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Uvod

K vybéru tématu této diplomové prace me piimeéla predevsim absence jejiho
celistvého zpracovani, a to piesto, ze se nejedna o problematiku nijak marginalni.
Komentarova literatura se k otdzce stavebni uzavéry vyjadiuje pouze okrajove,
ackoliv s ohledem na legislativni vyvoj souvisejici s novym stavebnim zdkonem se
téma dostava vyrazné do poptedi jak obci, tak 1 samotnych obcanti.

Dalsim divodem, ktery vedl k vybéru tohoto tématu je skutecnost, ze
od 1. ¢ervence 2023 nabyde pIné ucinnosti zakon ¢. 283/2021, stavebni zédkon, ktery
vV mnohém upravuje dosud platné pravni piedpisy tykajici se uzemniho planovani,
a tedy i1 samotné stavebni uzdvéry. Rekodifikaci stavebniho zdkona dochézi
napiiklad k budovani jednotné soustavy stavebnich uradi (pfi¢emz tato zmeéna je
ucinnd jiz od 1. ledna 2022), dale by mélo dojit ke zjednoduseni a tim i zrychleni
stavebniho fizeni, jsou zakotveny i zmény v izemnim planovéani a také zmény
pozadavkl na vystavbu, rovnéz dochazi ke zptisnéni podminek pro tzv. ,.Cerné
stavby*.

Téma stavebni uzavéry je tak stdle aktudlnim, kdy vzhledem k vysSe
nastinénym zméndm lze ocekavat i1 urcité nezanedbatelné obmény tykajici
se problematiky stavebnich uzavér, které bude tato prace reflektovat. Stavebni
uzavéra je totiz jednim z vyznamnych zasahti do vlastnického prava, a tedy muze
markantnim zplUsobem zasdhnout do Zivota jedince. Téma této prace tak lze
povazovat za vSeobecné dllezité, kdy stavebni uzavéra mize zkomplikovat zivot
kazdého znas. Z téchto divodi se domnivam, ze je tfeba téma pod vlivem
rekodifikace detailné analyzovat a pomoci pfipadnym ¢tenafim této prace
s pochopenim zékladnich institutl stavebni uzdvéry a praktickymi moZnostmi
feSeni jiz vznikl¢ situace.

Uzemni planovani je v soudasné chvili v Ceské republice realizovano
na n¢kolika urovnich. Jednotlivé urovné jsou provadény fadou nastroji, od nastroji
regulace tizemi na celostatni Grovni azZ po ty, které ovliviiuji mistni vzezieni tzemi.
Na tirovni obci jde zejména o uzemni a regulacni plan, Gzemni opatfeni o stavebni
uzavéie a izemni opatfeni o asanaci izemi. Jednotlivé nastroje maji odliSnou funkei
upravy oblasti, ale soucasné na sebe vSechny maji navzajem vliv.

Prvni ¢ast diplomové prace je v€novana pravnimu vymezeni jednotlivych
pojml Uzemniho planovani, které se stavebni uzavérou souviseji. Pozornost je

vénovana struéné charakteristice uzemniho pldnovani a definovéani jeho cill



a ukol, pricemz dochazi k predstaveni jednotlivych nastroji izemniho planovani,
ato s ohledem na aktualni i budouci pravni Gpravu.

Druhd, stézejni c¢éast diplomové prace, je zaméfena na samotnou
problematiku tzemniho opatfeni o stavebni uzavére jakozto jednoho z nastroji
uzemniho planovani. V této casti dochazi k vymezeni nejen samotného pojmu,
ale 1jeho tcelu a zékladnich znak, pficemz je zde blize specifikovana i nova pravni
uprava v podobé nového stavebniho zdkona, pfedné jsou charakterizovany nové
organy statni spravy a jejich pravomoc a ptisobnost, které¢ budou mit vliv na fizeni
o stavebni uzavérte.

Prostor je zde vé€novén i jednotlivym zékonnym piedpokladiim, které musi
uzemni opatieni o stavebni uzavéte spliovat, pti¢emz se jedna zejména o vymezeni
obsahu tohoto tzemniho opatieni a proces jeho vyhlasovani. V podkapitole
zabyvajici se postupem spravnich organil pti vydavani stavebni uzavery je strucné
charakterizovana i obrana pied timto néstrojem tizemniho planovani. Rovnéz zde
nalezneme zmény, které ndm pfinasi novy stavebni zakon, pfi¢emz je tfeba
zdiraznit vznik nového informacniho systému vefejné spravy, a to narodni
geoportal izemniho planovani.

V této Casti diplomové prace jsou také predstaveny moznosti povoleni
vyjimky zdaného tuzemniho opatieni. Dochazi k charakteristice postupu
ptislusného spravniho orgédnu pii povolovani vyjimky ze stavebni uzavéry,
podminky takového povoleni a samotné rozhodnuti.

Na cast tykajici se povoleni vyjimky z izemniho opatieni o stavebni uzavéte
navazuje Cast, ve které je podrobné rozebrano, jak dochazi k zaniku stavebni
uzavéry, pri¢emz pozornost se pak nejvice zamétuje na problematictéjsi zpisoby
jako je jeji zruSeni rozhodnutim soudu nebo v rdmci prezkumného fizeni. Tato
podkapitola podrobné charakterizuje jednotlivé postupy smeétujici k zaniku
uzemniho opatfeni, odkazuje na platnou pravni Upravu a rovnéz ustalenou
judikaturu.

Ve druhé c¢asti diplomové prace dochdzi rovnéz k podrobné specifikaci
nahrad, které ptislusi jednotlivym vlastnikiim pozemki a staveb, za zménu v izemi
Vv podobé stavebni uzéavéry. Tato podkapitola se zaméfuje zejména na rozbor
jednotlivych ptipadl, kdy lze pfiznat ndhradu za zménu v uzemi a kdy nikoliv,
pfi¢emz je zde i podrobné charakterizovan postup pfi stanoveni vyse této nahrady.

Tteti Cast diplomové prace je zaméfena na stavebni uzavéry, které byly

vydany podle zdkona €. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu



(stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi, tedy do konce roku 2006, a které
k1. lednu 2022 pozbyly platnosti v disledku nabyti ucinnosti ustanoveni
§ 326 odst. 1 nového stavebniho zdkona. Pozornost je vénovana zejména divodim,
pro které byla tato nova pravni Gprava piijata, rovnéz obavam, které¢ méla verejnost
Z ptijeti tohoto ustanoveni. V této c¢asti prace dochazi k analyze vybranych
stavebnich uzavér, z nichz nekteré jiz byly zruSeny v ramci rozhodovaci praxe
soudil, pficemz v téchto piipadech dochézi k podrobnéjSimu rozebrani prislusné
judikatury, jiné by byly stale platné, nedosSlo-li by knabyti u¢innosti vyse
uvedeného ustanoveni.

Ve Ctvrté a zaroven zavereéné Casti diplomové prace dochazi ke komparaci
vybranych instituti pfimo  souvisejicich se stavebnimi uzdvérami,
a to prostednictvim slovenské a ¢eské pravni Upravy. V ramci této kapitoly dochézi
k analyze slovenského stavebniho zékona, pficemz duraz je kladen zejména
na ustanoveni tykajici se stavebnich uzavér a s nimi souvisejicich ustanoveni.

Cilem této prace je jednoznacné piedstavit a analyzovat problematiku
uzemniho opatfeni o stavebni uzavéte, zejména s odkazem na novy stavebni zékon,
demonstrovat proces, ktery vznik stavebni uzavéry provazi, a identifikovat mozna
uskali, kterd mohou v kone¢ném dusledku znamenat komplikace pfipadné i
nemoznost uplatnéni vlastnického prava k pozemku ¢i stavbé na ur¢itém uzemi
Vv disledku stavebni uzavéry.

Zavérem uvodu povazuji za dilezité konstatovat, Ze stavebni uzavéra mize
znacn¢ zkomplikovat plany do budoucna kazdého vlastnika nemovitosti, pti¢emz
je pfinejmensim vhodné byt na tuto moznost pfipraven a zajistit uplatiiovani svych

vlastnickych prav.



1 Pravni vymezeni pojmi

V prvni ¢asti této diplomové prace budou rozebrany jednotlivé pojmy uzce
souvisejici s uzemnim opatfenim o stavebni uzavére (UOSU), nebot’ stavebni
uzavéra je soucasti uzemniho planovani obci, a proto je pfinejmenSim vhodné

ptedstavit jednotlivé instituty Vv jeho ramci.
1.1 Uzemni planovani

Odborna literatura popisuje Uzemni planovani jako ,,souhrn opatreni,
smérujicich k vytvareni predpokladit pro udrZitelny rozvoj uzemi, s ohledem
na moznosti a meze nakladani s vizemim a jeho ucelného vyuzivani, a v tomto smyslu
potom smérujici k cilené regulaci takového nakladani a vyuzivani.“* Zabyva se tedy
optimalizaci vyuZziti uzemi, moZnostmi jeho rozvoje, koordinaci jednotlivych
¢innosti apod.

V soucasné chvili je Uzemni pldnovani pravné upraveno zakonem
¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim pldnovani a stavebni fadu, ve znéni pozdégjsich
ptedpist (StavZ), ve kterém je uzemnimu planovéani vénovana zejména Cast treti
s nazvem ,,Uzemni planovani®.

StavZ ovsem neni jedinym pravnim pfedpisem veénujicim se tizemnimu
planovani. Provadécimi pravnimi piedpisy jsou zejména vyhlaska ¢. 500/2006 Sb.,
o uzemng analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zptsobu
evidence Uzemn¢ planovaci ¢innosti, ve zné€ni pozd¢jsich predpisi, a také nektera
ustanoveni vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani iizemi,
ve znéni pozdégjSich predpisii a vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobné;jsi tprave
uzemniho rozhodovani, uzemniho opatieni a stavebniho adu, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Uzemni planovani mé své cile, které StavZ vymezuje v ustanoveni § 18,
kdy za cile mizeme povazovat vytvareni predpokladil pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj — tedy vyvazeny vztah podminek pro pfiznivé zivotni prostiedi
a hospodaisky rozvoj, soudrznost obyvatel uzemi nenaruSujici jeho vyuziti
budoucimi generacemi, dale pak zajisténi predpokladi pro udrZitelny rozvoj Gizemi,

pfi¢emz feSeni vyuZiti ma byt soustavné a komplexni. Mezi dalsi cile 1ze zatadit

1 MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni privo verejné a soukromé podle tipravy zavazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, 336 s. ISBN 978-80-87576-79-3.
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ochranu a rozvoj pfirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot tzemi jakozto
dilezitych slozek zivota obyvatelstva.?

Z vyse uvedeného vyplyva, ze zasadnim cilem uzemniho plénovani je
dosazeni udrzitelného rozvoje v daném uzemi, kdy dany cil je rovnéz StavZ
definovan tak, ze spoCiva ve ,,vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni
prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel vzemi
a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota
generaci budoucich.“® Definice udrzitelného rozvoje obsazena ve StavZ stoji
na tech pilifich, a to na ekologickém, sociologickém a ekonomickém, jejichz
smyslem je pak naplnéni lidskych potieb.

K dosazeni cili uzemniho planovani stanovuje platna pravni uprava
vyslovné seznam ukolii tzemniho planovéni, a to v ustanoveni § 19 StavZ. Mezi
ukoly uzemniho planovani pak StavZ tadi naptiklad:

e zjistovani a posuzovani stavu Gizemi, jeho pfirodni, kulturni a civiliza¢ni

hodnoty,

e stanovovani koncepci rozvoje izemi,

e provéfovani a posuzovani potieb zmén v tzemi a vefejné zajmy na jejich

provedeni, v¢etné jejich pfinost, problémil a rizik,

e stanovovani podminek pro provedeni zmén v tizemi,

e vytvafeni podminek vilzemi pro snizovani rizik ekologickych

a prirodnich katastrof véetné odstraiiovani jejich disledki,

e vytvafeni podminek pro zajiSténi civilni ochrany,

e regulovéni rozsahii ploch pro vyuziti piirodnich zdroja.*

Od 1. Cervence 2023 nabude ucinnosti zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zdkon (NStavZ), ktery novelizuje dosavadni pravni Upravu stavebniho prava.
NStavZ je oproti aktualné platnému StavZ rozd€len do tfinacti ¢asti, pficemz
zahrnuje podstatné vice ustanoveni. Nekterd ustanoveni NStavZ jsou shodnd, jina
Se vyraznym zplusobem odlisuji. Za velmi podstatnou zménu povazuji vznik novych
stavebnich Uradl statni stavebni spravy, rovnéz dochéazi na zéklad¢ digitalizace
ke vzniku novych informacnich systémut vetfejné spravy. NStavZ je dle mého

nazoru lépe strukturovany, pfi¢emz informace piinasi prehlednéji a srozumitelnéji.

2§ 18 StavZ.
3§ 18 odst. 1 StavZ.
4§18a§ 19 StavZ.



Co do obsahu tzemniho planovani, ten se ovSem ve vétsi ¢i mensi mite lisi,
ovsem stanovené cile a ukoly souvisle navazuji na dosavadni pravni upravu.

NStavZ se soustied’uje zejména na vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj
uzemi jako jeden z kol izemniho planovani, pficemz ucelem je posouzeni vlivl
uzemniho rozvojového planu, zdsad uzemniho rozvoje nebo uzemniho planu
na udrzitelny rozvoj uzemi®.

V nové pravni upravé dochdzi také k doplnéni ¢i upifesnéni obecnych
a spoleénych ustanoveni (napf. opravnény investor, zvefejiilovani pisemnosti,
pofizovatel a tzv. uréeny zastupitel), jina ustanoveni zcela vypousti (napt. izemné
planovaci informace) a néktera nové zavadi®.

Piikladem zruSeného institutu je izemn¢ planovaci informace, kterou lze
charakterizovat jako ptredbéznou informaci o podminkéch vyuziti Gzemi a zmén
jeho wvyuziti, o podminkidch vydani nékterych rozhodnuti jako napftiklad
regulacniho planu ¢i tzemniho rozhodnuti. Maly ve svém komentati uvadi: ,, Kazdy
miize pozadovat od spravniho organu, ktery je prislusny vydat rozhodnuti nebo
podminujici ukon, aby mu v pisemné formé poskytl predbéznou informaci o tom,
zda lze urcity zamer uskutecnit jen za predpokladu vydani rozhodnuti nebo
podminujiciho vukonu [§ 139 odst. 1 pism. a) spr. I.] a podle jakych hledisek bude
posuzovat zadost pro vydani rozhodnuti nebo podminujiciho ukonu, popripadeé
za jakych predpokladii Ize Zadosti vyhovét [§ 139 odst. 1 pism. b) spr. i-.].“"

Podle rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 8. 10. 2014,
¢. j. 15 A 108/2013-138, slouzi uzemné planovaci informace k tomu, , aby se
zadatel jejim prostiednictvim informoval o moznostech zmén v vizemi a jednotlivych
postupech pii jejich provadeni.

Obsahem Zadosti o vydani tzemné planovaci informace musi byt konkrétni
pozadavky na informaci v souvislosti s zadatelovym zamérem na zménu v Gizemi
a konkrétni zdmér, predevsim ucel a technické provedeni stavby ¢i jiného opatfeni
v izemi®. Platnost tohoto institutu je stanovena na 1 rok ode dne jeho vydani®®.

Organy opravnénymi pro poskytovani téchto informaci jsou krajské rady,

ufady uzemniho planovani, obecni utady povétené pro vykon ¢innosti potfizovatele

5§ 40 odst. 1 NStavZ.

6 PRUCHA, P., Novy stavebni zdkon. [online] [cit. 1. 2. 2022]. Dostupné z:
https://www.aspi.cz/products/law Text/7/299693/1/2#

7" MALY, S. Stavebni zéikon: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 21. 3. 2022].
ASPI_ID KO183 2006CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

8 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 8. 10. 2014, &. j. 15 A 108/2013-138.

®§ 21 odst. 2 StavZ.

10§ 21 odst. 3 StavZ.



a stavebni ufady'!, pficemz StavZ nestanovi zadnou lhitu pro vydani uzemnd
planovaci informace.

Ackoliv rekodifikaci StavZ doslo ke zruSeni institutu tzemné planovaci
informace, NStavZ zavadi tento institut jako piedbéznou informaci ve svém
ustanoveni § 174 NStavZ, pticemz vychazi z pravni upravy zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravni tad (SR), kterym je moznost vydani predbézné informace piedvidana
za piedpokladu, e tak stanovi zvlastni zakon'?. K vydani predbézné informace
je pusobnost stanovena stavebnim Ufadim, kterym NStavZ stanovuje lhttu pro jeji
poskytnuti 30 dni ode dne pozadani, pticemz informace se mize tykat podminek
vyuzivani Gzemi a zmén jeho vyuziti, nezbytnosti povoleni zdméru a jeho
kolaudace, miize se tykat i udaji o tom, podle jakych hledisek bude posuzovana
zadost o vydani rozhodnuti o povoleni zdméru a za jakych predpokladi 1ze zadosti
vyhovét a dale o dotéenych organech ve vztahu k zaméru. Predbézna informace
se nove bude tykat i dotéenych organd, ktefi maji rovnéz povinnost ji poskytnout
do 30 dni ode dne pozadéni, pfiCemz informace muze byt o nezbytnosti vyjadieni
nebo zévazného stanoviska dotceného organu nebo o tom, podle jakych hledisek
bude z&dost o vydani vyjadieni nebo zdvazného stanoviska posuzovana a za jakych

predpokladii 1ze zadosti vyhovét®2,

1.2 Nastroje uzemniho planovani

Nastrojiim Uzemniho planovéani je vénovana Hlava III tfeti ¢asti StavZ.
V ustanoveni § 25 az § 102 StavZ nalezneme vycet nastrojii izemniho planovani,
které budou ptibliZeny nize.

Uzemné planovaci podklady jsou nejobecn&jsim z nastroji uzemniho
planovani. SlouZi pfedev§im k ziskavani Udaji a proveéfovani moZnych zmén
i K rozhodovani v tizemi. Platna pravni uprava rozliSuje dva druhy téchto nastroju
uzemniho planovani, a to izemné analytické podklady a i1zemni studie. Oba druhy
uzemné planovacich podkladii jsou podkladem pro pofizeni a zménu politiky
uzemniho rozvoje a uUzemné planovaci dokumentace a také podkladem
pro rozhodovani v Gizemi.

Politika uzemniho rozvoje je relativné novym institutem, ktery byl

do ceského pravniho tadu zaveden az ucinnosti StavZ, a to dne 1. ledna 2007.

1§21 odst. 1 StavZ.
12§ 139 odst. 1 SR.
138 174 odst. 1 a2 NStavZ.



Ackoli StavZ politiku izemniho rozvoje neoznacuje za soucast uzemné planovaci
dokumentace, je mozné ji postavit na nejvysSi urovenn v hierarchii nastroji
uzemniho planovani, nebot’ pravé z politiky tizemniho rozvoje veskeré ostatni
uzemn¢ planovaci dokumenty vychazeji.

Jako dal§i z néstrojii izemniho planovani je ve StavZ uvedena tzemné
planovaci dokumentace. Ta je podle platné¢ pravni Upravy druhové clenéna
na Uzemni rozvojovy plan, zasady izemniho rozvoje, uzemni plén a regula¢ni plan,
pficemz vSechny tyto Casti tvofi soustavu, jez navazuje na Uzemn¢ planovaci
podklady a politiku izemniho rozvoje. Uzemné planovaci dokumentaci rozumime
zavazné stanoveni zpusobu rozvoje urcitého Uzemi, ¢imz je ovlivnéna moznost
vystavby a vyuziti jiz existujicich nemovitosti. Tento néstroj uzemniho planovani
by mél byt z divodu ochrany prav vlastnika stavajicich nemovitosti, ale 1 dalSich
obcanil, projednan veiejné, aby bylo mozné chranit prava prostfednictvim uplatnéni
namitek, které muize podat pouze vlastnik, opravnény investor nebo zastupce
vetejnosti, a pripominek, které mtize podat kdokoliv.

Dal$im z nastroji uzemniho planovani je uzemni rozhodnuti, které urcuje,
zda je mozné uréitou stavbu postavit v daném uzemi a zda je tato stavba v souladu
S pfredchozimi nastroji Uzemniho planovani, zejména stzemné planovaci
dokumentaci. Co vse je pfedmétem uzemniho rozhodnuti 1ze nalézt v ustanoveni
§ 77 StavZ, pfi¢emz se jedna o umisténi stavby nebo zatizeni, zménu vyuziti izemi,
zménu vlivu uzivani stavby na izemi, dé€leni nebo scelovani pozemkl a ochranné
pasmo*. Za zadkonem stanovenych podminek je mozné uzemni rozhodnuti nahradit
uzemnim souhlasem, a to tfeba v pfipad¢ ohlaSovanych staveb, jejich zmén
a zaiizeni nebo zmén staveb'®, nebo vefejnopravni smlouvou podle § 78a StavZ.

Uzemnim opatfenim jakoZto nastrojiim uzemniho planovani je vénovana
samostatna podkapitola této diplomové prace, a to podkapitola 1.3 Uzemni
opatfeni. Z tohoto divodu zde tento institut nebude blize analyzovan.

Poslednim nastrojem tizemniho planovani je Gprava vztahl v zemi, které
podle platné pravni upravy zahrnuji pfedkupni pravo k pozemku uréenému
pro vefejné prosp&Snou stavbu nebo vefejné prostranstvi, a s nim souvisejici
nahrady za zménu v Gzemi jako kompenzacni opatteni vlastniklim pozemki nebo

staveb, jejichz prava k témto nemovitostem byla omezena Gzemnim opatienim

14§ 77 StavZ.
15§ 96 StavZ.



o stavebni uzavéfe, ¢imz jim byla zpiisobena majetkova ujma'®. Nahradam
za zménu v Uzemi je vénovana podkapitola 2.6 Nahrady za zmény v Gzemi,
kde také dojde k jejich blizsi specifikaci.

NStavZ pak zavadi dal$i nastroj uzemniho planovani, a to Politiku
architektury a stavebni kultury Ceské republiky. Tento nastroj je podle doslovného
znéni zakona ,, strategickym dokumentem s celostatni piisobnosti, ktery urcuje vizi,
cile a opatieni k dosazeni kvality vystavéného prostiedi.“’ Dosavadni pravni
uprava nezna zadny nastroj uzemniho planovani s celostatnim rozsahem. Politiku
architektury a stavebni kultury Ize povazovat za nastupce Politiky tzemniho
rozvoje, nebot’ tato je podle nové pravni upravy prakticky vytlacena ze skupiny
nastroji uzemniho planovani, pficemz pozbyva platnosti dnem vydani izemniho
rozvojového planu, piipadné jeho prvni zmény?*8.

Povazuji za dulezité upozornit, ze NStavZ nezahrnuje do skupiny nastroji
uzemniho planovani izemni rozhodnuti a izemni fizeni, ¢imz dochazi k podstatné
eliminaci ¢innosti stavebnich uradu, které podle platné pravni upravy predchazeji
povolovani staveb. V disledku zruSeni uvedenych nastrojit izemniho planovani
dochazi také ke zruSeni jednotlivych forem rozhodovaci ¢innosti v ramci tizemniho
rozhodovani, a to napf. izemniho souhlasu nebo vefejnopravni smlouvy.

Soucasna pravni uprava je znacné komplikovana a roztfisténa, v disledku
¢ehoz dochazi k neimérnym a zbyteCnym pratahtim v jednotlivych fizenich, coz je
jednim z hlavnich divodii zavedeni jediného typu fizeni namisto fizeni i1zemniho
a stavebniho a rovnéz fady zvlastnich fizeni. Novée bude stavebnik moci podat svou
7adost na jednotném formulaii elektronicky prostiednictvim portalu stavebnika®®,
ktery je NStavZ zaveden jako jeden z informacénich systému veiejné spravy?,
pri¢emz ke své zadosti p¥ipoji potfebné dokumenty?.,

Tuto ¢ast rekodifikace stavebniho zakona lze nepochybné vnimat velmi
pozitivné, nebot’ jejim prostiednictvim dojde ke zjednoduSeni a zejména zrychleni
fizeni, rovnéz bude snizena chybovost stavebnikill z hlediska formy podani Zadosti,
v disledku ¢ehoz budou sniZeny 1 finanéni prostfedky vynaloZené na povoleni

stavby.

168101 a§ 102 StavZ.

17°§ 70 odst. 1 NStavZ.

18 § 318 odst. 1 NStavZ.

19§ 172 odst. 1 a 2 NStavZ.

20 § 267 odst 2 pism. a) NStavZ.
21 § 172 odst. 4 NStavZ.



1.3 Uzemni opatreni

Podle divodové zpravy ke stavebnimu zdkonu uUzemni opatieni chrani
vetejné zajmy. StavZ pritom zakotvuje dva druhy izemniho opatieni, a to izemni
opatieni o stavebni uzavéie (UOSU) a tizemni opatieni o asanaci uzemi (UOAU).
Oba tyto nastroje izemniho planovani jsou vydavany jako opatieni obecné povahy
podle SR, a to radou obce v prenesené piisobnosti.

Zatimco UOSU piedstavuje podle platné pravni Gipravy omezeni nebo zikaz
stavebnich ¢innosti v uréitém tzemi, UOAU je vydavano na oblast, ktera byla
stizena zivelnou pohromou nebo havérii, na zaklad¢ které doslo k vyraznému
zasahu do vyuziti izemi?2,

UOSU je vénovana cela nasledujici kapitola, a proto se v této podkapitole
podrobnéji zminim pouze o uzemnim opatfeni o asanaci uzemi.

UOAU je vydavano podle vysledkii priizkumu daného tzemi a zaroveit
vyhodnoceni stavu jednotlivych staveb a pozemki, a to z hledisek ohrozovani
zivota ¢i zdravi osob a také pozadavkl na vyuziti Uzemi pfi odstranovani dopada
zivelni pohromy ¢&i havarie. UOAU jsou stanoveny technické podminky
na odstranéni disledki zivelni pohromy ¢i havérie, ptipadné zavad v iizemi a také

3 coz lze hodnotit

stanovuje podminky pro vyuziti daného tizemi do budoucna?
pozitivné zejména z toho divodu, Ze dojde-li k vyhovujicimu ozdraveni ptirody
nebo jiného prostredi zasazeného zivelni pohromou, havérii nebo jinou zdvadou
V izemi, dojde rovnéz k odstranéni nezadoucich ucinkii nezdravého Zivotniho
prostiedi, coz vede k ptiznivym disledkiim na zdravi a Zivot obyvatelstva.

Obsahové nalezitosti UOAU stanovuje vyhlaska & 503/2006 Sb.,
o podrobné&jsi Upraveé uzemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu
(VoPU), konkrétné ustanoveni § 18 VoPU.

V okamziku, kdy na daném tzemi nabude u&innosti UOAU, tizemng
planovaci dokumentace pozbyva na tomto uzemi u€innosti, dokud nebude vydana
jeji zména ¢ nebude vydana nova tizemné planovaci dokumentace. UOAU tak
nahrazuje pivodni uzemné planovaci dokumentaci a pozbyva u€innosti v okamziku

vydani nové izemné planovaci dokumentace &i jeji zmény pro dané tzemi®*.

2§97 2§ 98 StavZ.
2§98 StavZ.
24§ 100 odst. 4 StavZ.
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2 Uzemni opatieni o stavebni uzavére

Tato kapitola bude zaméfena na samotné téma této diplomové prace,
pficemz pozornost bude vénovana predevSim dikladné charakteristice tohoto
institutu. Budou zde podrobn¢ vymezeny obsahové nalezitosti stavebni uzavéry,
rovnéz bude analyzovan proces vyhlaseni stavebni uzdvéry, jez musi piislusné
organy obci splnit, aby byla stavebni uzavéra radné platna a G¢inna. Popsany budou
1 podminky pro povoleni vyjimky ztohoto uzemniho opatfeni a také dojde

k charakteristice jednotlivych zpisobt zaniku stavebni uzavéry.
2.1 Pojem, ticel a znaky uzemniho opati‘eni o stavebni uzavére

UOSU lze chapat jako zakaz nebo omezeni stavebni &innosti v nutné mife
V urCitém konkrétné vymezeném Uzemi, mohla-li by tato Cinnost ztiZit nebo
dokonce znemoznit vyuziti uzemi v budoucnu podle pfipravované uUzemné
planovaci dokumentace nebo jiného rozhodnuti ¢i opatieni dopadajici na dané
uzemi. Tuto zdkonnou podminku potvrdil i NSS ve svém rozsudku
ze dne 16. 7. 2008, €. j. 6 Ao 1/2008-86, dle které¢ho ,, cilem stavebni uzavery je,
Ze tam, kde se nebude smét stavet dle pripravovaného uzemniho pldnu,
se na zakladé stavebni uzavery nesmi stavét jiz nyni — aby nedoslo (ve smyslu
$ 97 stavebniho zdkona) ke znemoznéni budouciho vyuziti uzemi (zde nestavebniho)
podle pFipravované iizemné planovaci dokumentace. “*®

Zakon také stanovuje, Ze izemné planovaci dokumentace se musi nachazet
ve fazi rozhodnuti o jejim pofizeni &i o pofizeni jeji zmény. UOSU lze vydat
I v ptipadech, kdy dojde ke zruseni nebo zméné rozhodnuti o namitkach ¢i je
zruSeno opatieni obecné povahy (OOP) o vydani tzemné planovaci dokumentace
nebo jeho &ast. UOSU nemohou byt omezeny nebo zakazany udrzovaci prace?®.
Diavodem, pro¢ nelze UOSU omezit ani zakézat udrzovaci prace, je ustanoveni
§ 154 odst. 1 pism. a) StavZ, které zakotvuje povinnost vlastnika stavby tyto prace
provadét.

Tuto vyjimku ze stavebni uzavéry vyplyvajici ze StavZ lze nepochybné
hodnotit jako nutnou vyjimku ze stavebni uzavéry, nebot nedochazelo-li by

k provadéni udrzovacich praci, realné by mohlo dochazet ke vzniku potencionalné

nebezpecnych situaci jako naptiklad k padu stromii ¢i ptimo staveb. Toto zakonné

%5 Rozsudek NSS ze dne 16. 7. 2008, ¢&. j. 6 Ao 1/2008-86.
2§ 97 odst. 1 StavZ.

11



ustanoveni povazuji za velmi vyznamnou prevenci pied vznikem nebezpeci
vyplyvajici z upadajici kvality nemovitosti dotéenych timto izemnim opatienim.

Forma stavebni uzavéry se pouzije v ptipadé, Ze ma dojit k vyuziti tzemi
pro jiny ucel nez jiz existujici. Funkci stavebni uzavéry je totiz ,,blokace* budoucich
staveb, zejména t&ch vefejnych, jakoZ i technické infrastruktury?’. Vyuziti tohoto
tizemniho opatieni ma mit pouze do¢asny charakter?,

Zasahy do prav dotéenych osob prostiednictvim UOSU musi byt minimalni
amusi v nich byt uvedeny diivody omezeni nebo zédkazu stavebni ¢innosti, pfi¢emz
je dilezity soulad s cili izemniho planovani®®. Povazuji za dilezité podotknout,
ze dobu trvani stavebni uzavéry nelze svézat s vydanim kolauda¢niho rozhodnuti
ani na budouci Uzemné planovaci dokumentaci, jez neni podrobnéji
charakterizovana nebo dosud nebylo rozhodnuto o jejim poftizeni®.

Jak jiz bylo fe¢eno vyse, UOSU je vydavano formou OOP, a to radou obce
Vv prenesené pusobnosti. Nastane-li situace, ze v dané obci nebude rada zvolena,
tedy v pripadech, kde ma zastupitelstvo obce méné nez 15 ¢lenl, nalezi tato
pravomoc zastupitelstvu obce®L. V piipadé, ze se UOSU dotyka vice obci, miize
UOSU vydat rada kraje v pienesené piisobnosti, totéZ plati pro situaci, kdy rada
obce bude nec¢inna®2.

OOP bylo vymezeno NSS v rozsudku rozsifeného senatu ze dne 27. 7. 2016,
¢.J. 5 As 85/2015-36, bod 18 odlivodnéni, tak, ze OOP ,, predstavuje spravni akt
smisené povahy s konkrétné urcenym predmeétem regulace a obecné vymezenym
okruhem adresatii. Jednd se o vysledek cinnosti verejné spravy, ktery neni
ani individudlnim rozhodnutim, ani pravnim predpisem. Rozhodnutim neni z toho
ditvodu, ze nesméruje viici jmenovite urcené osobé ¢i osobam, ale naopak viici

neurcitému poctu osob. Pravnim predpisem neni proto, zZe jeho predmétem je

27 MARECEK, J., DOLEZAL, J., SEDLACKOVA, V., SKLENAR, T., TUNKA, M.,
VOBRATILOVA, Z. Komentdr ke stavebnimu zékonu a predpisy souvisejici. 2. vydani. Plzeii: Ale§
Cengk, 2018, 954 s. ISBN 978-80-7380-703-0.

2ZBAHYL, J., GREGOROVA, J., HAMRLOVA, E., NEUBAUEROVA, S., PRUCHA, P., PUCEK,
P., STUDNICKA, M., VASIKOVA, J., VECEROVA, 1. Stavebni zéikon: Prakticky komentdr.
[Systém ASPI]. Nakladatelstvi Leges [cit. 8. 2. 2022]. ASPI ID KO18312006CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

2 BAHYL, J., GREGOROVA, J., HAMRLOVA, E., NEUBAUEROVA, S., PRUCHA, P., PUCEK,
P., STUDNICKA, M., VASIKOVA, J., VECEROVA, I. Stavebni zikon: Prakticky komentdr.
[Systém ASPI]. Nakladatelstvi Leges [cit. 8. 2. 2022]. ASPI ID KO18312006CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

% Viz rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2013, &. j. 4 Ao 9/2011-191.

31 § 6 odst. 6 pism. ¢) StavZ.

32§ 98 odst. 1 StavZ.

12



podobné jako u rozhodnuti reseni urcité konkrétni véci, nikoli stanoveni obecného
pravidla chovani, vztahujiciho se na vSechny pripady stejného druhu ‘3.

Profesor Kopecky jako charakteristické znaky pro OOP uvadi kombinaci
konkrétni a abstraktni regulace, kdy jsou v konkrétni véci upravovany pravni
poméry druhové urcenych osob, dale jde o jednostranné, formalizované a pravné
zavazné ukony s pfimo plisobicimi Gi¢inky, sméfujici vii¢i nepodiizenym osobam34,
Z pohledu teorie spravniho prava jde tedy o akty tzv. smiSené povahy.

Zékladem pravni upravy OOP je spravni ¥ad, a to Cast Sestd nazvand
,»Opatieni obecné povahy®, piicemz se jedna o velmi stru¢ny i pomérné obecny
vycet ustanoveni. Vzhledem k tomu, Ze v platné pravni Gpravé neexistuje pozitivni
vymezeni OOP, nebot i podle SR OOP ,neni pravnim piedpisem
ani rozhodnutim*® doslo k situaci, kdy i judikatura pfijala rGzné pohledy
na vydavani OOP spravnimi organy. Z pohledu formalniho pojeti by spravni organy
mély vydavat OOP pouze v piipadé, ze takovou moznost vyslovné uklada zvlastni
zakon a neni-li takova forma spravni c¢innosti ulozena, nelze ji pouzit.
Z materialniho hlediska by pak spravni organy mély OOP vydavat vzdy, budou-li
naplnény pojmové znaky OOP pro urcity tkon vefejné spravy, a to i piesto,
ze zvlastni zékon tuto formu spravni ¢innosti nestanovuje. Dnes se spravni praxe
priklani k materialnimu pojeti OOP%¢, ovsem formu UOSU vyslovné stanovuje
zakon ve svém ustanoveni § 97 odst. 1 StavZ.

Vznik OOP je upraven zejména v ustanoveni § 172 a § 173 SR,
ve zvlaStnich zédkonech pak lze nalézt odliSnosti od obecné Upravy. Vzhledem
k absenci ustanoveni, které by upravovalo zpisob zahajeni fizeni o vydani OOP,
je pfislusny spravni organ opravnén OOP vydat z moci ufedni nebo na zékladé
7adosti opravnéné osoby podle zvlastni pravni tpravy (SR pak bude pouzit
subsidiarné). Na zékladé Zadosti je mozné vydat OOP napftiklad v ptipadé zédkazu
vstupu do lesa z divodu nadmérného vyskytu divokych prasat ¢i v dobé provadéni
lovl v disledku zadosti uzivatele honitby.

NStavZ pak zavadi nékteré zmény v pravni upravé tohoto nastroje

uzemniho planovani. Nové mize UOSU vydat obecni tUfad s rozSifenou

33 Rozsudek rozsifeného senatu NSS ze dne 16. 7. 2016, ¢. j. 5 As 85/2015-36, bod 18 odfivodnéni.
% KOPECKY, M. Sprdvni pravo. Obecnd cdst. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 573 s.
ISBN 978-80-7400-820-7.

%8171 SR.

% KOPECKY, M. Sprdvni pravo. Obecnd cdst. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 573 s.
ISBN 978-80-7400-820-7.

13



pusobnosti®’ & krajsky ufad® jakozto ufady tizemniho planovani v prenesené
piisobnosti. V piipadé, Ze se Gizemni opatieni dotyka vice krajd, je vydani UOSU
svéfeno Nejvys§imu stavebnimu tGfadu (NSU). Vydani formou OOP zistalo
ponechano®.

Nejvyssi stavebni ufad se sidlem v Ostravé je noveé ziizenym Ustiednim
spravnim tfadem ve vécech izemniho planovani, stavebniho fadu a vyvlastnéni®,
a to ke dni 1. 1. 2022*%. V &ele NSU stoji predseda jmenovany (i odvolavany)
vladou, pticemz zpisob vybéru je fizen zakonem ¢. 234/2014 Sb., o statni sluzbg.
Predseda je v jednotlivych oblastech zastupovan mistopiedsedy, ktefi jsou
povazovani za feditele sekce. NSU je &lenén na jednotlivé sekce, odbory a oddéleni,
ato s ohledem na charakter ¢innosti a specializaci, kdy konkrétni ¢lenéni NSU neni
v NStavZ upraveno, nebot’ postaci Uiprava zakotvena v zédkoné ¢. 234/2014 Sb.,
o statni sluzb&*2. Pasobnost NSU je stanovena v ustanoveni § 21 odst. 2 NStavZ,
pricemz se jednd naptiiklad o vykon kontroly ve vécech tizemniho planovéani,
pofizovani politiky architektury a stavebni kultury, tzemniho rozvojového planu,
vedeni narodniho geoportalu izemniho planovani®®.

Ukolem NSU je zejména metodické sjednocovani vykladu a aplikacni
¢innosti Specializovaného a odvolaciho stavebniho ufadu a krajskych stavebnich
uradi, vedeni systému stavebné technické prevence, kontrola ve vécech stavebniho
tadu a kontrola ¢innosti autorizovanych inspektor*,

Povazuji za dulezité podotknout, Ze v souéasné chvili funguje NSU pouze
jako organizaéni jednotka ministerstva pro mistni rozvoj*. Zamérem vlady bylo
puvodné odlozit ucinnost NStavZ, s ohledem na dle vlady nutné piepracovani
rozpoctu predlozeného vladou predchozi. V rdmci rozpoctového provizoria ovSem
neni vhodné zfizovat nové¢ instituce s novymi naroky na statni rozpocet, zejména

na platy zaméstnanci, kterych ma byt piiblizng 400%°.

37°§ 25 pism. e) NStavZ.

38 § 23 odst. 2 pism. d) NStavZ.

39 § 128 odst. 1 NStavZ.

408 16 odst. 1 a2 NStavZ.

41 § 335 pism. b) NStavZ.

42 Viz Diivodova zprava k ust. § 16 NStavZ.

43§21 odst. 2 NStavZ.

4§ 32 odst. 2 NStavZ.

% CTK, CT24. O $éfovi nového Nejvyssiho stavebniho tiradu se rozhodne do konce roku, rekla
Dostalova  [online].  21. 11.  2021. [cit. 8 2. 2022]. Dostupné z:
https://ct24.ceskatelevize.cz/domaci/3403480-0-sefovi-noveho-nejvyssiho-stavebniho-uradu-se-
rozhodne-do-konce-roku-rekla-dostalova

4% CTK. Nejvyssi stavebni iiFad vznikne provizorné jako soucdst MMR [online] 18. 11. 2021.
[cit. 8. 2. 2022]. Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/nejvyssi-stavebni-urad-vznikne-
provizorne-jako-soucast-mmr-180740
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Vznik nov¢ ziizen¢ho Ustfedniho spravniho ttfadu v soucasné chvili nelze
hodnotit, nebot’ nedoslo k jeho plnému zavedeni. Domnivam se, ze nebude-li
V budoucnu nadéle vykondvat funkci organizacni jednotky, mize mit jeho ¢innost
pozitivni vliv na fungovani celé soustavy stavebnich tradu.

Kromé NSU ziizuje NStavZ také Specializovany a odvolaci stavebni Gifad
(SSU) a krajské stavebni urady (KSU), které spolené tvoii soustavu organt statni
stavebni spravy*’.

SSU je spravnim organem s celostatni ptisobnosti ve vécech stavebniho
tadu®, ktery je hierarchicky podiizen NSU, kdy NSU je tak odvolacim organem
pro rozhodnuti SSU*°. Sidlem SSU je Praha, pfi¢emz stanoveni jednotlivych
tizemnich pracovist’ je zcela v kompetenci NSU®C. Organizaéni usporadani SSU je
obdobné KSU, v &ele SSU stoji feditel, jmenovany i odvoldvany podle zikona
o statni sluzb&®l. SSU je nadiizenym a zaroveir odvolacim spravnim organem
pro rozhodnuti KSU.

Podle ustanoveni § 18 odst. 2 NStavZ vzniklo k 1. 1. 2022 celkem 14
krajskych stavebnich ufadii, které jsou Gzemnimi spravnimi ufady ve vécech
stavebniho ¥adu® a zaroven zakladnimi &lanky soustavy stavebnich ufadéi. KSU
vykonavaji plsobnost na uzemi vys$$ich tzemnich samospravnych celkd, tedy
krajii, priCemz oblasti jejich plsobnosti jsou stanoveny Vv ustanoveni
§ 23 odst. 2 NStavZ a jedna se napiiklad o vykon kontroly ve vécech tizemniho
planovani, pofizovani zasad Uzemniho rozvoje, Gzemné planovacich podkladd,
potizovani a vydavani UOSU®2. KSU jsou nadiizenymi spravnimi organy obecnich

5 a obecnich

uradl obci s rozsifenou puisobnosti v oblasti izemniho planovani
utadu, které ziskaly ,, potvrzeni krajského uradu o zajisténi splneni kvalifikacnich

v o , ’ v , ;. . 55 s ’ v w
pozadavkii pro vykon uzemné planovaci cinnosti “>>. Jednotliva izemni pracovisté
KSU budou stanovena NSU vyhlaskou, pfi¢emz tento musi pii stanovovani
uzemnich pracovist’® ptihlédnout k poctu obyvatel daného spravniho obvodu

a k jejich dopravni dostupnosti®®.

478 15 odst. 1 NStavZ.

4 § 17 odst. 1 NStavZ.

49§ 32 odst. 1 NStavZ.

50 § 17 odst. 2 a odst. 3 NStavZ.
51 § 17 odst. 4 a odst. 5 NStavZ.
52§ 18 odst. 1 a 2 NStavZ.

53 § 23 odst. 2 NStavZ.

54 § 23 odst. 1 NStavZ.

55 § 26 NStavZ.

% § 18 odst. 4 NStavZ.
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NStavZ déle svétfuje plsobnost ve vécech stavebniho fadu tzv. jinym
stavebnim ufadim. Témito ufady jsou Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra
a Ministerstvo spravedlnosti, kterym byla tato ptisobnost ponechana s ohledem
na povahu staveb pro obranu a bezpe&nost a staveb pro ucel Vézeniské sluzby®’.

Dalsi dualezitou slozkou nové pravni upravy je stanoveni maximalni mozné
doby trvani stavebni uzavéry. Soucasna pravni Gprava UOSU neobsahuje piesné
vymezeni doby trvani tohoto opatieni. Od nabyti U¢innosti NStavZ je pak
zakotveno, ze UOSU lze vydat na nezbytné nutnou dobu, nejdéle viak na 6 let®®.
V soucasné chvili je nepfiméfena doba trvani stavebni uzavéry stanovena napiiklad
rozsudkem NSS ze dne 16. 6. 2011, ¢. j. 4 Ao 3/2011-103, jako ,,dlouhodoba,
bezdiivodna a svévolna necinnost obce pri prijimani uzemniho planu, v ramci jehoz
pripravy bylo vizemni opatieni o stavebni uzavére vydano. “*® Stejné tak rozsudek
NSS ze dne 13. 2. 2014, €. j. 7 As 75/2013-53 stanovuje, Ze ,, Institutu stavebni
uzavery (...) nelze uzivat k dlouhodobé ci trvalé ochrané urcitych uzemi pred
zastavenim; k tomu je urcen uzemni plan, do néhoz je treba omezeni stavebni
cinnosti na urcitém tizemi zapracovat (...) “%.

Dtlivodova zprava k NStavZ vSak spravné konstatuje, Ze stavebni uzavéry,
jez byly vydany podle zékona ¢. 50/1976 Sb, o uzemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zakon; StavZ 1976) plati jiz vice jak 13 let a Ze omezeni vlastnictvi
trvajici tak nepfimefené dlouhou dobu je nepiipustné. Desitky let trvajici stavebni
uzavéru lze vnimat vSeobecné negativng, nebot’ v priib&éhu této doby dochdzi
k neimérnému vyprazdiovani vlastnického prava dotéenych osob. Omezeni trvani

UOSU je z tohoto hlediska pfinejmensim vitané.
2.2 Obsah tizemniho opatfeni o stavebni uzavére

Obsahem UOSU je omezeni ¢ zakaz stavebni Ginnosti v uréitém tzemi
a doba trvani stavebni uzavéry. UOSU miize obsahovat i vyjimky ze stavebni
uzaveéry, vyjimkam je vSak vénovana podkapitola 2.4 Vyjimky ze stavebni uzavéry,
a proto nebudou v této ¢asti prace rozebirany podrobnéji.

UOSU musi obsahovat obecné nalezitosti podle SR, a kromé nich také
zvlatni nalezitosti. Tyto zvlastni obsahové naleZitosti UOSU stanovuje vyhlaska

¢. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi upraveé uzemniho rozhodovani, uzemniho opatieni

57 Viz Dlivodova zprava k ust. § 30 NStavZ

58 § 123 odst. 3 NStavZ.

% Rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, &. j. 4 Ao 3/2011-103.
80 Rozsudek NSS ze dne 13. 2. 2014, ¢. j. 7 As 75/2013-53.
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a stavebniho fadu, ve znéni pozdgjsich predpisti (VoPU) v ustanoveni § 17. Podle
tohoto ustanoveni musi UOSU vymezit konkrétni uzemi véetné katastralniho uzemi
a parcelnich Cisel a staveb stojicich, pro néz stavebni uzavéra plati, dale musi byt
uvedeno, Vjakém méfitku dochazi k omezeni ¢&i zakazu stavebni Cinnosti,
podminky dané dotéenymi organy a doba trvani stavebni uzavéry. Doba trvani
nemusi byt stanovena konkrétnim datem, doCasnost stavebni uzavéry muze byt
vazéna i na konkrétni skute¢nost vzniknuvsi v budoucnu (zpravidla jde o vydani
¢i zménu Gzemné planovaci dokumentace). Dilezitou souc¢asti UOSU je také
ovéteny vykres na kopii katastralni mapy, ve které musi byt vyznaceno tzemi,
jehoz se stavebni uzaveéra tyka®l.

V urcitych ptipadech, kdy se stavebni uzavéra tykd zvlast rozséhlého
uzemi, mize byt vymezeni izemi s uvedenim katastralniho tizemi a parcelnich ¢isel
a staveb na nich zapsanych v katastru nemovitosti nahrazen popisem dotceného
uzemi a jeho hranic a vykres na kopii katastralni mapy lze nahradit mapovym
podkladem v métitku 1:5 000 s vyzna¢enim tizemi, pro néZ stavebni uzavéra plati®?,
coz lze hodnotit pozitivné, nebot’ jinak by dochdzelo k neimérnému zatézovani
na vypracovani podkladi pro UOSU a piiprava pro vyhlaseni tohoto nastroje
uzemniho planovani by trvala nepfiméfené dlouhou dobu, pfi¢emz by také jisté
dochazelo ke zvySovani nékladl na vydani uzemniho opatieni.

Obecné je stavebni ¢innost v izemi za uréitych podminek povolena a UOSU
tak predstavuje jakousi vyjimku. Z toho diivodu musi dojit k pfesnému vymezeni
rozsahu takové vyjimky, protoze jinak by mohlo dojit k odlisSnym vykladim
stavebni uzavéry®,

NStavZ vymezuje obsah stavebni uzavéry podrobngji, a to zejména
z toho diivodu, Ze u¢innosti NStavZ pozbyva ti¢innosti i VoPU, ktera v souasné
chvili upravuje obsah uzemniho opatieni.

Obsahem UOSU vzdy musi byt vymezeno uzemi v&etnd uvedeni
ptislusného katastralniho izemi a parcelnich ¢isel pozemki, kterych se stavebni
uzéavéra tyka, dale rozsah a obsah omezeni nebo zékazu c¢innosti, piipadné dalsi
podminky, které vyplynou ze stanovisek dotéenych organti, doba trvani stavebni

uzavéry a stanoveni podminek pro povoleni vyjimky ze stavebni uzavéry®.

61§ 17 odst. 1 a2 VoPU.

62 8 17 odst. 3 VoPU.

88 MACHACKOVA, J. Stavebni zdkon komentdr. 2. vyd. Praha: C.H. Beck, 2013, 454 s.
ISBN 978-80-7400-492-6.

64 § 124 odst. 1 NStavZ.
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V piipadé, ze se UOSU tyka zvlast rozsahlého Gizemi, lze nahradit vymezeni
uzemi podle § 124 odst. 1 pism. a) NStavZ toliko popisem hranice dotceného

tizemi, pro které stavebni uzavéra plati ®.
2.3 Proces vyhlasovani izemniho opatieni o stavebni uzavére

Obecné je proces vydani opatieni obecné povahy, kterym UOSU je, upraven
SR, aviak velmi struéné i pomémé obecn&®, zvlastni pravni Gpravu tykajici se
vydani stavebni uzavéry pak nalezneme ve StavZ.

Piestoze SR stanovuje, ze OOP je vydavano na navrh®’, fizeni o vydani OOP
je zahajovano z moci ufedni, ackoliv postup vydani OOP na névrh zvnéjsku verejné
spravy nelze vylou¢it®. Zah4jeni fizeni je spojeno se zvefejnénim navrhu na tfedni
desce, pfi¢emz je vyslovné stanoveno doruceni vetejnou vyhlaskou, kterd musi byt
vyveSena na ufedni desce pfislusného orgénu a déle ufednich deskach obecnich
Gifadd, jejichz obvodu se OOP tyka®®. Plati, Ze navrh OOP musi byt zvefejnén
zptisobem umoziujicim dalkovy piistup’®.

Rizeni o navrhu na vydani OOP je pisemné, pokud zvlastni zakon
nebo spravni organ neurci, ze musi dojit k vefejnému projednani ndvrhu. Poté musi
spravni organ dobu a misto konani vetejného projedndni oznamit na své tiedni
desce nejpozdéji 15 dnt pred takovym jednanim, a to i na ufednich deskach
obecnich tifadii obci, jichz se OOP tyka':.

Navrh UOSU se projednava pisemné s dotéenymi organy, jez mohou vyuzit
moznosti uplatnit sva stanoviska k danému néavrhu, a to v zdkonné lhité¢ 30 dni
ode dne, kdy navrh obdrZeli. Koho lze povazovat za dotéeny organ nalezneme
v ustanoveni § 136 odst. 1 SR, pii¢emz za dotené organy lze povazovat organy,
o nichZ to stanovuje zvlastni zakon a rovnéZ spravni organy a jiné organy vefejné
moci, které jsou piislusné k vydani zdvazného stanoviska nebo vyjadieni, jez je

podkladem pro rozhodnuti spravniho organu’?.

85§ 124 odst. 3 NStavZ.

66 SKULOVA, S. a kol. Sprdvni pravo proceni. 4. vyd. Plzen: Ales Cenék, 2020. 484 s.
ISBN 978-80-7380-830-3.

67 Viz ustanoveni § 172 odst. 1 SR.

88 SKULOVA, S. a kol. Spravni prdavo proceni. 4. vyd. Plzen: Ale§ Cenék, 2020. 484 s.
ISBN 978-80-7380-830-3.

69§ 172 odst. 1 SR.

708 172 odst. 2 SR.

" SKULOVA, S. a kol. Spravni prdavo proceni. 4. vyd. Plzen: Ales Cenék, 2020. 484 s.
ISBN 978-80-7380-830-3.

728 136 odst. 1 SR.
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Rada obce (piipadné jiny organ piislusny k vydani UOSU) a dotéené
organy, jez uplatnily sva stanoviska, se musi o navrhu UOSU dohodnout’. Z této
zékonem stanovené podminky vydani UOSU vyplyva, e nedohodne-li se rada obce
sdotCenymi organy, stavebni uzavéru nelze vydat. Nastane-li situace,
kdy jednotliva stanoviska dotcenych organii nebudou ve vzajemném souladu, bude
vedeno dohodovaci fizeni, pficemz na postup tohoto fizeni se adekvatné uziji
ustanoveni o fe$eni sporti o piislugnost podle SR’™. Znéni jednotlivych stanovisek
je zavazné pro rozhodnuti o UOSU.

Veiejné projednani navrhu UOSU neni tedy zakonem stanovenou
povinnosti, avSak obecni Ufad muze vefejné projednani povazovat za vhodné
a ucelné s ohledem na konkrétni situaci. Za timto ucelem je navrh zvetejnén
na ufedni desce alesponi 15 dnli pfede dnem konéni vefejného projedndni,
a to formou vefejné vyhlasky podle § 25 SR.

Proti navrhu UOSU lze podat namitky, které mohou podat zejména vlastnici
nemovitosti podle ustanoveni § 172 odst. 5 SR’5, dale zastupce veiejnosti, osoby,
o nichz tak stanovi zvldstni ptedpis, kdy pifimo StavZ odkazuje na zakon
¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny. OvSem je otdzkou, zda maji spolky
opravnéni podat namitky, nebot’ pravni upravu této problematiky nenalezneme ani
ve StavZ, ani v zakoné o ochran¢ ptirody a krajiny.

Némitky proti UOSU musi byt podany pisemné ve lhiité 30 dnii ode dne
zvetejnéni navrhu, a vzhledem ktomu, Ze se jedna o prekluzivni lhatu, jeji
promeskani nelze prominout’®. Namitky musi byt pisemné i v piipadé, ze bylo
konano vefejné, a tedy ustni projednani navrhu’’. Pfedlozené namitky musi
spliiovat obecné naleZitosti stanovené v ustanoveni § 37 odst. 1 a 2 SR, tedy musi
byt z podani pfinejmensim ziejmé, kdo jej ¢ini, jaké véci se tyka a co je jim
navrhovéno, pfi¢emz namitky jsou posuzovany podle svého obsahu, nikoliv podle
svého oznadeni’®. V pfipadé, Ze véas uplatnéna namitka neobsahuje stanovené

nalezitosti, pfipadné trpi jinou vadou, sprdvni orgdn pomuze podateli takové

3§ 98 odst. 2 StavZ.

748 136 odst. 6 SR.

5 Podle ustanoveni § 172 odst. 5 mohou vlastnici, jejich prava, povinnosti nebo zajmy souvisejici
s vykonem vlastnického prava mohou byt opatfenim obecné povahy piimo dot¢eny, nebo, uréi-li tak
spravni organ, i jiné osoby, jejichz opravnéné zajmy mohou byt opatifenim obecné povahy piimo
dotéeny, mohou podat proti navrhu opatfeni obecné povahy pisemné odiivodnéné namitky.

76§ 172 odst. 5 SR.

7 SKULOVA, S. a kol. Spravni prdavo proceni. 4. vyd. Plzen: Ale§ Cenék, 2020. 484 s.
ISBN 978-80-7380-830-3.

78§ 37 odst. 1 véta druh4 SR.
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nedostatky odstranit nebo jej vyzve K jejich odstranéni, pficemz mu k tomu
poskytne adekvatni Ihtitu’®.

O namitkadch rozhoduje vzdy rada obce, a to formalnim rozhodnutim,
které ,,musi byt samostatné oduvodnéno, a to i presto, Ze se takové rozhodnuti
samostatné nevydava, ale uvadi se jako soucast odiivodnéni opatieni obecné
povahy“®, tedy stavebni uzavéry. Pfirozené miize namitky podat vice k tomu
opravnénych osob a v takovém ptipadé¢ musi spravni organ rozhodnout o vsech
podanych namitkach, pficemz vSechna rozhodnuti o ndmitkach budou soucasti
odiivodnéni daného UOSU. Proti tomuto rozhodnuti o namitkach neni mozné podat
odvolani ani rozklad®, 1ze vyuzit pouze mimoiadnych opravnych prostiedki,
kterymi jsou pezkumné fizeni a obnova Fizeni podle SR, stejné tak 1ze rozhodnuti
o namitce napadnout Zalobou ve spravnim soudnictvi®.

Osoby, které nemaji opravnéni k podani namitek proti stavebni uzavére,
mohou podat pfislusnému spravnimu organu pisemné piipominky, v pripadé
vetejného projednadni mohou byt tyto piipominky i Ustni. Spravni orgdn ma
povinnost se témito pfipominkami zabyvat a vyporadat se s nimi v odiivodnéni®®,

Lhitu pro podani pfipominek zdkon neupravuje, zalezi tedy na tvaze
prislusného spravniho organu. Ovsem konalo-li by se vefejné projednani navrhu,
je mozné uplatnit pfipominky nejpozdéji pfi takovém projednani, a to i ustné,
kdy budou zapsany do protokolu®.

Obecni ufad je povinen se v€as uplatnénymi namitkami a pfipominkami
zabyvat pred vydanim UOSU. Z obsahu namitek i p¥ipominek musi byt patrné,
kdo je ¢ini, ¢eho se tykaji a co se jimi navrhuje, pti¢emz ,, rozhodujicim kritériem,
dle kterého je podadni obsahujici vyhrady proti navrhu opatieni obecné povahy
kvalifikovdno jako pripominka ¢i ndamitka (§ 172 odst. 5 sprdavniho radu
zroku 2004), neni kvalita ¢i obsahové ndleZitosti tohoto podadni, nybrz to,
kdo vyhrady vznesl.“®®. Dale plati, ze viechny vyhrady, které uplatnil navrhovatel

jako privilegovana osoba, jsou namitkami a je s nimi nutné takto nakladat®®.

7§37 odst. 3 SR.

80 SKULOVA, S. a kol. Spravni pravo proceni. 4. vyd. Plzen: Ale§ Cenék, 2020. 484 s.
ISBN 978-80-7380-830-3.

81 § 172 odst. 5 SR.

82 § 4 odst. 2 pism. ¢) SRS.

8 § 172 odst. 4 SR.

8 SKULOVA, S. a kol. Spravni prdavo proceni. 4. vyd. Plzen: Ales Cenék, 2020. 484 s.
ISBN 978-80-7380-830-3.

8 Rozsudek NSS ze dne 28. 3. 2008, &.j. 2 Ao 1/2008-51.

% Viz rozsudek NSS ze dne 23. 9. 2009, €. j. 1 Ao 1/2009-185.
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UOSU je v disledku zasady pisemnosti vydano pisemné, piicemz SR
stanovuje povinnosti jej odivodnit®’, StavZ pak zakotvuje dal$i povinné naleZitosti
jako rozsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti a dobu trvani tohoto izemniho
opatieni, pfi¢emz obsahové naleZitosti jsou stanoveny VoPU.

Pro zavaznost uzemniho opatieni je nutné, aby nabylo u¢innosti. Samotné
UOSU se oznamuje vefejnou vyhlagkou na ufedni desce piislugného obecniho
uradu obdobnym zplisobem jako navrh takového opatieni. Jeho soucasti musi byt
odivodnéni, které, jak jiz bylo uvedeno vySe, obsahuje zplisob vyporadani
spravniho organu S namitkami a p¥ipominkami a rozhodnuti o nich. UOSU musi
spravni organ vyvésit po dobu 15 dntli na ufedni desce piislusného Gfadu a zaroven
na ufednich deskach obecnich uradil v obcich, jejichz uzemi se izemni opatieni
dotyka®. UOSU musi byt také zvefejnéno zpiisobem umozitujicim dalkovy
piistup®.

UOSU nabyva uéinnosti patnictym dnem po dni zvefejnéni vefejné
vyhlasky. V piipad¢, Ze hrozi vazna ijma vefejnému zajmu, je mozné, aby opatieni
nabylo u¢innosti jiz dnem vyvéSeni a stanovi-li zvlastni zdkon, miiZze nabyt
i¢innosti i bez projednani navrhu UOSU,

Proti UOSU neni mozné podat opravny prostiedek. V piipadé, Ze stavebni
uzavéra neni v souladu s pravnimi ptedpisy, je mozné zahajit prezkumné fizeni,
pficemz pro vydani usneseni o zahajeni pfezkumného fizeni je stanovena lhlta
1 roku ode dne, kdy UOSU nabylo G&innosti®l. Vzhledem k tomu, ze SR stanovuje,
ze pro fizeni tykajici se OOP (a tedy i1 uzemnich opatieni) plati obdobné Cast prvni
a pfiméfené se uziji i ustanoveni &asti druhé®, je pro prezkum UOSU mozné vyuzit
1 obnovu fizeni.

NStavZ oproti aktualni pravni upravé konkrétn€ stanovuje, Ze UGzemni
opatfeni lze vydat bud’ z moci Gfedni nebo na podnét opravnéného investora, obce
¢i kraje, a to vdasledku prizkumu a vyhodnoceni urcitého uzemi, nastroji
tizemniho planovani a v souladu s cili a ikoly izemniho planovani®®. Tuto novou

pravni upravu nelze hodnotit jinak neZ pozitivné, nebot’ touto zménou dochazi

87§ 173 odst. 1 SR.

88 § 173 odst. 1 SR.

89 8 25 odst. 2 SR.

% & 173 odst. 2 SR.

91 8 174 odst. 1 SR.

92 8 174 odst. 1 SR.

93§ 127 odst. 1 NStavZ.
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k jasnému a srozumitelnému stanoveni moznosti zahajeni pfedmétného fizeni
1 pro $ir$i vefejnost, nejen pro odborniky v této oblasti prava.

Potizovatelem UOSU mize byt NSU nebo tfad tzemniho planovani
krajského ¢i obecniho uUfadu obce s rozsitenou ptisobnosti. Podklad pro navrh
UOSU tvoii prizkum a vyhodnoceni daného tzemi, piipadné muze vychazet
Z n¢kterého nastroje uzemniho pldnovani (napf. z izemné planovaci dokumentace).
Povazuji za dulezité podotknout, Ze pofizovani uzemniho opatieni je vykonem
statni spravy>*.

Navrh UOSU musi potizovatel zvefejnit v ndrodnim geoportalu uzemniho
planovani (NGUP), pti¢emz zvefejnéni navrhu oznami vefejnou vyhlaskou. Navrh
musi pisemné projednat s dotéenymi orgény, jeZ maji opravnéni k uplatnéni
stanovisek, a s pfislusnou obci & krajem, jez mohou uplatnit pfipominky®.
Od uplatnénych stanovisek se miiZze pofizovatel odchylit, ale jen v disledku
vyfeseni rozport®,

NGUP je jednim zinformaénich systémi vefejné spravy ve vécech
tizemniho planovani a stavebniho #adu®’, ktery vznikne ke dni 1. 7. 2023%, Tyto
informacni systémy vychazi ze zdkona ¢. 12/2020 Sb., o pravu na digitalni sluzby,
ve znéni pozdéjSich predpist. Digitalni sluzby jsou poskytovany statni stavebni
spravou prave prosttednictvim informacnich systému veiejné spravy, jejichz vycet
Ize nalézt v ustanoveni § 267 odst. 2 NStavZ, kdy kromé NGUP jsou jimi déle
portdl stavebnika, evidence stavebnich postupl, evidence elektronickych
dokumentaci, informacni systém identifika¢niho ¢isla stavby a informacni systém
stavebniho fizeni®.

NGUP je agendovy informaéni systém, ve kterém budou naptiklad
zvetejniovany vystupy z uzemn¢ planovaci ¢innosti, dale bude zabezpecen piistup
k evidenci tzemné planovaci cinnosti ¢i poskytovana prostorova data
k planovanému vyuziti izemi'®. Cilem tohoto informaé¢niho systému bylo zejména
zavést jednotny geoportal pfistupny zplsobem umoziujicim dalkovy pfistup
se zobrazenim vystupli uzemniho planovani v jednotném datovém formatu

vyuZzitelné pro dal$i zpracovani, coz je zcela jist€ vyhodné nejen pro spravni organy,

% Viz Divodova zprava k ust. § 127 odst. 1 NStavZ.
% § 127 odst. 3 NStavZ.

% Viz Diivodova zprava k ust. § 127 odst. 3 NStavZ.
97§ 267 odst. 2 NStavZ.

% § 335 NStavZ.

99§ 267 odst. 2 NStavZ

100 § 269 odst. 1 NStavZ.
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ale i pro ob&any, investory ¢i developery. NGUP bude kooperovat s jiZ existujicimi
geoportaly (napf. katastr nemovitosti)1%,

Je samoziejmé, 7¢ NGUP do sebe pojme i aktudlni Evidenci izemné
planovaci ¢innosti, kterou v soudasné chvili vede Ustav izemniho rozvoje (UUR).
Vzhledem k tomu, ¢ UUR ma jiz s vedenim a spravou geoportalu zku$enosti,
je mozné jej povéfit i vedenim NGUP. Pravomoc vkladat data do NGUP ma
Ministerstvo obrany!%?, pricemz je mozné, aby toto opravnéni bylo pfevedeno
na organiza¢ni slozku ministerstva (napt. UUR), kterou bude geoportal veden,
a na pofizovatele, jez budou vkladat vystupy z izemné planovacich ¢innosti'®,

Vznik tohoto informaéniho systému povazuji za velmi pozitivni, nebot
digitalizace je v soucasné dob¢ podstatnou casti zivota vétSiny obcantl, pfi¢emz
vyznamnym faktorem digitalizace vefejné spravy je zjednoduseni, a pfedevsim
1 zrychleni jednotlivych procesti v ramci vykonu vetejné spravy.

I pravni uprava NStavZ zakotvuje moznost uplatnéni pripominek
pro kohokoliv, ovSem nové¢ je stanovena lhlita pro jejich podani, a to 30 dnt
ode dne zvefejnéni navrhu UOSU, coz lze hodnotit velmi pozitivng, protoze nadale
nebude dochézet ke zbyte¢nému prodluzovani fizeni v pfipadech, kdy jsou namitky
uplatnény v fddech tydni ¢i dokonce mésici. Vyhodnoceni pfipominek musi
spravni organ provést do 90 dnli po uplynuti lhiity pro podani pfipominek%,
pfi¢emz navrh vyhodnoceni je nutné zpracovat samostatné'®®, musi pfitom viak
zohlednit cile a ukoly uzemniho planovéni. V pfipad¢, Ze se navrhuje konkrétni
pfipomince vyhovét jen z €asti ¢i vibec, navrh vyhodnoceni pfipominek musi
obsahovat odiivodnéni. Pokud spolu nékolik uplatnénych piipominek vécné
souvisi, je mozné je vyhodnotit spolecn&®.

Dosavadni pravni uprava neobsahuje ustanoveni, které by se tykalo ulozeni
uzemniho opatfeni. NStavZ tento nedostatek napravuje, kdyZz stanovi,
7e pofizovatel musi UOSU vlozit do NGUP do 7 dnti ode dne jeho vydani. Vefejnou
vyhlaskou pak musi pofizovatel oznamit dané Gzemni opatfeni a adresu, kde bylo
uloZeno. Dnem, kdy byla vefejna vyhlaSka dorucena, tj. 15. dnem po dni vyvéSeni,

nabyva UOSU G&innosti*?’,

101 viz Dlivodova zprava k ust. § 269 NStavZ.
102.§ 269 odst. 4 NStavZ.

108 Viz Diivodova zprava k ust. § 269 NStavZ.
104°§ 98 odst. 2 NStavZ.

105§ 127 odst. 4 NStavZ.

106 Viz Diivodova zprava k ust. § 127 NStavZ.
107°§ 128 odst. 2 NStavZ.
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Zaznam o ucinnosti je tfeba vyznacit na pfisluSném tzemnim opatieni,
pfi¢emz tento zdznam musi obsahovat oznaceni spravniho organu, jez UOSU vydal,
datum nabyti Gi¢innosti a jméno, ptijmeni, funkci a podpis opravnéné uredni osoby

a otisk ufedniho razitkal®®,

2.4 Vyjimky ze stavebni uzavéry

Jak jiz bylo feceno vySe, stavebni uzdvéra by neméla slouzit
k dlouhodobému ¢i dokonce trvalému feSeni v izemi obce, nebot’ k tomuto slouzi
tizemni plan. UOSU ma mit dodasny charakter a jeho smyslem je ochrana Gizemi
pied piipadnou nezadouci stavbou v dobé€, nez bude schvalen uzemni plan ¢i jeho
zmeny.

V urcitych ptipadech lze vSak pfipustit vyjimku ze stavebni uzdvéry,
a to na zéadost, a pouze za piedpokladu, Ze vyjimka nebude ohrozovat sledovany
i¢el UOSU. Stejné jako schvaleni UOSU, i povoleni vyjimky spada do kompetence
rady obce (kraje)'®,

Vzhledem ktomu, Ze rada obce je kolegialnim organem, vztahuji se
na fizeni o vyjimce z UOSU ustanoveni SR o zvlastnim Fizeni pred kolegialnim
organem?®,

Aktudlné platnd pravni tUprava umoziiuje, aby v UOSU doslo
ke konkrétnimu vymezeni stavebnich ¢innosti, u kterych lze povolit vyjimku.
V praxi vsak obvykle nenalezneme v UOSU podrobnéjsi stanoveni podminek
pro vyjimku ze stavebni uzavéry, sprdvni organy spiSe jen cituji ustanoveni
§ 99 odst. 3 StavZ, které blize definuje povoleni vyjimky z omezeni ¢i zdkazu
stavebni ¢&innosti podle UOSU. Jednotlivé vyjimky musi byt piezkoumany
samostatné a vyhodnoceny zvIast'.

Vyjimku ze stavebni uzavéry lze udélit pouze na zaklad€ Zadosti. V Zadosti
musi zadatel uvést jméno a piijmeni, datum narozeni a trvaly pobyt, ptfipadné
dorucovaci adresu, pfipadné¢ dalSi nalezZitosti stanovené v ustanoveni
§ 37 odst. 2 SR. Déle je nutné uvést vlastnika nemovitosti, neni-li jim piimo Zadatel,
udaje o pozemku a stavbe, kterych se vyjimka ze stavebni uzavéry tyka. Dulezité je

také v Zadosti uvést zdmér dané vyjimky a jeji pfesné vymezeni.

108 §128 odst. 3 NStavZ.
199°§ 99 odst. 3 StavZ.
110 § 134 SR.
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Vzhledem k tomu, Ze sam StavZ neobsahuje upravu konkrétniho postupu
v fizeni o udéleni vyjimky ze stavebni uzavéry, pouzije se v tomto subsidiarné SR
a bude vedeno spravni fizeni'l. Proti rozhodnuti o udéleni vyjimky neni mozné
podat odvolani'?, nebot fakticky neexistuje nadfizeny spravni organ, ktery by
zakonnost tohoto rozhodnuti mohl piezkoumat ve spravnim fizeni. Zadatel,
kterému byla Zzadost o udé€leni vyjimky odmitnuta, mize postupovat podle
ustanoveni zakona ¢&. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (SRS), pfi¢em? ten piiznava
Vv ustanoveni § 65 a nasl. SRS Zalobni legitimaci tomu, kdo tvrdi, e byl zkracen
na svych pravech piimo nebo v disledku poruSeni svych prav v piedchéazejicim
fizeni ukonem spravniho organu, jimz se méni, rusi nebo zavazn¢ urcuji jeho prava
nebo povinnosti, nebo Ze byl na svych pravech zkracen postupem spravniho orgéanu,
a to zpisobem, ktery mohl mit za nasledek nezdkonné rozhodnuti. Aktivné
legitimovan k podani navrhu na zruseni OOP je podle ustanoveni § 101a SRS ten,
kdo tvrdi, ze byl timto OOP zkracen na svych pravech, ptfi¢emz aktivni zalobni
legitimaci SRS piiznava i obcim, bylo-li OOP vydéano krajem®®®,

Rozhodnutim o povoleni vyjimky ze stavebni uzavéry dochdzi ke zméné
pravniho stavu, nebot’ dochazi k zalozeni prava napf. umistit stavbu v mist¢, kde to
UOSU zakazuje.

Stejné jako v ptipadné postupu fizeni o udéleni vyjimky, ani pro stanoveni
ucastniki fizeni neobsahuje StavZ konkrétni pravni Gpravu. I Gcastnici fizeni jsou
tedy specifikovani podle SR, a to dle ustanoveni § 27 SR. ProtoZe v ¥izeni o udéleni
vyjimky ze stavebni uzavéry jde o fizeni na zadost, je i€astnikem zejména Zadatel.
Cilem zadosti o udéleni vyjimky je ziskat moznost k ¢innosti, kterou UOSU zcela
vylucuje.

Rada obce ptikaze ptislusnému utvaru obecniho Ufadu ptipravu podkladi
pro rozhodovani o udéleni vyjimky ze stavebni uzavéry. StavZ neni stanovena
povinnost projednat ud€leni vyjimky s dotenymi organy, ti tedy nemohou byt
ucastniky fizeni. Pfislusny spravni orgén si vSak od dotéenych organti miize vyzadat
vyjadreni, a to zejména z toho diivodu, aby povolenim vyjimky nedoslo ke zmateni
icelu samotné stavebni uzavéry'.

Ptislusny radou povéfeny utvar, kterym miZe byt napiiklad odbor

nebo referat, pripravi rozhodnuti a nasledné jej ptedlozi radé obce k hlasovani.

111§ 192 odst. 1 StavZ.

112 § 99 odst. 3 véta druha StavZ.
113 § 101a odst. 2 SRS.

114 § 50 SR.
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Rada obce je schopnd usnaset se, pokud je pfitomna nadpolovicni vétSina jejich
¢lent a k platnému usneseni ¢i rozhodnuti je potfebny souhlas nadpolovi¢ni vétSiny
viech jejich ¢lent™®. V piipadg, Ze o vyjimce ze stavebni uzavéry bude rozhodovat
rada kraje, plati stejna pravidla jako v p¥ipadé rady obce®'®.

Samotné rozhodnuti o povoleni vyjimky z UOSU je pfijato radou obce
usnesenim a musi spliiovat urcité nalezitosti, které¢ jsou stanoveny v ustanoveni
§ 68 SR, pritemz se jedna o vyrokovou &ast, odtivodnéni a poudeni tdastniki.

Je nutné zdlraznit, Ze rozhodnutim o povoleni vyjimky ze stavebni uzavéry
je jen prvnim krokem k pfipadnému napt. umisténi stavby. Povoleni vyjimky totiz
nezaklada konkrétni povoleni k ¢innostem smétujicich k zastavéni pozemku, nebot’

K tomuto je tieba uzemniho rozhodnuti ¢i souhlasu, jez jsou samostatnymi

rozhodnutimi.
2.5 Zpisoby zaniku stavebni uzavéry

Zanik stavebni uzavéry StavZ neupravuje a vzhledem k tomu, ze UOSU je,
opatienim obecné povahy, plati pro n¢j stejna pravidla jako pro OOP.

OOP pozbyva svych uc€inki uplynutim doby, pozdéjsim OOP nahrazujicim
piedchozi, v ramci pfezkumného fizeni nebo rozsudkem soudu v fizeni o navrhu
na zrugeni OOP nebo jeho &asti, piip. ndlezem Ustavniho soudu (US) v fizeni
o Gistavni stiznostit!’.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, StavZ neupravuje konkrétni dobu trvani UOSU.
Aktudlni situace tedy neumoziiuje, aby stavebni uzavéra zanikla uplynutim doby,
na kterou byla vydadna. Tato mezera v zdkon¢ je ovSem vyfeSena NStavZ, ktery jiz
zakotvuje nejdelsi moznou dobu trvani stavebni uzavéry, a to 6 let!!8,

Zanik stavebni uzavéry pozd&jsim OOP mozny je, nebot” stavebni uzavéra
je obvykle vydavéana na dobu, neZ je schvalen novy Gzemni plan ¢i jeho zména,
pii¢emz uzemni plan je také vydavan formou opateni obecné povahy*'®. Stavebni
uzavéra tedy pozbyva svych ucinkl ve chvili, kdy tizemni plan ¢i jeho zména
nabydou uc¢innosti.

Dalsim zptisobem zaniku stavebni uzavéry, je zruseni UOSU rozhodnutim

soudu nebo v pfezkumném fizeni. Rizeni pred soudem se iidi SRS, konkrétné

115§ 101 odst. 2 zdkona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozdgjsich predpisi.
116 § 58 odst. 2 zakona &. 129/2000 Sb., o krajich (krajské ziizeni), ve znéni pozd&jsich predpisi.
17 KOPECKY, M. Sprdavni prdvo. Obecnd cdst. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 573 s.
ISBN 978-80-7400-820-7.

118 § 123 odst. 3 NStavZ.

119 § 43 odst. 4 StavZ.
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ustanovenimi tykajicimi se fizeni o zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho casti,
které jsou blize definované v ustanoveni § 101a a nasl. SRS. Piezkumné fizeni je
pak zakotveno ve spravnim fadu v ustanovenich § 94 a nésl. SR.

V fizeni o zruseni OOP podle SRS ma aktivni legitimaci osoba, ktera byla
zkracena na svych pravech!?®. NSS se vyjadfil ve svém rozsudku
ze dne 16. 11. 2010, €. j. 1 Ao 2/2010-116, tak, ze ,, skutecnost, ze navrhovatel
V Fizeni o ndvrhu na zruSeni opatieni obecné povahy nebo jeho casti (§ 101a
a nasl. s. 1. s.) neuplatnil namitky ¢i pripominky ve fazich pripravy opatreni obecné
povahy, jej nezbavuje prava takovy navrh podat. Navrh proto nemiize soud
pro nedostatek aktivity navrhovatele v prredchazejicich fazich spravniho rizeni
odmitnout pro nedostatek procesni legitimace.“*** Z uvedeného vyplyva, ze
pro aktivni legitimaci neni podstatné, zda navrhovatel uplatnil namitky &i nikoliv'?2,

Aktivné legitimovan je rovnéZ ten, komu zdkon dava opravnéni ve véci,
ve které bylo OOP uzito, podat navrh na zruseni OOP, pficemz takovy navrh mtze
navrhovatel podat pouze spoleéné se zalobou nebo jingym navrhem!?
(tzv. incidenéni piezkum) — tedy ve stejné lhité, ve které je podavéana zaloba,
a to bez ohledu na lhitu uvedenou v § 101b odst. 1 SRS***. Navrhnout zruseni OOP
nebo jeho &asti, jez bylo vydano krajem, miize i obec!?.

Pasivni legitimaci m4 podle StavZ ten, kdo piislusné OOP vydal'?®, pricemz
podle usneseni rozsiteného senatu ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120,
,,odptircem v Fizeni o zruSeni tizemniho planu jako opatieni obecné povahy je obec,
Jejiz zastupitelstvo vizemni plan vydalo, nikoli toto zastupitelstvo samotné %',
Ptestoze bylo v uvedeném judikitu feSeno zruSeni uzemniho planu a nikoliv
UOSU, je mozné jej aplikovat stejné, nebot’ jak UOSU tak tzemni plan jsou
vydavany ve form& OOP. Nastane-li situace, Ze navrhovatel chybné ur¢i odpiirce,
spravni soud je povinen jednat jako s odplrcem s tim, kdo napadené OOP vydal.
V ptipadé, Ze by soud jednal s jinou osobou, neZ ktera je stanovena zakonem,

rozhodnuti soudu bude nutné prohlasit za zmate¢né'%,

120 § 101a odst. 1 SRS.

121 Rozsudek NSS ze dne 16. 11. 2010, &. j. 1 Ao 2/2010-116.

122 Tamtéz.

123 § 101a odst. 1 SRS.

124 Usnesent roz§ifeného senaru NSS ze dne 13. 9. 2016, &.j. 5 As 194/2014-36.
125 § 101a odst. 2 SRS.

126 § 101a odst. 3 StavZ.

127 Usneseni roz§ifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, &. j. 1 Ao 1/2009-120.
128 Rozsudek NSS ze dne 14. 11. 2013, ¢. j. 1 Aos 2/2013-135.
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V piipadé inciden¢niho pfezkumu dochazi K dotéeni na pravech pouze
zprostfedkované prostfednictvim vydaného spravniho rozhodnuti, které uklada
navrhovateli povinnost nebo jiné osobé zakladd pravo. Tedy ptestoze to zakon
vyslovné nestanovuje, dotéeni na pravech se pouze piedpoklada®?®.

Zakon k podani ndvrhu na zruseni OOP stanovuje objektivni lhttu 1 roku
ode dne nabyti Gi¢innosti ptislusného OOP. Zmeskani této lhiity nelze prominout'®,
pfi¢emz podani opozdéného névrhu bude znamenat jeho odmitnuti. V nékterych
piipadech je vSak mozné vyuzit jiné prostfedky obrany. Takovymi pfipady jsou
naptiklad situace, kdy vlastniku pozemku zprvu stavebni uzavéra nijak nevadi,
avSsak obec je dlouhodobé necinnd a v dasledku toho trva stavebni uzavéra
nepfiméfené dlouhou dobu, piiemz lhiita pro podani navrhu na zruseni UOSU
uplyne. V takovém piipadé se jedna o nezdkonny zasah a je mozné podat zalobu
proti nezdkonnému zasahu®®!, pfi¢emz fizeni o této Zalobé se fidi ustanovenimi
§ 82 anasl. SRS.

Névrh na zruseni OOP musi obsahovat obecné nalezitosti podani, které
zakotvuje SR, a dale musi obsahovat navrhové body, ze kterych musi byt ziejmé
skutkové 1 pravni diivody, v nichZ navrhovatel spatfuje nezakonnost ptislusného
OOP. V pribéhu tizeni mize navrhovatel tyto body kdykoliv omezit, nelze vSak
néavrhové body rozsitovat!®2, Chybi-li nékterd z podstatnych nalezitosti navrhu,
ptislusny organ pomuze takové nedostatky navrhovateli odstranit nebo jej vyzve
Kk doplnéni a zaroven jej pouci o procesnich disledcich nasledujicich v piipade,
7e této vyzvé nebude vyhovéno, pricemz k odstranéni téchto nedostatki mu
poskytne piimétenou lhitu®®3,

Vécena piisluSnost k rozhodovani ve vécech zruSeni OOP je dana krajskym
soudiim, pfi¢emz tyto maji za tikol posoudit zejména zdkonnost OOP, déle posuzuji
pravomoc a prislusnost organu, ktery je vydal, a zda bylo OOP vydano zpiisobem,
jez stanovi zakon.

Pti ptezkumu OOP by se soud m¢l fidit algoritmem piezkumu OOP, ktery
je vymezen NSS vrozsudku ze dne 27. 9. 2005, ¢ j. 1 Ao 1/2005-98,

a to formalnimi i materialnimi kritérii. Formalni hlediska, kterymi se posuzuje

129 BERAN, K., CERNIN, K., DIENSTBIER, F., KADLEC, O., KOCOUREK, T., KUHN, Z.,
MIKES, P. Soudni #ad spravni: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 10. 2. 2022].
ASPI_ID KO150 2002CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

130 § 101b odst. 1 véta druha SRS.

181 Viz rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2018, &.j. 2 As 132/2016-86.

132 § 101b odst. 2 SRS.

133 § 37 odst. 3 SR.
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soulad s procesnim pravem, spocivaji v pfezkumu pravomoci spravniho organu
vydat OOP, v pfezkumu otazky, zda spravni organy pii vydani OOP nepiekrocil
meze své pusobnosti a v pfezkumu otazky, zda bylo OOP vydano zidkonem
stanovenym zptisobem. Materialni kritéria, kterymi je posuzovan soulad s pravem
hmotnym, spocivaji v piezkumu obsahu OOP z hlediska rozporu se zdkonem a
pfezkum obsahu napadeného OOP z hlediska jeho proporcionality®**. Povazuji za
dilezité zminit, Ze v dob¢ vydani tohoto algoritmu nestanovoval zdkon vazanost

135 "a proto jej Ize

soudu rozsahem a divody navrhu jako je tomu v soucasné chvili
nyni povazovat spiSe za navod, jak postupovat v ptipadé prezkumu OOP, nebot’
v disledku vazanosti soudu ndvrhem je pro uplnou aplikaci algoritmu nutné,
aby vSechny jeho kroky uvedl navrhovatel v nédvrhu.

Na rozhodnuti stanovuje zakon soudu lhitu 90 dni ode dne doruceni
navrhu, pfi¢emz soud mtze bud’ navrh zamitnout pro nedivodnost, ¢i dané opatieni
nebo jeho ¢ast zrusit ke dni, ktery v rozsudku stanovi, je-li v rozporu se zakonem,
nebo jestlize ten, kdo OOP vydal, ptekroc¢il meze své pravomoci a ptisobnosti, nebo

136 Rozhodnuti o zamitnuti

nebylo-1i OOP vydano zékonem stanovenym zptisobem
navrhu ovSem neni prekazkou véci rozhodnuté, nebot’ OOP muze byt napadeno
znovu V odlisném rozsahu ¢i z odlisSnych divodi, at’ uz stejnou ¢i jinou osobou,
a to za predpokladu splnéni podminek fizeni.

Zasadni nalezitosti rozhodnuti o zruSeni OOP je stanoveni dne, ke kterému
je OOP zruseno. Tento okamzik muze soud uréit k jakémukoliv dni, a to i ke dni
predchézejicimu nabyti pravni moci rozhodnuti o zruseni OOP (napft. ke dni podéni

navrhu)®¥’

. OOP tak mtze byt naptiklad zruseno od samého pocatku, a tedy k nému
Vv dalSich soudnich fizenich nebude pfihliZeno, nicméné toto se tykd pouze jiz
béZicich fizeni. Na ukoncend fizeni se uplatni pravidlo, Ze prava a povinnosti
Z pravnich vztaht, jeZ vznikly pfed nabytim pradvni moci zruSujiciho rozsudku,
zustavaji zachovana. V opaéném piipad¢ by doslo k poruseni zakona a k rozporu
se zasadou legitimniho oéekavanil®,

V rozsudku ve véci navrhu na zruseni OOP neni mozné pfiznat odkladny

ucinek, nebot’ podle NSS chybi v tomto fizeni opora zdkona. Pro uplnost uvadim,

134 Rozsudek NSS ze dne 27. 9. 2005, ¢. j. 1 Ao 1/2005-98.

135§ 101d odst. 1 SRS.

136 § 101d odst. 2 StavZ.

137 Rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2017, ¢. j. 3 As 157/2016-63.

138 BERAN, K., CERNIN, K., DIENSTBIER, F., KADLEC, O., KOCOUREK, T., KUHN, Z.,
MIKES, P. Soudni #ad spravni: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 10. 2. 2022].
ASPI ID KO150 2002CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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ze v tizeni o kasac¢ni stiznost proti rozhodnuti krajského soudu o navrhu na zruseni
OOP je ptiznani odkladného u¢inku kasaéni stiznosti naopak mozné®°.

NStavZ fesi situaci ohledné zaniku UOSU obdobné s tim, Ze uklada
spravnimu organu (ufadu uzemniho planovani nebo NSU), jez uzemni opatieni
vydal, aby zvefejnil pfislusny rozsudek v narodnim geoportdlu Uzemniho

planovani®4°.
2.6 Nahrady za zménu v tizemi

Disledkem uziti UOSU je omezeni prav vlastnikii pozemki nebo staveb,
kterych se toto izemni opatteni tyka. Jiz zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich
prav a svobod (LZPS), jako jeden ze zakladnich zakoni demokratického pravniho
statu, které spole¢nd s dal$imi Gstavnimi zakony tvoii ustavni pofadek Ceské
republiky, stanovi pravo kazdého vlastnit majetek!*!. Vlastnik je opravnén nakladat
se svym majetkem jakymkoli zpusobem, jez uzna za vhodny. Jiné osoby jsou
nuceny zdrzet se neodivodnénych zasaht do vlastnictvi jiného, naproti tomu
vlastnik ma povinnost nezneuzivat majetek a nezptisobovat jinym Skodu. Za skodu
zptisobenou vykonem svého vlastnického prava je zodpovédny?42,

Vlastnictvi jako jedno ze zékladnich ptfedpokladii svobody a rozvoje

jednotlivce neni absolutni'*®, oviem meze takového prava je mozné omezit pouze

ve vefejném zajmu, ze zdkonem stanovenych divodii a za nahradu®**

. Vyvlastnéni
nebo omezeni vlastnického prava se vénuje zdkon €. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni).
Tento zékon definuje vyvlastnéni jako ,,odnéti nebo omezeni viastnického prava
nebo prava odpovidajiciho vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé

pro dosazeni vicelu vyvlastnéni stanoveného zvlastnim zdakonem. “1*°

139 Rozsudek NSS ze dne 29. 3. 2016, &. j. 4 As 217/2015-182.

140 8§ 128 odst. 4 NStavZ.

141 ¢1. 11 odst. 1 LZPS.

142 BANOUCH, H., BAROS, J., BOBEK, M., JAGER, P., KOKES, M., KYSELA, J., LANGASEK,
T., MOLEK, P., POSPISIL, L., SIMACKOVA, K., SIMICEK, V., WAGNEROVA, E., WINTR, J.
Listina zdkladnich prav a svobod: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 11. 2. 2022].
ASPI ID KO2 1993CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

143 BANOUCH, H., BAROS, J., BOBEK, M., JAGER, P., KOKES, M., KYSELA, J., LANGASEK,
T., MOLEK, P., POSPISIL, I., SIMACKOVA, K., SIMICEK, V., WAGNEROVA, E., WINTR, J.
Listina zdkladnich prav a svobod: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 11. 2. 2022].
ASPI_ID KO2 1993CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

144 C1. 11 odst. 4 LZPS.

145 § 2 pism. a) zakon & 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich piedpist.
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Stavebni uzavéra je tedy také urcitym druhem omezeni vlastnického prava,
nebot’ na zakladé UOSU je omezena ¢&i piimo zakézana stavebni ¢innost na daném
uzemi vymezeném Uzemnim opatfenim, ¢imz muze dojit ke zpisobeni majetkové
ujmy vlastnika tohoto pozemku ci stavby. Stavebni uzévéra je totiz negativnim
zasahem do vlastnickych prav?4®.

Zména vuzemi je StavZ vymezena jako ,,zména jeho vyuZiti
nebo prostorového uspoidadani, véetné umistovani staveb a jejich zmén. “**” Tento
pojem neznamena jakoukoliv zménu ve vyuziti izemi, ale v umistovani staveb
a jejich zmény*®. Provéfovani a posuzovani, zda je dana zména v izemi potfebna,
je jednim z ikoli izemniho planovanil4®,

Zakon upravuje dv¢ situace, kdy vlastnikovi pozemku ndlezi nahrada
za zménu v Uzemi. Prvni pfipad tvoii omezeni prav k pozemku nebo ke stavbé
stavebni uzévérou, pficemz vlastnikovi pozemku ¢i stavby byla zpusobena
majetkova 1jma’®. Druhy piipad nastava ve chvili, kdy dojde v disledku vydani
UOSU ke zruSeni uréeni pozemku k zastavéni'®. V obou piipadech musi byt
vznikld jma prokazatelnd a vzhledem k tomu, Ze je nahrada za zménu v Gizemi
koncipovana jako nahrada $kody, je na vlastnikovi pozemku jeji vysi prokazat!®2,
Také plati, ze vlastnik miize pozadovat jen nahradu ve vysi nékladu, které jiz byly
vynalozeny napf. na ptipravu stavby (koupé pozemku, projektova dokumentace),
tedy musi jit o redln¢ vzniklou jmu. Majetkova Gjma nevznikne tam, kde dojde
pouze ke znehodnoceni daného tizemi v diisledku zmény tizemniho planu®®,
coz lze hodnotit spiSe negativné, nebot’ v disledku znehodnoceni dané¢ho tzemi

dochéazi ke sniZovani jeho lukrativnosti, a tedy 1 sniZeni moZnosti pfipadného

prodeje.

146 BAHYL, J., GREGOROVA, J., HAMRLOVA, E., NEUBAUEROVA, S., PRUCHA, P.,
PUCEK, P., STUDNICKA, M., VASIKOVA, J., VECEROVA, J. Stavebni zdikon: Prakticky
komentdr. [Systém ASPI]. Nakladatelstvi Leges [cit. 11. 2. 2022]. ASPI_ID KO183I2006CZ.
Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

147°8 2 odst. 1 pism. a) StavZ.

148 MALY, S. Stavebni zdkon: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 13. 2. 2022].
ASPI ID KO183 2006CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

149°8§ 19 odst. 1 pism. c) StavZ.

150°§ 102 odst. 1 StavZ.

151 § 102 odst. 2 StavZ.

152 BAHYL, J., GREGOROVA, J., HAMRLOVA, E., NEUBAUEROVA, S., PRUCHA, P.,
PUCEK, P., STUDNICKA, M., VASIKOVA, J., VECEROVA, I. Stavebni zdikon: Prakticky
komentar. [Systém ASPI]. Nakladatelstvi Leges [cit. 13. 2. 2022]. ASPI_ID KO183I2006CZ.
Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

153 MARECEK, J., DOLEZAL, J., SEDLACKOVA, V., SKLENAR, T., TUNKA, M.,
VOBRATILOVA, Z. Komentdr ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. 2. vydani. Plzeni: Ale§
Cengk, 2018, 954 s. ISBN 978-80-7380-703-0.
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Ve StavZ nalezneme 1 ustanoveni upravujici situace, kdy nahrada
vlastnikovi pozemku nenalezi. Jedna se o p¥ipady, kdy bylo UOSU vydano p¥imo
na navrh vlastnika, nebo uplynula lhtita 5 let ode dne, kdy nabyl u¢innosti tzemni
¢1 regulacni plan nebo jejich zmény. Tato ustanoveni StavZ se neuplatni tehdy,
pokud doslo v této pétileté 1hite k nabyti ucinnosti rozhodnuti o umisténi stavby
¢i tzemniho souhlasu pro stavbu, pro néz bylo zastavéni uréeno nebo byla-li
pted uplynutim této lhiity uzaviena vefejnopravni smlouva, kterd nahradila izemni
rozhodnuti, a je-li tato smlouva uginna®>*.

Pti ur€ovani naroku na nahradu za zménu v izemi je nutné zohlednit mozné
prodlouzeni lhity uvedené v ptfedchozim odstavci. Bylo-li totiz rozhodovéni
o zménach v uzemi podminéné vydanim regulacniho planu z podnétu a tento
nenabyl u¢innosti nebo bylo-1i podminéno zpracovanim tzemni studie, kterd nebyla
zapsana do evidence uzemné planovaci ¢innosti do 4 let od vydani Gzemné
planovaci dokumentace, jez rozhodovani o zménach podminila, pétileta Ihata se
prodlouzi o dobu, o kterou byla piekrocena lhtita 4 let od vydéani izemné planovaci
dokumentace>.

Néhrady za zmény v izemi ma povinnost uhradit obec, kraj nebo stat,
a to na zakladé pisemné zadosti vlastnika'®. Zadost musi obsahovat obecné
naleZitosti podani stanovené v ustanoveni § 37 SR a informace prokazujici vznik
majetkové ijmy a musi byt adresovana piislusnému organu, jez vydal UOSU,
uzemné planovaci dokumentaci ¢i jeji aktualizaci ¢i zménu, zruSily Uzemni
rozhodnuti, iIzemni souhlas nebo vetfejnopravni smlouvu, kterd uzemni rozhodnuti
nahradila®®’. Podle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2018,
¢. j. 22 Cdo 2291/2016-179, se ,,ndhrada stanovi ve vysi rozdilu mezi cenou
stavebniho pozemku sjednanou v kupni smlouve a cenou obvyklou zjisténou
posudkem znalce (...) “**8. K zadosti je tedy nutné pfilozit i znalecky posudek, ktery
stanovi cenu obvyklou daného pozemku ¢1 stavby. Jak vyplyva z vySe uvedeného,
nahradu spravni organ poskytuje v penézich a vyhradné na zakladé znaleckého
posudku?®®.

Zakon dava moznost, aby se spravni organ a zadatel o ndhradu za zménu

v izemi dohodli. V ptipad¢, ze ptislusny organ odmitne poskytnout ndhradu, ma

154§ 102 odst. 3 StavZ.

155§ 102 odst. 4 StavZ.

156 § 102 odst. 5 StavZ.

157 Tamtéz.

1% Rozsudek NS ze dne 27. 6. 2018, &. j. 22 Cdo 2291/2016-179.
19 Viz Diivodova zprava k ust. § 102 StavZ.
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7adatel pravo obratit se se svym narokem na soud®®. Neuhrazeni néhrady, ktera
podle StavZ vlastnikovi pozemku néleZi, oviem nemé vliv na zdkonnost UOSU,
podle néhoz mé byt nahrada poskytnuta®®l,

Organ, ktery uhradil ndhradu za zménu v izemi (obec, kraj nebo stat), ma
ze zékona pravo zadat odSkodnéni od organu, ktery zpusobil zménu v izemi.
Obcim a krajim uklada StavZ povinnost uplatnit ndhradu skody do 3 mésict
ode dne, kdy poskytly ndhradu za zménu v tizemi vlastnikovi pozemku. Nahrada
za poskytnutou nahradu jim musi byt vyplacena do 3 mésicti ode dne doruceni
pozadavku'®?,

StavZ ale také upravuje ve svém ustanoveni § 102 odst. 7 situaci, kdy jiz
byla vyplacena ndhrada za zménu v izemi, ovSem zménou okolnosti se pozemek
vrati do piivodniho stavu, jeZ umoziuje zastavéni. V takovém piipadé je ten, komu
byla vyplacena nahrada (vlastnik pozemku), povinen vratit poskytnutou ndhradu
V plné vysi do 3 mésict ode dne, kdy byl o vzniku takové povinnosti vyrozumén.

Ten, komu byla ndhrada vyplacena, neni povinen ji vratit, uplyne-li lhita
5 let ode dne, kdy nabyde G¢innosti zména Gzemniho planu, zména nebo zruseni
regulacniho planu nebo ode dne, kdy pozbyde platnosti Gizemni rozhodnuti,
na jehoz zaklad¢ nahrada vznikla. Povinnost vratit ndhradu nema rovnéz osoba,
ktera pfi projednavani navrhu uzemné planovaci dokumentace, na jejimz zaklade

se pozemek vratil do piivodniho stavu, uplatnila namitku nebo piipominku®®?,

3 Stavebni uzavéry vydané podle zakona ¢. 50/1976 Sb.

Rekodifikace stavebniho zakona nebyla nékterymi spravnimi organy
pfijimana radostné, pficemz za nejvétsi ,,prohieSek™ NStavZ byla povazovana
Giprava tizemniho planovani'®. Vzhledem ke skuteCnosti, 7e pravni Gprava
uzemniho planovani a stavebniho fadu je znacné problematicka, nabyva NStavZ
ucinnosti postupng.

Jednim zjiZ u¢innych ustanoveni je § 326 odst. 1 NStavZ. V tomto
ustanoveni NStavZ stanovi, Ze stavebni uzavery, které byly vydany podle zdkona

¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (StavZ 1976), aby zamezily

160 § 102 odst. 5 StavZ.

161 Usneseni rozsifeného senitu NSS ze dne 21. 7. 2009, &. j. 1 Ao 1/2009-120.

162 § 102 odst. 6 StavZ.

163 § 102 odst. 7 StavZ.

164 K tomu napi. DUZBABOVA, Zuzana, s vyuzitim CTK. [online]. 6. 11. 2020. [cit. 12. 3. 2022].
Dostupné  z:  https://www.tvarchitect.com/clanek/novy-stavebni-zakon-je-jedna-velka-chyba-
shoduji-se-predstavitele-velkych-mest/
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moznosti ztizeni nebo znemoznéni budouciho vyuziti tzemi podle pfipravované
tizemné pldnovaci dokumentace, pozbyvaji platnosti'®.

Dtivodem pfijeti tohoto ustanoveni byla dlouhotrvajici blokace Uzemi,
aniz by existovaly jakékoliv kroky k vydani nové tzemné planovaci dokumentace
a tim doslo ke zruseni stavebni uzédvéry na daném tzemi. Cilem této pravni Gpravy
je jednoznacné odstranit dlouhodobé a ve vétsSing ptipadil i naprosto nevhodné

blokace Uzemil®®

. Nova pravni uprava je tak odezvou na ustalenou judikaturu,
ktera sama tika, ze UOSU lze vyuZit pouze jako dogasné feseni, nikoliv jako feseni
trvalé. Jednotliva rozhodnuti NSS se opiraji o zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské
republiky, nebot’ je v rozporu s ustavnimi piedpisy, aby byl vlastnik nemovitosti
omezen Vv nakladéni s majetkem po neomezenou dobu a bezdiivodn&!®’. Za trvalé
feSeni izemniho rozvoje je povazovan uzemni plan, pfipadné jiny nastroj izemniho
planovani, nikoliv stavebni uzavéra. NStavZ je tedy kladen diraz na docasnost
Uosu.

Stavebni uzavéry vydané podle StavZ 1976 plati jiz vice jak 15 let, cozZ je
povazovano za nepfiméfené dlouhé omezeni vlastnictvil®®. Z tohoto diivodu
pozbyvaji tyto stavebni uzdvéry platnosti ve chvili, kdy piislusné ustanoveni
NStavZ nabylo ucinnosti, tj. k 1. lednu 2022. Toto ustanoveni NStavZ navazuje
na ustanoveni § 123 odst. 2 NStavZ, ktery stanovuje dobu trvani UOSU
na maximalné¢ 6 let. Domnivam se, ze pokud se za 15 let nepodafilo obcim ukoncit
proces dokonceni izemné& planovaci dokumentace, jedna se predevsim o disledek
nedbalého ptistupu obci stran izemniho planovani, protoZze méla byt zohlednéna
tato omezeni principiadlné do€asného charakteru v aktualizovaném tzemnim planu.

Z tohoto hlediska vnimam novou pravni Gpravu NStavZ jako pozitivni,
nebot’ miiZe vyfesit letity pravné sporny stav, kdy dle tzemniho planu zastavitelné
pozemky nelze soucasné pouzit pro tento zptisob. Naopak vnimam jako znacné
kontroverzni postup, kdy pro vyfeSeni situace stran stavebnich uzéavér, byla
ponechana z pohledu problematiky Uzemniho planovani pomémé kratkd doba
do ucinnosti NStavZ, kterou l1ze povazovat pfinejmensim za hrani¢ni pro pravné

bezvadnou aktualizaci izemniho planu véetné urcité integrace nové nesouladnych

165 § 326 odst. 1 NStavZ.

166 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky [online]l. MMR: 16. 7. 2021. [cit. 12. 3. 2022].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ostatni/web/novinky/vyjadreni-mmr-ke-zruseni-stavebnich-
uzaver

167 K tomu napt. KADERABEK, Tomés. [online]. 19. 7. 2021. [cit. 12. 3. 2022]. Dostupné z:
https://faei.cz/novy-stavebni-zakon-nerusi-vsechny-stavebni-uzavery/

188 Viz Diivodova zprava k ust. § 326 odst. 1 NStavZ.
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stavebnich uzaveér, a to prestoze problematika izemniho planovéani dopada i na malé
obce nemajici vlastni pravni odbor ani odborné zazemi, kde proces ptipravy nového
uzemniho planu platného Casto i desitky let predstavuje n€kolikaleté usili.

Z pohledu obci pak muze nastat velmi problémova situace z hlediska
piipravy nového izemniho planu, nebot’ obec jakozZto potizovatel izemniho planu
je podle StavZ povinna zajistit spolupraci s projektantem, ktery je jako jediny

189 a to z toho diivodu, ze zpracovani

opravnén ke zpracovani uzemniho planu
uzemné planovaci dokumentace je podle § 158 StavZ zatfazeno do projektové
ginnosti ve vystavb&. Opravnéni k provadéni této &innosti je udélovano Ceskou
komorou architekti podle zakona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani
autorizovanych architektl a o vykonu povolani autorizovanych inzenyrt a technik
¢innych ve vystavbé, pfiCemz tento zdkon rovnéz stanovuje jak podminky
pro udéleni autorizace, tak podminky pro vykon takové ¢innosti. Pro obce vSak
muze nastat komplikace pfi pofizovani izemniho planu v tom, Ze autorizovanych
osob neni v Ceské republice piili§ mnoho. Ceskd komora architektd uvadi
5404 0s0b!®, znichz ne vsichni vykonavaji &innosti tykajici se tzemniho
planovani, pfi¢emz miiZe nastat situace, ze obec zkratka nestihne pfipravit novy
uzemni plan, nebot’ neziska pro spolupraci autorizovanou osobu.

Velké obavy vzbudily u vetejnosti domnénky, ze NStavZ zrusi veskeré
stavebni uzavéry, které byly vydany do nabyti jeho Uc¢innosti. To vSak neplati,
nebot’ NStavZ zakotvuje Gpravu této problematiky tak, Ze zruSuje vSechny stavebni
uzavéry vydané podle StavZ 1976, a ty, které¢ byly vydany za ucinnosti StavZ
upravuje v ustanoveni § 326 odst. 2 NStavZ. Toto ustanoveni v§ak nabyva ucinnosti
az 1. Cervence 2023, tedy v soucasné chvili neni G¢inné.

V piipadé€ stavebni uzavéry vydané podle StavZ je stanovena povinnost,
aby urad Uzemniho pldnovani takovou stavebni uzavéru provéfil z hlediska jeji
aktualnosti a také souladu s poZzadavky NStavZ, a to nejpozdéji do 1 roku ode dne,
kdy NStavZ nabyde u¢innosti. V piipadé, ze provérované stavebni uzaveéry budou
v souladu s ustanovenimi NStavZ, budou vlozeny do NGUP. Teprve nebudou-li

spliovat stanovené pozadavky, dojde kjejich zruSeni podle ustanoveni

169 § 22 odst. 4 StavZ.

170 Ceska komora architektt vede zcela pfirozené seznam autorizovanych architektt, ktery je rovnéz
zvetejnén na webovych strankdch této komory, kde je mozné jednotlivé architekty vyhledat
podle raznych méfitek. Dostupné z: https://www.cka.cz/cs, samotny seznam autorizovanych
architekti je pak dostupny z: https://www.cka.cz/cs/svet-architektury/seznam-architektu.
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§ 123 odst. 4 NStavZ'™. Ke zruseni UOSU ma pravomoc organ, ktery toto tizemni
opatfeni vydal.

Podle StavZ 1976 bylo vydano velké mnozstvi stavebnich uzavér, pticemz
do nabyti ucinnosti zakona ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich,
kterym byl do ¢eského pravniho fadu zaveden institut opatieni obecné povahy, bylo
mozné stavebni uzavéru vydat formou naiizeni obce ¢i izemniho rozhodnutil’2,

Formou nafizeni byla vydana stavebni uzavéra napiiklad v obci Mnisek
pod Brdy (Nafizeni obce MniSek pod Brdy ¢. 1/2006 o stavebni uzavére), pricemz
toto nafizeni bylo zruSeno rozsudkem NSS ze dne 16. 7. 2009,
¢.j. 6 Ao 2/2009-86.

V tomto rozhodnuti NSS konstatoval, Ze ,, v dobée vyhlaseni stavebni uzavery
tedy jeste mebyla pripravena takova uzemné planovaci dokumentace, ktera by
branila funkcénimu vyuziti dotcenych pozemkii pro trvalé bydleni, takze odpiirce
pri vydavani napadeného opatrieni obecné povahy nedodrzel zakonem stanoveny
postup. V této souvislosti je nutné zdiiraznit, ze proces vedouct k vyhldaseni stavebni
uzavery nelze chapat jako samostatny a izolovany, ale je na néj nutné nahlizet
V Sirsich souvislostech, tedy zejména v ndvaznosti na vznikajici uzemné planovaci
dokumentaci. “*"® Dale NSS konstatoval, Ze procesni postup odptirce pii vydavani
napadeného OOP byl v rozporu i s principem legitimniho ocekavani, pticemz
Vv tomto sméru se opira o nalez US ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. II. US 487/03, podle
kterého , ke zmnakum pravniho statu a mezi jeho zdkladni hodnoty patri
neoddélitelné princip pravni jistoty (¢l. 1 odst. 1 Ustavy), jehoz nepominutelnym
komponentem je nejen predvidatelnost prava, nybrz i legitimni predvidatelnost
postupu organii verejné moci vsouladu s pravem a zdkonem stanovenymi
pozadavky. “*™* Ustavni zasadu legitimniho ofekavani lze nalézt i v ustanoveni
§ 2 odst. 4 SR, podle kterého spravni organ musi pfi pfijimani feSeni dbat na jeho
soulad s vefejnym zajmem a aby odpovidalo okolnostem daného pfipadu, jakoz i
na to, aby pfi rozhodovani skutkové shodnych nebo obdobnych ptipadii nevznikaly

nedtivodné rozdily*”.

171§ 326 odst. 2 NStavZ.

172.§ 32 odst. 1 pism. d) StavZ 1976 a § 33 odst. 3 StavZ 1976.
173 Rozsudek NSS ze dne 16. 7. 2009, &. j. 6 Ao 2/2009-86.

174 Nalez US ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. II. US 487/03.

175 § 2 odst. 4 SR.
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Z uvedeného vyplyva, ze napadené OOP neuspélo ve tfetim kroku algoritmu
pro prezkum OOPY'® pti¢emz s danym rozhodnutim nelze neZ souhlasit, nebot
Vv demokratickém pravnim stat€¢ je nepiipustné porusSovani ustavnich principt
predevsim z hlediska vazanosti statu a jeho organt platnymi pravnimi predpisy.

Dalsim pirikladem vydani stavebni uzavéry formou nafizeni
podle StavZ 1976 je stavebni uzavéra ve mésté Ritany. Rada mésta Ricany
schvalila usnesenim ze dne 18. 10. 2006 stavebni uzavéru formou natizeni, pti¢emz
1 tato byla zruSena rozsudkem NSS ze dne 14. 10. 2011, ¢.j. 5 Ao 5/2011-27.

NSS se zde zabyval zejména pravomoci k povoleni vyjimky ze stavebni
uzavéry a dale dobou trvani stavebni uzavéry. Povoleni vyjimky bylo nafizenim
mésta Ri¢any svéfeno do rukou stavebniho tifadu, ktery tak mél vyjimky povolovat
po dohod¢ s méstem Riéany. K tomuto NSS uvadi, zZe ,,z hlediska Ustavy CR
a Listiny zdkladnich prav a svobod (zejména ¢l 2 odst. 3 Ustavy a
¢l. 2 odst. 2 Listiny, podle nichz Ize statni moc uplatiiovat jen v pripadech, v mezich
a zpiisoby stanovenymi zakonem) je nutno povazovat za problematicky v prvé rade
$ 3 prezkoumavaného narizeni. Zatimco totiz u stavebnich uzaver, které vydaval
stavebni urad formou uzemniho rozhodnuti, byl stavebni urad zdroven ze zdakona
opravnén v odivodnénych pripadech povolovat vyjimky (§ 41 odst. 3 starého
stavebniho zakona) a zatimco obdobné opravnéni sveruje § 99 odst. 3 nového
stavebniho zakona rade obce nebo kraje, pokud jde o stavebni uzavery jimi vydané
Jiz jako opatreni obecné povahy podle nového stavebniho zdkona, u stavebnich
uzaver vydanych podle § 33 odst. 3 starého stavebniho zdkona formou obecné
zavazného predpisu tento zdakon k takovému postupu organ, ktery tento predpis
vydal, nezmocnoval. 77

Ceska republika je svrchovanym, jednotnym a demokratickym pravnim
statem, ktery je zalozen na tcté k praviim a svobodam &lovéka a ob&anal’®, pricemz
k tomuto jednoznaéné patfi napliovani uréitych pravnich principt, kterymi je
zalozeno nejen jeho fungovani, ale 1 jeho samotnd existence. Jednim
z nejzakladnéjsich znakl pravniho statu je praveé dodrZzovani principu legality, ktery
je definovan Ustavou CR a LZPS'™, jez jsou souéasti ustavniho potadku Ceské

republiky®®®.  Princip legality stanovuje stitnim  organiim  povinnost,

176 Tento algoritmus piezkumu OOP byl vymezen rozsudkem NSS ze dne 27. 9. 2005,
¢.j. 1 Ao 1/2005-98; blize charakterizovano v kapitole 2. 5 Zptsoby zéniku stavebni uzavéry.

177 Rozsudek NSS ze dne 14. 10. 2011, ¢.j. 5 Ao 5/2011-27.

178 1. 1 odst. 1 Ustavy CR.

179 1. 2 odst. 4 Ustavy CR, ¢&l. 2 odst. 2 LZPS.

180 (1. 112 odst. 1 Ustavy CR.
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aby se pii své ¢innosti drzely jen pravnich piedpist, postupovaly s nimi v souladu
a zpusobem v nich stanovenym.

Vzhledem k tomu, Ze tehdy platna pravni uprava nestanovovala opravnéni
stavebniho ufadu k povolovani vyjimek v ptipad¢ vydani stavebni uzavéry formou
natizeni, doslo k odklonu od principu legality, ¢imz doslo k poruSeni pravni jistoty
a legitimniho ocekavani jakozto jednéch ze zékladnich ustavnich principi, coz je
v demokratickém pravnim staté zcela nepiipustné.

V uvedeném piipadé NSS také zhodnotil nesplnéni pozadavku docasnosti
charakteru UOSU, pfi¢emZ ptisvéd¢il navrhovatelim, a to tak, Ze , napadend
stavebni uzavera tento zdakonny pozadavek docasného charakteru nespliuje,
kdyz zjejiho obsahu toliko vyplyvd, zZe byla vyhlasena z diivodu porizeni
regulacniho planu. Trvani predmétné stavebni uzavery vsak neni Zadnym zpiisobem
vyslovné omezeno, a to ani schvdlenim zminéného regulacniho planu ani jeho
ucinnosti. Jakkoli by tedy dand stavebni uzdvera sledovala legitimni ucel
spocivajici v umoznéni budouciho vyuziti uzemi nebo jeho organizace podle
pripravované tzemné pldanovaci dokumentace, a jakkoli je ziejmé, Ze umyslem
odpurce bylo prijmout tuto stavebni uzdavéru pouze na omezenou dobu, nebyl tento
umysl v samotném textu naiizeni o stavebni uzdavére dostatecné jasné vyjadien. 18

V ramci pravniho hodnoceni tohoto nedostatku stavebni uzavéry lze
odkazat na rozsudek NSS ze dne 22. 4. 2011, €. j. 5 Ao 2/2011-30, Vv némz NSS
vyslovil, ze ,, ma-li stavebni uzdaveéra vydana podle § 33 odst. 3 stavebniho zdkona
Z roku 1976 formou obecné zdavazného predpisu obstat i za ucinnosti stavebniho
zdkona z roku 2006, musi z hmotnépravniho hlediska odpovidat jeho
pozadavkiim. 182

NSS v této véci konstatoval rozpor napadené stavebni uzavéry s hmotnym
pravem, nebot’ neodpovida pozadavku docasného charakteru tohoto nafizeni,
priCemz se zaroven zabyval otdzkou formalniho pochybeni odpiirce pii stanoveni
neomezené doby trvani stavebni uzavéry. Za diivod zruSeni stavebni uzavéry
oznaCil nepiiméfené dlouhou dosavadni dobu trvani v souvislosti s ne¢innosti
odptrce z hlediska vydani regula¢niho planu, nebot’ do doby rozhodnuti nebylo
S potizenim regulac¢niho planu ani zapocato.

Prestoze odplrce Vtomto fizeni pfed NSS odkazoval na skutecnost,

ze kpofizeni regulacniho planu nebyla zdkonem stanovena zadna lhita

181 Rozsudek NSS ze dne 14. 10. 2011, ¢.j. 5 Ao 5/2011-27.
182 Rozsudek NSS ze dne 22. 4. 2011, &. j. 5 Ao 2/2011-30.
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a ze pro jeho vydani bylo tfeba podnétu fyzické ¢i pravnické osoby, povazuji
rozhodnuti NSS za zcela spravné. Napadené nafizeni o stavebni uzavére bylo
vydano z divodu vydani regulacniho planu, pficemz odpirce musel znat tehdy
platnou pravni ipravu a musel byt srozumén s tim, ze pro vydani regulacniho planu
je dulezita zadost fyzické ¢i pravnické osoby. Jak jiz bylo uvedeno vyse, proces
vydani stavebni uzavéry nelze chépat jako samostatny a izolovany, ale je nutné
na né&j nahlizet v ndvaznosti na vznikajici uzemné pldnovaci dokumentaci, kterou
je v tomto piipadé regulacni plan. Lze tedy konstatovat, ze odptrce mél vyvinout
bezodkladné¢ po vydani stavebni uzavéry patiicné usili vedouci k vydani
regulacniho planu a nespoléhat na jiné osoby.

Vzhledem ktomu, Ze odpirce zadné kroky, které by vedly k vydani
regulacniho plénu, necinil, NSS pfedmétnou stavebni uzaveru zrusil, a to ke dni
pravni moci rozsudku, nebot’ byla v rozporu shmotnym privem a zasadou
proporcionality!83,

Formu uzemniho rozhodnuti méla stavebni uzavéra vydand Magistratem
hlavniho mésta Prahy dne 23. 4. 1997, zn. 123033/97 OUR/DI/EX, ktera se tykala
nedokoncenych tsekli nadfazené komunikaéni sit€¢ v celkem 77 katastralnich
uzemich. Jak se vyjadiil NSS ve svém rozsudku ze dne 23. 10. 2013,
¢. J. 4 Ao 9/2011-191, , stejné jako v pripadé narizeni obce podle § 33 odst. 3
stavebniho zdkona z roku 1976, i stavebni uzavery vydané ve formé tizemniho
rozhodnuti podle § 32 odst. 1 pism. d) téhoz zdkona je treba pojimat jako opatreni
obecné povahy, nebot’ i na uzemni rozhodnuti o stavebni uzavere je po materialni
strance treba nahlizet jako na opatreni obecné povahy, pricemz materialni stranka
je pro pripusténi soudniho prezkumu rozhodujici. “*%*

| v pfipad€ stavebni uzavéry vydané formou uzemniho rozhodnuti je tedy
tteba na takové rozhodnuti nahliZet jako na OOP, a tedy k rozhodovani o zruSeni
o ném nebo jeho Casti je ptislusny NSS, ktery v plném rozsahu zrusil shora uvedené
rozhodnuti o stavebni uzavéte vySe uvedenym rozsudkem ze dne 23. 10. 2013,
¢.J. 4 Ao 9/2011-191, a to ke dni pravni moci tohoto rozsudku.

V tomto fizeni se NSS zabyval otazkou navazani ¢asového rozsahu stavebni
uzavéry na vydani kolaudacnich ¢i jinych rozhodnuti, pficemz se zabyval zejména
pozadavky StavZ sodkazem na zaveéry rozsudku NSS ze dne 22. 4. 2011,
€.J. 5 Ao 2/2011-30. NSS na to dospél k zaveru, ze ,, takto vymezeny casovy rozsah

183 Rozsudek NSS ze dne 14. 10. 2011, ¢.j. 5 Ao 5/2011-27.
184 Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2013, &.j. 4 Ao 9/2011-191.
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stavebni uzaveéry zdasadné neodpovida pozadavkiim stavebniho zdkona z roku 2006.
Z ustanoveni § 97 odst. 1 véta prvni stavebniho zdakona je treba dovodit, ze stavebni
uzaverou lze omezit nebo zakdzat stavebni cinnost ve vymezeném uzemi pouze
docasné a vyhradné tehdy, pokud by tato stavebni Ccinnost mohla ztiZit
nebo znemoznit budouct vyuziti uzemi bud’ a) podle pripravované uzemné planovaci
dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim porizeni nebo o porizeni jeji zmeény,
nebo b) podle jiného rozhodnuti ¢i opatieni v vizemi, jimz se upravuje vyuziti uzemi.
Casovy rozsah stavebni uzdavéry vsak nelze navdzat na vydani kolaudacnich
rozhodnuti na stavby, které maji byt v predmétném uzemi realizovany, jakoZ ani
na (pripadnou) budouci uzemné planovaci dokumentaci, kterd neni Zadnym
zpiisobem blize vymezena a o jejimz porizeni nebylo dosud rozhodnuto. “*%

Nezbyva nez konstatovat, ze cilem stavebni uzdvéry po nabyti G€innosti
StavZ je ochrana pfed ztizenim ¢i znemoZnénim budouciho vyuZiti uzemi
podle izemné planovaci dokumentace, jez ma byt v dobé vyhlaseni stavebni
uzavéry jiz pripravovana a jejim obsahem ma byt planované vyuziti izemi, pfi¢emz
tento Ucel a doba platnosti ma byt uveden ve vyroku a odivodnéni rozhodnuti
o stavebni uzavére.

Vzhledem ktomu, Ze doba trvani predmétné stavebni uzavéry byla
odvozena od odptircem v budoucnu vydavanych rozhodnuti navazujicich na vydani
kolaudaéni rozhodnuti, je nutné potvrdit, Ze vymezeni ¢asového rozsahu stavebni
uzavéry timto zpisobem je zcela v rozporu s pozadavky StavZ, a to zejména z toho
divodu, ze kolaudacni rozhodnuti neni rozhodnutim ani opatfenim v uzemi, kterym
by dochazelo k Gpravé vyuziti Gzemi, nybrz se jednd o podminku uZivani
dokondené stavby8®,

Uvedené ptiklady pfijatych stavebnich uzavér, at’ jiz formou nafizeni
nebo formou Uzemniho rozhodnuti, byly zruSeny jiz pfed nabytim ucinnosti
§ 326 odst. 1 NStavZ, a tedy se jich toto ustanoveni netyka. Povazuji ovSem
za pfinejmenSim vhodné piedstavit tyto piipady, nebot na jejich zaklade€ l1ze dobie
pochopit praktické problémy pii vydavani UOSU, se kterymi se vrcholné soudni

organy i Ustavni soud musely v oblasti spravniho soudnictvi vypoiadat.

185 Rozsudek NSS ze dne 23: 10. 2013, &.j. 4 Ao 9/2011-191.
186 Tamtéz.
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3.1 Stavebni uzavéra obce Stoj¢in

Dne 26. 9. 2006 schvalilo v souladu stehdy platnou pravni upravou
Zastupitelstvo obce Stoj¢in natizeni €. 1/2006 o stavebni uzavéete. Stavebni uzévéra
byla vyhlasena na Cast Gzemi v obci Stojéin, které zastupitelstvo vymezilo
v grafické ptiloze nafizeni, pficemz stavebni uzavéra meéla trvat do nabyti i¢innosti
obecné zavazné vyhlasky, jiz se m¢l vyhlasit regulacni pldn pro dotéené tzemi
obce. Natizenim €. 3/2006 o stavebni uzavéie, které bylo schvéleno zastupitelstvem
dne 15. 12. 2006, bylo nafizeni ¢. 1/2006 o stavebni uzdvéfe zruSeno. Novym
nafizenim Zastupitelstvo obce Stoj¢in vyhlasilo trvalou stavebni uzavéru na izemi,
které bylo podrobné graficky vymezeno v mapé 1:2000 v pfiloze tohoto natizeni.

Timto nafizenim doSlo k zdkazu umistovani novych staveb, povolovani
a provadéni veskerych staveb a zmén stavajicich staveb, vcetné drobnych staveb,
stavebnich Uprav a pfipojek na vefejné rozvodné sité a kanalizaci, rovnéz bylo
zakéazéano provadét terénni Upravy. Nafizenim bylo také stanoveno, ze se stavebni
uzavéra nevztahuje na udrzovaci prace, téZ na stavby, pro néz bylo ke dni t¢innosti
nafizeni vydano pravomocné Uzemni rozhodnuti nebo pravomocné stavebni
povoleni.

Vyhlaseni stavebni uzavéry Zastupitelstvo obce Stoj¢in odtivodnilo
potfebou omezit stavebni cinnost, kterou by mohlo dojit ke ztizeni
nebo znemoznéni budouciho vyuziti dotéeného tizemi nebo k naruseni vytvareni
podminek pro trvale udrZzitelny rozvoj.

Rovnéz toto nafizeni umoznuje povoleni vyjimky z predmétné stavebni
uzavéry, piicemz k tomuto bylo tfeba dohodnout se s dotCenymi organy statni
spravy a ziskat souhlas Zastupitelstva obce Stoj¢in.

Naftizeni ¢. 3/2006 o stavebni uzavéte nabylo ucinnosti dnem vyhlaSeni,
tj. dne 15. 12. 2006, a to s ohledem na naléhavy obecny zajem.

Narizeni obce jsou vydavana podle zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni; ZOZ), ve znéni pozdéjSich predpisi. Tento zakon dava obcim
zmocnéni  k vyddvani  nafizeni v pfenesené  pisobnosti v ustanoveni
§ 11 odst. 1 ZOZ, pticemz nedojde-li v ptislusné obci ke ztizeni rady obce, natizeni
obce vydava zastupitelstvo'®’. Zastupitelstvo obce Stojéin se tedy pfi schvéleni
predmétného natfizeni spravné opiralo o ustanoveni § 11 odst. 1, § 84 odst. 3 ZOZ

a § 102 odst. 4 ZOZ a téz § 33 odst. 3 StavZ 1976, kterym se stanovuje moznost

187 § 84 odst. 3 ZOZ.
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vydani stavebni uzavéry formou natizeni obce. Podminka pravomoci a piislusnosti
spravniho orgdnu byla tedy splnéna.

Prestoze StavZ 1976 nestanovuje konkrétni obsah stavebni uzavéry, tento je
stanoven provadéci vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 132/1998 Sb.,
ve znéni pozd¢jsich predpist, jez ve svém ustanoveni § 7 odst. 1 pism. e) zakotvuje
povinnost uvést vrozhodnuti o stavebni uzavéfe dobu platnosti rozhodnuti
za piedpokladu, Ze je mozné jej predem stanovit'®, Ackoliv nafizeni ¢. 1/2006 obce
Stojcin o stavebni uzavéfe dobu trvani stavebni uzévéry stanovovalo, novéjsi
nafizeni ¢. 3/2006 jiz takové ustanoveni neobsahuje. V dob¢ vydéani stavebni
uzavéry nebylo stanoveno ani zdkonem ani judikaturou, ze stavebni uzavéra ma mit
pouze docasny charakter, ov§em domnivam se, Ze m¢l byt tento nedostatek natizeni
odstranén ve chvili, kdy se judikatura stala ustilenou’®®, nebot” stavebni uzavéra
trva v tomto piipadé bezdivodné velmi dlouhou dobu.

S ohledem na ustanoveni § 326 odst. 1 NStavZ je tato stavebni uzavéra
jasnym prikladem zruseni pravé podle tohoto ustanoveni, kdy k jejimu zruSeni

doslo automaticky ze zdkona dne 1. ledna 2022.

3.2 Narizeni ¢. 14/2001 Sb. hl. m. Prahy o stavebni uzavére pro trasy méstské

kolejové dopravy

Obdobnym ptipadem piedchozi stavebni uzavéry je natrizeni hlavniho mésta
Prahy o stavebni uzavéie pro trasy meéstské kolejové dopravy. Natizeni nabylo
ucinnosti dne 1. srpna 2001, pfi¢emz bylo vyhlaSeno na zaklad€ usneseni Rady
hlavniho mésta Prahy, pficemz k vydéani nafizeni byla tato zmocnéna ustanovenim
§ 44 odst. 2 zakona €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze.

Timto nafizenim byla vyhlasena stavebni uzavéra v izemich, ktera meéla byt
dotcena vystavbou nekterych tras méstské kolejové dopravy vymezenych izemnim
planem, pfi¢emz k vymezeni rozsahu stavebni uzavéry doslo v ptiloze samotného
nafizeni. Nafizenim byl stanoven zakaz k provadeéni veSkerych staveb s vyjimkou
staveb drobnych a stavebnich Uprav, jeZ nevyzaduji stavebni povoleni. Rovnéz bylo
zakotveno, ze se stavebni uzavera nevztahuje na stavby, pro které bylo jiz vydano

uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, a to ke dni i€innosti nafizeni.

188 § 7 odst. 1 pism. e) vyhlagky ¢. 132/1998 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho
zakona, ve znéni pozde¢jSich predpist.

189 K tomu napft. rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, &. j. 4 Ao 3/2011-103, rozsudek NSS
ze dne 14. 10. 2011, ¢.j. 5 Ao 5/2011-27.
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V ustanoveni § 4 predmétného nafizeni byly stanoveny podminky
pro povolovani vyjimek ze stavebni uzdvéry, a to tak, ze , stavebni urad miize
V oduvodnénych pripadech, po dohodé s dotcenymi organy stdatni sprdavy
a po vyjadrent investora stavby méstské kolejové dopravy a hlavniho mésta Prahy,
povolit vyjimku ze zdkazu uvedeného v § 3.“*° Toto ustanoveni nafizeni bylo
nasledné¢ zménéno natfizenim ¢. 23/2001 Sb. hl. m. Prahy ze dne 11. 12. 2001
a to tak, ze je vypusténa podminka potfeby vyjadieni investora. Ke zméné natizeni
doslo rovnéz natizenim ¢. 10/2002 Sb. hl. m. Prahy ze dne 11. 6. 2002, kterym byl
zménén § 1 pavodniho nafizeni.

Stejné jako v pfedchozim pfipad¢, ani zde neni splnéna podminka doby
trvani stavebni uzavéry, pfiCemz k této oblasti jiz bylo poddno vysvétleni
Vv piedchozi ¢asti této prace, a zde o ni jiz tedy nebude pojednavano.

Za nepfijatelny nedostatek predmétného natizeni vSak povazuji skutecnost,
ze povolovéani vyjimek ze stavebni uzavéry bylo svéfeno do rukou stavebniho

itadu. Domnivam se, Ze stejné jako v pfipadé mésta Ri¢any%

popsaného na jedné
z predchozich stran této prace, se jedna o znacny rozpor s principem legality, jez je
jednim zprincipi  zakotvenych v ustavnim pofadku Ceské republiky
a uplatnovanych ve vsech demokratickych pravnich statech.

Vyjimkam z této stavebni uzavéry byla vénovana pozornost i u Méstského
soudu V Praze. Rozhodnutim Rady hl. m. Prahy ze dne 21. 4. 2015,
¢. j. SSMHMP 216643/2015 byly povoleny vyjimky ze zédkazu stavebni ¢innosti
stanovené nafizenim o stavebni uzavéte, piicemz byl k Méstskému soudu v Praze
podan navrh na zruSeni tohoto rozhodnuti. Navrhovatel se v této véci doméhal
zruSeni rozhodnuti Rady hl. m. Prahy jakoZto opatfeni obecné povahy, pficemz
takovy ndvrh odiivodnil ohrozenim tucelu stavebni uzavéry v ptipadé vystavby
tramvajové trat¢ Laurova — Radlickd. Tento navrh byl ovSem zamitnut
pro nedivodnost rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 30. 11. 2015,
&.j. 8 A 175/2015-77%2,

V daném pfipadé se soud zabyval feSenim nékolika otazek. V prvé fade
zkoumal, zda je napadend uprava opatienim obecné povahy, pfi¢emz uvedl,

ze ,,v inkriminované véci neni sporu, ze narizeni Rady hl. m. Prahy pod ¢. 14/2001

190 Natizeni ¢. 14/2001 Sb. hl. m. Prahy, o stavebni uzavéfe pro trasy méstské kolejové dopravy.
Dostupné z:
https://www.praha.eu/public/c6/6/83/2567006 839048 narizeni_c. 14 2001 o_stavebni_uzavere.
pdf

191 Rozsudek NSS ze dne 14. 10. 2011, ¢.j. 5 Ao 5/2011-27.

192 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 11. 2015, ¢. j. 8 A 175/2015-77.
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Sb. hl. m. Prahy, ve znéni pozdéjsich predpisu, o stavebni uzaveére pro trasy mestské
kolejové dopravy ze dne 26. 6. 2001, je opatrenim obecné povahy. Napadend
uprava je povolenim vyjimky z citovaného opatieni obecné povahy a byla
provedena Radou hl. m. Prahy nejprve ve formé usneseni a posléze rozhodnuti
o téemze predmétu. Podle nazoru soudu je i napadena uprava opatienim obecné
povahy a ve prospéch tohoto zavéru svédci rovnéz konstatovani Ustavniho soudu
V citovaném ndlezu sp. zn. PL. US 14/07, bod 26, Ze institut opatieni obecné povahy
predstavuje urcité preklenuti dvou, v ¢innosti verejné spravy tradicnich zakladnich
forem jednostrannych spravnich akti: normativnich (abstraktnich) pravnich aktu
na jedné strané a individudlnich (konkrétnich) pravnich aktii na strané druhé. 1%

Vzhledem ke skute¢nosti, ze ndvrh byl poddn zapsanym spolkem
,Ob¢anské sdruzeni zelené Cechy®, soud se zabyval i otizkou aktivni legitimace
k podani navrhu, p¥i¢emz pii feSeni odkézal na nalez US ze dne 30. 5. 2014,
sp. zn. 1. US 59/14, v némz US dospél k zavéru, Ze aktivni legitimace naleZi nejen
dotc¢enym vlastnikim nemovitosti na daném uzemi, ale i subjekttim, jez haji Sirsi
komunitni zajmy, jako jsou naptiklad obfanské sdruzeni. Podstata tohoto néalezu je
spatfovana v tom, Ze ,,dotcenym osobam nelze upirat aktivni legitimaci pouze
proto, zZe se za ucelem hdjeni svych prav, popr. rozvoje svych aktivit, sdruzily
do spolku. “*%* S ohledem na shora uvedené nelze zpochybnit, Ze z tohoto hlediska
byl navrhovatel aktivné legitimovan k podéani navrhu na zruseni OOP.

Je ale nutné zohlednit 1 dalsi skutecnosti, které jsou soucasti rozhodovani
v daném piipadé¢, a to sice, zZe aktivné legitimovan k podani nadvrhu na zruseni OOP
nebo jeho ¢asti je pii splnéni dalSich podminek ten, kdo tvrdi, Ze byl na svych
pravech opatfenim obecné povahy, vydanym spridvnim organem, zkracen!®,
V tomto ptipadé¢ vSak navrhovatel pouze tvrdil, Ze OOP i proces jeho vydani jsou
nezakonné, pficemz soucasné nedoslo k tvrzeni, Ze se tato nezakonnost tyka ptimo
jeho prav. Z uvedeného divodu pak musel M¢éstsky soud v Praze jeho névrh
na zruSeni OOP zamitnout pro nediivodnost.

Rozhodovani o vyjimkach z vySe uvedeného natizeni o stavebni uzavére
se vSak nedotykd samotné stavebni uzaveéry. Nafizeni o stavebni uzavéie ztstalo

Vv platnosti, 1 ptes veSkeré nedostatky, které obsahovalo. OvSem k 1. 1. 2022 doslo

193 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 11. 2015, ¢. j. 8 A 175/2015-77.
194 Tamtéz.
195 8 101a odst. 1 SRS.
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stejné jako v predchozim ptipadé¢ k jejimu zruseni na zdklad¢€ zdkonného ustanoveni

§ 326 odst. 1 NStavZ.
4 Komparace se slovenskou pravni upravou

V této kapitole bude vénovana pozornost piistupu ke stavebnim uzavéram
ve Slovenské republice. Pravni upravu uzemniho pldnovani a stavebniho fadu
nalezneme v zakoné ¢. 50/1976 Zb., o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(StavZ SR). Stoji za zminku, Ze tento zakon nabyl G¢innosti za Ceskoslovenské
socialistické republiky dne 1. fijna 1976 a zatimco v Ceské republice pozbyl tento
zakon ucinnosti ke dni 30. cervna 2006 nabytim u¢innosti StavZ, na Slovensku stale
plati, ackoliv byl mnohokrat novelizovan.

StavZ SR obsahuje celkem 145 paragrafli rozdélenych do deviti €asti,
pfi¢emz uzemni planovani je upraveno piedevSim v Casti prvni, ovSem nékterd
ustanoveni nalezneme i v jinych ¢astech (napf. v ¢asti paté jsou upraveny stavebni
ufady, osma ¢ast je vénovana spolecnym ustanovenim, ktera se vice ¢i méné tykaji
1 izemniho planovani).

Cile a ukoly uzemniho planovani se od nasSi pravni upravy pfili§ nelisi,
ackoliv v naSem pravnim fadu jsou upraveny o néco podrobnéji. Ob¢ pravni upravy
se vSak shoduji v tom, Ze cilem uzemniho planovani je feSeni budouciho vyuziti
uzemi, které by mélo byt v souladu s pfiznivym Zivotnim prostiedim, ekologickou
stabilitou, hospodatskym rozvojem a sou¢asnym i budoucim obyvatelstvem daného
izemi'%, pricemz mezi témito jednotlivymi slozkami by méla vladnout koordinace
a harmonizace.

Slovenska pravni uprava stavebni uzavéry je obdobné strucna jako v naSem
ptipad¢, pficemz musim podotknout, Ze je mezi nimi n€kolik rozdilnych aspekti.
Avsak stejné jako v nasi pravni Gpravé 1 na Slovensku je subsidiarn€ pouZivan jiny
pravni ptedpis, a to zdkon ¢. 71/1967 Zb., o spravnom konani (spravny poriadok;
SP), ktery je povaZovan za obecnou ¢ést spravniho prava procesniho.

Pfedné je rozhodnuti o stavebni uzavéfe vydavano formou uzemniho

i1% nikoliv jako opatfeni obecné povahy, coz mize byt

rozhodnuti v Izemnim fizen
vnimano pozitivné i negativné. Proti OOP neni v Ceské republice mozné podat
fadny opravny prostfedek, na obranu proti Izemnimu opatieni Ize vyuzit pouze

mimotadného opravného prostfedku v podobé obnovy fizeni, nebo dozor¢iho

19 ¢ 18 anasl. StavZ a § 1 anasl. StavZ SR.
197°§ 32 odst. 1 pism. d) StavZ SR.
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prostiedku v podobé ptfezkumného fizeni. MoZnost podani odvolani muze byt
vnimédna kladn¢ zejména pro S§irSi vefejnost, nebot’ tato obvykle zadné jiné
prostiedky ochrany svych prav nezna. Je nutné podotknout, Ze prestoze v minulosti
dochazelo k situacim, kdy organy piislusné k vydani stavebni uzavéry vyhlasovaly
tyto chybn¢ v disledku nedostatecné pravni upravy, NStavZ je jiz vétSina
ustanoveni zakotvena tak, aby nedochéazelo k nadbyteCnym zésahlim do prav
fyzickych i pravnickych osob ani k nepfiméfenému trvani stavebni uzavéry.
Z tohoto hlediska je mozné hodnotit pozitivngji vydani UOSU formou OOP, nebot’
nebude dochazet k tacelnému mareni vykonu ¢innosti jednotlivych organti ¢innych
V této oblasti tim, Ze by byly ze strany ucastnikl fizeni i vefejnosti uplatiovany
fadn€ neodiivodnéné opravné prostiedky.

Pro konani izemniho Fizent je piislusny stavebni Gifad!®®. Stavebnim tadem
je obec, pii¢emz se jedna o vykon statni spravy v prenesené pisobnosti®. Dohled
na stavebnimi ufady je vykonavan Slovenskou stavebni inspekci, ktera je StavZ SR
charakterizovana jako odborny orgéan, prostfednictvim kterého vykondva

ministerstvo hlavni statni stavebni dohled?®.

Charakteristické rysy statniho
stavebniho dohledu lze nalézt v ustanoveni § 98 odst. 1 a 2 StavZ SR, pticemz lze
napiiklad uvést zjistovani souladu vykonavani stavebnich uprav a udrzovacich
praci podle stavebniho povoleni, splnéni podminek pro vystavbu, soulad uzivani
ptislusné stavby s kolauda¢nim rozhodnutim, ale také udrzovani stavby v dobrém
stavu ¢i zda nejsou pii odstraiiovani stavby ohroZzeny sousedni pozemky a stavby
na nich stojici?®?. Slovenska stavebni inspekce pak nad to vykonava dohled nad:
e plnénim podminek a opatfeni uloZenych rozhodnutimi stavebnich
uradd,
e dodrZzovanim povinnosti stanovenych StavZ SR ucastnikiim vystavby
a jinych opatfeni v uzemi,
e dodrZzovanim vS§eobecnych technickych pozadavkl na vystavbu,
e pouzivanim vhodnych stavebnich vyrobka2%?,
Inspekce je opravnéna v ptipadé, Ze jsou vykonem dohledu zjistény
nedostatky, nafidit jejich odstranéni, pficemZ je povinna na odstranéni

dohlédnout?®, Nadiizenym spravnim organem Slovenské stavebni inspekce je

198 § 33 odst. 1 StavZ SR.
1998 117 odst. 1 StavZ SR.
200 § 123a odst. 1 StavZ SR.
201 § 98 odst. 2 StavZ SR.
202§ 123a odst. 3 StavZ SR.
203 § 123a odst. 4 StavZ SR.
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reditelstvi inspekce jako druhostupiiovy orgéan, jehoz izemnim obvodem je tizemi
celé Slovenské republiky®®,

V Ceské republice vykonavaji dozor ve vécech tzemniho planovéni
a stavebniho fadu ministerstvo, krajské urady, ufady izemniho planovani a stavebni
ufady. V ramci této pusobnosti dohlizi, aby byla dodrzovana ustanoveni StavZ,
pravni piedpisy vydané k jeho provedeni, dale doziraji na dodrZzovani opatfeni
obecné povahy a rozhodnuti vydanych na zdklad¢ StavZ. Tento dozor mohou
vykonavat i v pribshu pofizovani uzemné planovaci dokumentace?®. Organy
opravnéné k vykonu statniho dozoru ve vécech uzemniho planovani a stavebniho
fadu maji povinnost v pfipadé zjisténych nedostatkii vyzvat porusovatele pravni
povinnosti ke zjednani ndpravy nebo mu tuto povinnost ulozit rozhodnutim,
pficemz ke zjednani napravy musi poskytnout piimétenou lhitu. V rozhodnuti pak
zdkon témto orgdniim umoziuje, aby do doby népravy zjisténych nedostatki,
pozastavili ¢i omezili vykon dané ¢innosti. Jedna-li se o poruSeni pravni povinnosti
pii pofizovani uzemné planovaci dokumentace, je mozné v jejim potfizovani
pokracovat teprve ve chvili, kdy pfislusny organ vykonévajici dozor vydé potvrzeni
o napraveni protipravniho stavu®°®.

StavZ SR stanovuje, ze samotné Uzemni fizeni muze byt zahdjeno
na pisemny navrh ucastnika takového fizeni nebo na zakladé podnétu stavebniho
utradu piipadné jiného organu statni spravy. K navrhu je nutné pfipojit dokumentaci,
kterou stanovi provadéci pravni predpis, pfi¢emz zdkon stanovi povinnost,
aby takova dokumentace byla zpracovana k tomu opravnénou osobou®”’ podle
zvlastnich predpisi, pfiemzZ tyto osoby maji zdkonem stanovenou povinnost
ochrany vefejnych z4jma2%8,

Neobsahuje-li navrh veskerou dokumentaci potiebnou pro Uzemni
rozhodnuti, stavebni ufad vyzve navrhovatele k doplnéni a poskytne mu k tomu
pfiméfenou lhatu. V piipad€, ze navrh nebude ve stanovené lhité doplnén, dojde

k zastaveni uzemniho fizeni?®®. Pravni uprava Ceské republiky stanovuje obsah

navrhu v ustanoveni § 37 SR, pfi¢emz z ndvrhu musi byt ziejmé, kdo jej ¢ini, jaké

204 § 123a odst. 5 StavZ SR.
2058 171 odst. 1 StavZ.

206 § 171 odst. 3 StavZ.
207§ 35 odst, 1 StavZ SR.
208 § 45 odst. 4 StavZ SR.
209 § 35 odst. 3 StavZ SR.
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véci se tyké a co je jim navrhovano?°. V tomto ustanoveni je zde zarovei zakotvena
moznost spravniho organu pomoci navrhovateli nedostatky odstranit?!,

Utastnikem tizemniho fizeni je navrhovatel a obec, za piedpokladu, Ze neni
stavebnim ufadem pfisluSnym k vedeni izemniho fizeni, pfipadné ten, kdo ma
postaveni ucastnika podle zvlastnich pravnich piedpisii®’?. V fizeni o stavebni
uzavéie jsou ucastniky téz vlastnici pozemku ¢i staveb, a to i téch sousednich,
ptipadné osoby, které maji k pozemkim ¢i stavbach jina prava, a které mohou byt
rozhodnutim pf¥imo dotéeny na svych pravech?®,

Stavebni ufad je povinen oznamit zahajeni uzemniho fizeni dotCenym
organtim a ucastnikiim fizeni a nafidit ustni jednani, a to do 7 dnli ode dne, kdy je
7adost o uzemni rozhodnuti GpIna?*. Ozndmeni o zahdjeni izemniho fizeni musi
obsahovat pouceni o moznosti uplatnit ndmitky a pfipominky, pficemz oproti
pravni upravé v Ceské republice neni stanovena konkrétni Ihiita, zakon pouze k4,
ze tyto mohou byt uplatnény nejpozdéji pii ustnim jednani. Slovensky stavebni tirad
ma moznost upustit od ustniho jednani, ovsem pak musi stanovit lhiitu pro uplatnéni
namitek, pfi¢emz tato lhiita nesmi byt kratsi nez 7 pracovnich dni?®®. V geském
StavZ je tento institut stanoven opacné, a to sice Ze spravni orgdn méa pouze moznost
nafidit ustni projednani navrhu, nikoliv povinnost nafizovat ustni jednani.
Domnivam se, ze povinné konani Gstniho jednani mtze byt v nékterych piipadech
nadbytec¢né, predevsim jsou-li k navrhu piiloZeny potfebné dokumenty, ze kterych
jasn& vyplyvaji skuteénosti vyznamné pro rozhodnuti o navrhu. Ustni jednani
Vv takovych piipadech miize piinést pouze prutahy v fizeni, rovnéz také zvySené
naklady jak ucastnikt fizeni, tak samotného rozhodujiciho orgénu.

V piipadé, Ze nebudou v izemnim fizeni namitky a pfipominky uplatnény
véas, nepiihlizi se k nim?®. O namitkach rozhodne stavebni ufad v izemnim
rozhodnuti?!’.

Dotcené organy podavaji sva stanoviska ve stejné lhité, kterou maji

ucastnici k uplatnéni pfipominek a namitek, avSak mohou zazadat stavebni ufad

o prodlouzeni této lhlty. V ptipadé€, Ze dotCeny organ vcas nesdéli své stanovisko,

210 § 37 odst. 2 SR.

211 § 37 odst. 3 SR.

212.§ 34 odst. 1 StavZ SR.
213 § 34 odst. 2 StavZ SR.
214 § 36 odst. 1 StavZ SR.
215 § 36 odst. 2 StavZ SR.
216 § 36 odst. 1 StavZ SR.
217§ 39 odst. 1 StavZ SR.
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plati, Ze s navrhem souhlasi?*®. V ramci Ceské republiky viak musi dojit k dohods

mezi spravnim orginem vydavajicim UOSU a dotéenym organem, pravni fikce
souhlasu neni mozn4, pii¢emz povinnost dohody je stanovena piimo zdkonem?®,
U uzemniho fizeni o stavebni uzdvéfe oznamuje stavebni Ufad zahdjeni tohoto
fizeni stejné jako u nés veiejnou vyhlaskou, ovSem slovenska pravni uprava toto
stanovi 1 pro pfipad, Zze stavebni ufad nezna vSechny ucastniky, pfipadné jejich
pobyt?®, V ¢eském StavZ nenajdeme takové ustanoveni, pfiemZ upravu
dorutovani vefejnou vyhlaskou nalezneme ve SR, ktery v ustanoveni
§ 25 odst. 1 SR stanovuje, ze ,,0osobam neznamého pobytu nebo sidla a osobam,
jimz se prokazatelné nedari dorucovat, jakoz i osobam, které nejsou znamy,
a Vv dalsich pripadech, které stanovi zdkon, se dorucuje verejnou vyhlaskou. “**!
V Ceské republice je tedy tento zptisob doruovani zakotven v obecném pravnim
ptedpise, nikoliv ve zvlastnim jako je tomu na Slovensku.

Kdo je dotéenym organem stanovi ustanoveni § 140a StavZ SR, pfi¢emz
dotéenym orgdnem jsou organy vefejné spravy, jez jsou spravnim organem
chranicim zivotni prostfedi a jiné zvlastni z4jmy podle ustanoveni § 126 StavZ SR,
dale obec za ptedpokladu, Ze neni stavebnim ufadem a fizeni se tykd pozemku
¢i stavby na jejim Gizemi, a také vlastnik siti a zatizeni technického vybaveni tzemi,
piipadné jina pravnické osoba podle zvlastniho piedpisu???.

Samotné Uzemni rozhodnuti obsahuje vymezeni Uizemi pro navrhovany
ucel, podminky, kterymi budou zajiSt€ny z4jmy spolecnosti v uzemi a v piipadé,
7e byly uplatnény namitky také rozhodne o téchto namitkach??,

Rozhodnutim o stavebni uzavéie je vymezeno tizemi, v némzZ je doCasné
zakdzana nebo omezena stavebni Cinnost, pfedev§sim pokud by mohla ztiZit
¢i dokonce znemoznit vyuziti izemi v budoucnu??. Nase aktudlni pravni iprava
nestanovuje dobu trvani stavebni uzavéry, a to ani skute¢nost, Ze ma jit o docasné
feseni v Gizemi, dodasny charakter UOSU vyplyva pouze z ustalené judikatury.

Nabytim t€innosti NStavZ se vSak tento nedostatek napravuje a doba trvani

je stanovena na nezbytné nutnou dobu, nejdéle vSak na 6 let. Na Slovensku je toto

ustanoveni zakotveno obdobn¢ s tim, ze nejdelsi pfipustna doba trvani stavebni

218 § 36 odst. 3 StavZ SR.
219 § 98 odst. 2 StavZ.

220 § 36 odst. 4 StavZ SR.
221 8 25 odst. 1 SR.

222 § 140a odst. 1 StavZ SR.
223 § 39 odst. 1 StavZ SR.
224 § 39d odst. 1 StavZ SR.
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uzavéry je stanovena na 5 let??®. Je-li doba platnosti stanovena na méné nez 5 let,
pak ji Ize na zadost navrhovatele prodlouzit, ovS§em ani po prodlouzeni nesmi
pfesdhnout nejdelSi moznou dobu trvani. Platnost stavebni uzavéry nelze
prodlouzit, byl-li schvalen tizemni plan stejného tizemi®?®. Stejné jako v nasem
pravnim fadu, ani slovenska pravni uprava neumoziuje zakazat ani omezit stavebni
uzavérou udrzovaci prace??’.

Jako v Ceské republice, i na Slovensku je mozné z rozhodnuti o stavebni
uzavére povolit vyjimky, avSak pouze v odiivodnénych piipadech a po dohod¢
s dot&enymi organy??S,

Velmi dilezitym rozdilem slovenské a ¢eské pravni Upravy je skutecnost,
ze proti rozhodnuti o stavebni uzavéie je mozné podat odvolani, pricemz odkladny

229 \/ Ceské republice moznost odvolaciho fizeni

ucinek odvoléni neni vyloucen
proti OOP neexistuje, nebot’ SR moznost podani opravného prostiedku proti OOP
zcela vylucuje, kdyz stanovi, Ze ,, proti opatreni obecné povahy nelze podat opravny
prostiedek. “?° Povaziji za dilezité pfipomenout, Ze vylouceni moznosti podat
opravny prostfedek neznamend, ze neexistuje Zadnd forma obrany pred OOP.
Jednou z moznosti obrany je napiiklad zahajeni ptezkumného ftizeni pro rozpor
stavebni uzavéry s pravnimi piedpisy.

Na Slovensku je odvolani proti rozhodnuti o stavebni uzavére mozné podat
pouze Vpiipadé, zZe je ucastnik fizeni ktomuto Ukonu opravnén,
a to za ptredpokladu, Ze se tohoto opravnéni nevzdal, at’ uz pisemné nebo ustné
do protokolu?®. Odvolani je nutné podat ve Ihit¢ 15 dnéi ode dne oznameni
rozhodnuti, a to u stavebniho uiadu, ktery rozhodnuti o stavebni uzavéie vydal?®2,
V odvolacim fizeni odvolaci organ nepfiihlizi k ndmitkdm a pfipominkam,
K jejichz uplatnéni nedoslo v fizeni v prvni instanci. O této skute¢nosti ma stavebni
Gitad stanovenou povinnost éastniky Fizeni pou¢it?3,

Nebudou-li G¢astnici stavebnim ufadem fadné ¢i viibec pouceni 0 moznosti
podat opravny prostiedek, a poda-li jej néktery z ucastnikl po lhité, plati, Ze byl

podan vcas. Na podani opravného prosttedku ma vsak takovy ucastnik stanovenou

225 § 39 d odst. 2 StavZ SR.

226 § 40 odst. 3 StavZ SR.

227 § 39d odst. 3 StavZ SR, § 97 odst. 1 StavZ.
228 § 41 odst. 2 StavZ SR.

229§ 42 odst. 4 StavZ SR.

230 § 173 odst. 2 StavZ.

281 § 53 SP.

232§ 54 odst. 1 a2 SP.

233 § 42 odst. 5 StavZ SR.
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lhtitu 3 mésice ode dne oznameni rozhodnuti. Poda-1i opravny prostfedek po této
1hiitg, fikce véas podaného opravného prostiedku neplati?3*,

S odvolanim miize odvolatel disponovat az do rozhodnuti o opravném
prostiedku. Pokud vSak vezme jednou podané odvolani zpét, ztraci opravnéni podat
jej znovu?®. Povazuji za dilezité podotknout, Ze i opozdéné podané odvolani musi
odvolaci organ prezkoumat, nebot’ jim muze byt zaloZzen divod obnovy fizeni
nebo zména ¢&i zruseni rozhodnuti mimo odvolaci fizeniZ3,

Oproti nasi pravni uprave je pak pfimo StavZ SR stanoven zanik stavebni
uzavéry, a to v ustanoveni § 39d odst. 4 StavZ SR takto: ,, 4k pominuli dovody,
pre ktoré bolo vydané rozhodnutie o stavebnej uzavére, alebo to isté vuzemie riesi
schvdleny uzemny plan zony, stavebny urad zrusi rozhodnutie aj bez ndvrhu.
Ak bolo rozhodnutim zriadené vecné bremeno zapisané v katastri nehnutelnosti
po zruseni rozhodnutia alebo po uplynuti casu, na ktory bola obmedzend jeho
platnost, stavebny virad podd navrh na jeho vymaz. “*%

Vzhledem k zékonem stanovené dob¢ trvani stanovené uzavéry pozbyva
rozhodnuti o ni platnosti rovnéZ uplynutim 5 let ode dne pravni moci rozhodnuti
o stavebni uzdvéte, a to 1 v ptipadé, Ze tato lhita byla na Zadost prodlouzena, nebot’
(jak jiz bylo uvedeno vyse) i v ptipadé prodlouzeni doby platnosti stavebni uzavéry

nesmi tato doba byt delsi nez 5 let.

234 § 54 odst. 3 SP.

235 § 54 odst. 4 SP.

2% § 60 SP.

237§ 39d odst. 4 StavZ SR.
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Zavér

V diplomové praci doslo k zaméfeni se na problematiku izemniho opatieni
o stavebni uzavéte a pojmy s nim souvisejicimi. V uvodu byla prace predstavena,
doslo k vytyc€eni jejich cill a struénému nastinéni obsahu jednotlivych kapitol.

V prvni ¢asti prace bylo analyzovano izemni planovani, jeho cile a tkoly,
rovnéz byly stru¢né charakterizovany ostatni nastroje izemniho planovani a jejich
pravni Uprava, a to v aktudlnim i budoucim znéni stavebniho zakona.

Stézejni ¢ast diplomové prace byla vénovéna samotnému uzemnimu
opatieni o stavebni uzavére, rovnéz s ohledem na ustanoveni nového stavebniho
zakona. V této ¢asti byl definovan samotny pojem stavebni uzavéry, pozornost byla
vénovana také ucelu a znakim tohoto nastroje izemniho planovani, podrobné byl
vymezen jeho obsah i proces vyhlasovani. Doslo k vyliceni nékterych nedostatki
stavajici pravni Upravy, predevsim nedostateéné zakotvené dob¢ trvani stavebni
uzavéry a velmi struéné upravé procesu vyhlasovani tohoto opatieni. V ramci
procesu vydani stavebni uzavéry doslo k podrobné analyze prostiedkti ochrany
jak proti navrhu, tak proti samotnému tizemnimu opatieni. V této ¢asti diplomové
prace byl predstaven i narodni geoportal izemniho planovani, ktery je jednim
z informacnich systému vefejné spravy vzniklych na zékladé nového stavebniho
zakona.

RovnéZ byla tato ¢ast zaméefena na povoleni vyjimky ze stavebni uzavéry,
pficemz bylo analyzovano, za jakych podminek mize pfislusny organ danou
vyjimku pfipustit. Pfedstaveny byly i1 zplsoby zaniku stavebni uzéavéry,
kdy pozornost byla vénovana zejména komplikovanéj$i problematice zaniku,
a to zruSenim tohoto Uzemniho opatfeni rozhodnutim soudu nebo V ramci
prezkumného fizeni. V prubéhu charakteristiky jednotlivych aspekti zptisobi
zaniku stavebni uzavéry dochazi i K upfesnéni ¢i doplnéni jednotlivych ustanoveni
ptislusnych pravnich ptedpisti prostiednictvim ustalené judikatury.

V této Casti diplomové prace byly rovnéz analyzovany moznosti nahrad
za zmény v uzemi, které mohou jednotlivym vlastnikim nemovitosti naleZet,
jsou-li v disledku stavebni uzavéry omezeni v uplatiovani svych vlastnickych
prav. V pribéhu této podkapitoly doslo k vécnému a srozumitelnému rozboru
téchto nahrad, pficemz byly podrobnym zplsobem zpracovany konkrétni situace
tykajici se naroku na nadhradu za zmény Vv uzemi, téz byly analyzovany okolnosti,

za kterych tato nahrada vlastniku pozemku nenalezi. Za podstatny nedostatek
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pravni upravy v této oblasti povazuji skutecnost, ze stavebni zakon neurcuje zptisob
stanoveni vyse téchto nahrad, pticemz K vyplnéni této mezery v zakon¢ dochazi
prostiednictvim ustalené judikatury.

V dalsi casti diplomové prace doslo k fadné analyze stavebnich uzavér
vydanych pfed rokem 2007 za ucinnosti zakona ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist. Tyto
stavebni uzavéry totiz v disledku nabyti u¢innosti ustanoveni § 326 odst. 1 NStavZ
pozbyly ke dni 1. lednu 2022 své platnosti. Prace se zaméfila nejen na divody, které
vedly zakonodarce k pfijeti této nové pravni upravy, ale i na obavy, které postihly
nejen odborniky na tuto problematiku, ale i obce a obCany. V pribchu této ¢asti
diplomové prace bylo analyzovano nékolik stavebnich uzavér vydanych podle
zdkona z roku 1976, a to téch, které byly zruSeny v dasledku soudniho fizeni
na jedné strané, ale i té€ch, které¢ pozbyly platnosti v disledku nové pravni Gpravy
na stran¢ druhé. V ramci stavebnich uzavér jiz zrusenych rozhodnutim soudu byly
rozebrany kliové casti prislusnych judikatd, znichz jednoznaéné vyplyvaji
nejcastej$i nedostatky natizeni obci o stavebni uzévéte.

V ramci této prace byla také provedena komparace ¢eské a slovenské pravni
upravy stavebni uzavéry a uzemniho planovani. Byl zde predstaven slovensky
stavebni zékon u¢inny jiz od roku 1976, ktery byl piijat za Ceskoslovenské
socialistické republiky. Diiraz byl kladen pfedevsim na rozdilna ustanoveni ¢eského
a slovenského stavebniho zdkona, pficemz za klicovy rozdil povazuji rozdilnou
formu samotného opatifeni a moznosti obrany proti nému. Zajimavym zjisténim
bylo, Ze zatimco v Ceské republice doslo v pribshu &asu v ramci pravni Gpravy
uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe Kk cetnym zménam, na Slovensku se podoba
ani proces pfijeti stavebni uzavéry ptili§ nemenil.

Cilem této diplomové prace byla podrobnd analyza problematiky uzemniho
opatfeni o stavebni uzdvére, a to predevSim s dirazem na novy stavebni zakon,
rovnéZ byla za cil stanovena demonstrace samotného procesu provazejici vznik
stavebni uzavéry a identifikace moznych rizik stimto uzemnim opatfenim
spojenych. Domnivam se, Ze cile této prace tak, jak byly vytyCeny v jejim uvodu,
byly v plném rozsahu splnény, nebot’ diplomova prace piinasi podrobny piehled
o celé problematice stavebni uzavéry, upozornuje na mozna uskali, ktera s sebou
pfinasi, definuje a charakterizuje jednotlivé aspekty tohoto uzemniho opatieni,

a to vSe velmi srozumitelné a pochopitelné.
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Cizojazy¢né resumé

The thesis deals with detailed analysis of construction ban regulation as a
measure of a zoning regulation and its position in the system of legal instruments
of land management, planning and zoning. The thesis contains detailed explanation
and analysis of the legal instrument of construction ban, its purpose and main legal
attributes. Formal prerequisites and legal process of the construction ban issuance
are also being explained. Description of zoning regulation in the case of the
construction bans, exemptions in the approval of this legal institute and its
conditions and requirements are also noted. In the mentioned thesis part whole
process of construction ban expiration is explained, especially specific types with
examples of judicial revocation. Compensations for zoning amendments are
analyzed although with explanation of process of evaluation of compensation.

Part of the thesis is dedicated to construction bans according to 1967 law,
because they are subjected to change of statutory scheme because of subjection to
expiration by law.

Whole thesis deals with partially present recodification of zoning and
construction related laws. Main differences against the actual legal situation is
being described, especially newly created authorities and government informational

systems.
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