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1. Uvod

Vlastnictvi je dilezitou sodasti kazdodenniho Zivota snad kazdéHovéka.
Vlastnictvi jako jedno ze zakladnich lidskych priako prastary institut, je zkoumano
z pohledu, kdy je mozné jej omezit, jakymugpbem a pomoci jakych proéstk.
Jedna se o velmi citlivou problematiku. Nigad planovani a realizace dopravnich
staveb a staveb pro iggné uzivanicasto zasahuje nebo omezuje vlastnicka prava.
Ochranadchto prav je jednim ze z&kladnictedpoklad demokratické spotmosti. Jiz
v Listin¢ zékladnich prav a svobodil.(1l) i v dalSich mezinarodnich Umluvach a
chartach je vlastnictvi a jeho ochrana popisovako jeden ze zakladnich pilisvobod

¢loveka. OvSem kazdé pravo kidrtam, kde z&na pravo druhého.

Jiz z nadpisu fedkladané prace jegimé, Ze prace se bude zabyvat tématem, které
je na pomezi mezi pravem &@mskym potazmo @lanskym zakonikem jako kodexem
upravujicim typicky soukromé pravo a pravem spnavpbtazmo stavebnim zakonem

jako kodexem typicky w@jnopravnim.

V praci nejprve bude zpracovano téma vlastnickpréiva a vlastnictvi bec a
problematika jeho limitace. Neni ovSem cilem préetailre analyzovat teoretické
otazky tykajici se vlastnictvi a dalSich s nim ssepcich pojni. Problematika bude

Zpracovana pro pigby této prace.

Aby mohla byt os#tlena ochrana vlastnictviipvykonu veejnopravnich oprawmi,
musi byt nejive popsano to¢im je vlastnictvi ve stavebnim zakomprincipialne
omezovano, tedy vystleni ¢innosti dle stavebniho zakona. Stavebni zakon byl
s &innosti od 1.1.2013 novelizovan zakon€m350/2012 Sb., nazyvanym téz takeé
jako ,Velka novela stavebniho zakorfaTato novela budéinit praci még snadnou,

protozZe pevazna vtSina dostupnych zdnbjtuto novelu nebude brat v Gvahu.

! Shrnujici popis toho, co je ve stavebnim zé&kanvelizovano udava texwelkd novela stavebniho
zakona Pravni rozhledy 3/2012, s. Il, dostupny onlingra&vnickém inform&nim systému
www.beckonline.cz




V dalSi ¢asti bude ¥novan prostor néasgjSim zpisohim omezeni vlastnického
prava @i cinnostech na zakl&dverejnopravnich oprawmi. Obec# nejznangSim
zpisobem omezenim vlastnického prava je vyvkastnale jiz mén je uvazovano
omezeni vlastnického prava uz wpthu proced Uzemniho planovani a jeho
schvalovani. Uzemni planovani neni zcela typickyipguem omezeni vlastnického
prava, nicmé# jeho vysledkem omezeni vlastnického prava de fdntb mize.
Stanoveni toho, co je na svém pozemku vlastnikvoprastavt a co opravén neni je
jasnym zasahem do vlastnického prava. Zasahemhiaté vymezeni dité verejné
pros@sné stavby na pozemcich jinych vilastnilProblematika Uzemniho planovani a
omezeni vlastnictvi s nim spojenym tak bude jedmémstZejnich témat této prace.
Dale také bude analyzovana problematika sousedsggah ktera s danym tématem

souvisi i ve vztahu kdinnému oldanskému zakoniku.

Je teba mit na pa#ti, Ze stavebni zakon &nnosti v #m stanoven&asto jsou
pouze prosedkem, jak dosahnout ditych zakonem stanovenychiali — ochrana
krajiny, pamatek, sousedskych vziabezpénosti (civilni, vojenské), a podobné dalSi
Gcely. Tato sloZzkova pravni Uprava bude pouze Zndna pipadré pouze okrajo¥

popsana.

SttZejnim tématem pak bude samotna ochrana viastragketva pi ¢cinnostech dle
stavebniho zakona,fipemz bude bran &p daraz také na souvislosti giGnym
ob¢anskym zakonikem. Nejprve bude popsar@aielementarni ochrana vlastnického
prava na zaklad astavnich zdkah a mezinarodnich smluv. Dale budou popsany
moznosti a zpsoby ochrany vlastnického pravai piipraw a schvalovani Uzemin
planovaci dokumentace, ochrana z hlediska souselskstati. Jako ukité hranéni
téma bude analyzovana moznostariskopravni namitky. Z moznosti nasledné ochrany

bude popsdna mozZnostegkoumani op&tni obecné povahy.

Vlastnictvi je typickym institutem alanského prava. Od 1.1.2014 macinaost
vstoupit novy obansky zakonik, ktery imasi zmny, které jsou v dneSni déb
diskutovany jak odbornou tak i laickouiegosti. V¢asti této prace budou analyzovany

ty zmeny, které s tématem prace mohou souviset.



2. Vlastnictvi

Vlastnické pravo je jednim ze skupinyonych prav. Toto pravo doprovazi lidské
chovani snad od patku &jin a nejspiSe ho bude provazet az do jejich kode&o
urcity mantinel je teba konstatovat, ze vlastnictvi v této praci buaEpéno pouze jako

vlastnictvi k nemovitosti, jako prava, které sevetani problematiky bytos#dotyka.
2.1 Pojem vlastnického prava

Ucebnice J. Svestky a J. Dvak& poukazuje na Hdavé uZivani terminu
Lvlastnictvi® a ,vlastnické pravo“. Oporu tohotot&tani, kdy obsah pojmuigtava
zachovan, rizeme nalézt i v jiz zmiémém ¢l.11 Listiny, v jehoz ramci (v kazdém
odstavci) se oba terminyiistaji. Steji tak i okkansky zakonik ¥asti paté a hlav
prvni pouziva terminu ,vlastnické pravo“, kdy v &laiziva jiz pojem ,pednet

vlastnictvi“; stejrit tak i v nasledujicich odstavcich.

Jiné zdroje naopak rozliSuji vlastnictvi a vlaskéicpravo jako d¥ rozlisné
kategorie, kdy zakladni rozdil je v ekonomickém gavpim pojeti vlastnictvi.
Vlastnictvi v ekonomickém smyslu je zde chapanm jakuhrn majetkovych vztaha
naproti tomu vlastnictvi v pravnim smyslu je chapajako pravnimi normami
regulovany vlastnicky vztahPojem vlastnictvi je tedy chapan jako obecny terenha

rozdil od ®j pojem vlastnické pravo spada pouze do oboru prava

Pojem ,vlastnické pravo“ definuje také D. Hendry@hsvém pravnickém slovniku,
a to ve dvou obsahovych rovindthDéli jej na vlastnické pravo objektivni a
subjektivni. Kdy v rovig objektivni je vlastnické pravo pravnim advim zabyvajicim
se vlastnictvim jako takovym. Zatimco vlastnickévar v subjektivnim slova smyslu

chape jako vztah subjektu (vlastnika) k daé@.v

2 Zejména: Svestka, Dvék: Oltanské pravo hmotné 1, Praha: C. H. Beck, 20099s.27
¥ Meritum Olzanské pravo. 2.,aktualizované a déplkavydani. Praha: Wolters Kluw€R, 2012.5.73

“ Hendrych, D. a kol Pravnicky slovnik3.vydani, C.H.Beck, 2009, Praha, heslastnické pravo



Z vySe uvedeného vyplyva, Ze vlastnictvi a vlastdipravo, oboji v prdvnim slova
smyslu, jsou vyrazy obdobné. Nicménadale bude klademichz na rozliSovani mezi
obsahem danych pojm(vlastnictvi a vlastnické pravo). Dale z pojmu sttackého
prava vyplyvaji jeho d¥ roviny (objektivni a subjektivni), kdy v nasledtijn textu

bude na obbran zetel.
2.20bsah vlastnického prava

Pro dalSi popis je vhodné agh také obsah vlastnického prava. Vyse byl ngena
rozdil mezi objektivnim a subjektivnim vlastnickypnavem, kdy obsah kazdého z nich

bude odliSny.

Subjektivni vlastnické pravo v sdbzahrnuje zejména vlastnikova oprévh a
piipadna jejich omezeni. @nsky zakonik do opraeni vlastnikaradi drzbu ¥ci,
uzivani ci, pozivani plod a uZitki véci a nakladani saci® MiaZzeme zde spivat
soubor ditich prav, ktera maji sy pavod jiz v fimské dob, a toius possidiendi
(drzba),ius utendi(uzivani),ius fruendi(brat plody),ius disponend{pravo nakladat).
NejvyznamijSi slozkou nakladani sedmeétem vlastnictvi je zcela fgjme ius
alienandi (pravo zcizit), ktery reprezentuje tu nejvyssi lkuavlastnického prava.
Zminény vycet dikich prav neni ale Uplny a nezahrnuje kigladu jeS¢ pravo ¥c
zni¢it nebo pravo ¥c neuzivat. Popsana dil prava je tedy feba brat pouze
demonstrativéd pro poteby této prace. V zajmu vlastnika pozemku v tét@cipneni
nemovitost gjakym zpisobem znehodnocovat nebo dokoncst,nale naopak snaha jej

V CO nej\tSi mire hospodisky vyuzit. S timto fedpokladem bude nadale pracovano.

»Vlastnické pravo v objektivnim smyslu zakotvujgedevsim statickou stranku
vlastnickych vztah tj. existujici systém rozteni wci.“® Jednd se o souhrréch

pravnich norem, které reguluji vlastnické vztahgkatvuje tedy vlastnické vztahy.

® Dle §123 OZ ,vlastnik je v mezich zakona opravmiedrst svého vlastnictvi drzet, uZivat, poZivat
z rgj plody a uZzitky a nakladat s nim“.

® Meritum Olzanské pravo. 2.,aktualizované a dépkavydani. Praha: Wolters KIuwéR, 2012.5.74



Nicmére nezakotvuje pouze samotné vlastnictvi ale i prpces¥n vlastnictvi

(dispozice).
2.3Definice vlastnického prava

Pohled na definici vlastnického prava se vyvijieanjozné v &m spatovat urity
postup! V nejstarsich kodexech (nap VSeobecny rakousky oansky zakonik)
ob¢anského prava je vlastnictvi chapano jako neomepgéeni panstvi nad &ei.
Vyplyvajici absolutnost vlastnického prava je takdpokladana v moznosti vliastnika
véci se svou ¥ci volre nakladat (teba ¥c i znkit) a kohokoliv dalSiho z jejiho uzivani
vylowgit. OvSem vlastnické pravo je minimé&llmmezeno stejnym vlastnickym pravem
nékoho jiného. Teorie neomezeného nakladarics je tedy do ufité miry grekonana.
Jak bude vysstleno nize, vlastnické pravo neni Uplacela pravem neomezenym a

neomezitelnym.

S vyvojem socialniho aihi na p@atku 20.stoleti, je ve vlastnictvi spatana také
role spoléensk& Tato spoléenska role mZe spéivat v Gelu uspokojeni
spole&enskych pdaeb — vrealné situaci néklad ve forn¢ povinnosti vpustit na
pozemek geodety, Kie ve véejném zajmu i st trigonometrickych boiil®
Nasledujici koncept vlastnického prava tedy nespatvlastnické pravo pouze ve
svrchovaném panstvi nadéoi — opraveni vlastnika, ale spatie jej také v jeho
povinnostech. Jako odraz tohoto pohledu na viasinje v nasi Listig (¢l.11 odst.3)
uvedeno konstatovanjVlastnictvi zavazuje“. To znamena, Ze vlastnictvi ma byt
vykonavano s ohledem na spmaské zajmy. To s sebou neseeBeni pipadi

v hranéni zére mezi vlastnickym pravem a spoénskymi zajmy.

" Srov. Kocourek T.Omezeni vlastnického prava k pozémkve prospch ochrany Zivotniho progdi
Praha: Leges, 2012, s.17 a nasl.

8 Srov. Kocourek T.Omezeni vlastnického prava k pozémkve prospch ochrany Zivotniho progdi
Praha: Leges, 2012, s.17 a nasl.

° Srov. nap. §8 odst. 2, 3, 4 z4kK. 200/1994 Sb., 0 zemm&tigstvi



2.4Pravni vymezeni - prameny

Vlastnické pravo je jednim ze zékladnich prav sbedf, ktera jsou zakotvena ve
VSeobecné deklaraci lidskych prav, ktera ve swédi7 stanovi, Ze kazdy ma pravo
vlastnit majetek a nikdo nesmi byt svévoBveho majetku zbaven. Dle aktualni pravni
upravyCR je vlastnické pravo jako takové ch&ao v Listins zakladnich prav a svobod
(dale ,Listina“) a je povaZzovano z neomezené a rexiteiné. Nicmé& ma povahu také
prav relativnicht* To se projevuje ¥l.4 odst.2 Listiny, podle #ho? ,meze zakladnich
prav a svobod mohou byt za podminek stanovenythdusupraveny pouze zakonem®*
Jinymi slovy, zakon rize z&kladni prava a povinnosti, v naSeffpg vlastnictvi,
upravovat pouze zakonem, zgegpokladu, Ze sama Listina toto vymezefipqusti.
Dulezité pro nasledujici text je ovSem fakt, Ze iladki pravo jako je vlastnictvi, ime

byt vilbec omezeno.

viv s

Na urovni z&kona, je pro vlastnické pravo digpanéjsi obtansky zakonik, ktery
jej upravuje ve svém 8123 a nasledujicich. Opriiihé upravuje obansky zakonik i
obsah vlastnického prava. Tento byl z#mifiz vySe. Obansky zakonik ve svém § 124
rozvadi Listinu, kdy stanovi rovnost vlastnickéhya a v souvislosti s §126 mu

poskytuje rovnocennou pravni ochranu.
2.5Vykon vlastnického prava

Vykonem vlastnického prava se rozumi realizace qdohych vlastnikovych
opravreni.*? Tato jednotlivd oprawni byla jiz zmigna vySe. Vykon vlastnického
prava niize byt realizovan jak konanim tak i nekonanim. omgm vlastnictvi je také
spojovan takovy jeho vykon, kteryte byt protiprAvnim — zneuziti vlastnického

prava. Toto zneuziti se vaze zejména k 83 OZ, kpedmiuje spravny bezchybny

10 | istina CI. 11 (1) — Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlasité pravo vsech vlastnikméa stejny
zakonny obsah a ochranu

1 Srov. Klima, K. a kol.Koment# k Usta¥ a Listire. 2.rozsfené vydani. Plze Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale€erzk, 2009. s.961

12 Svestka, Dvisk: Oksanské pravo hmotné 1, Praha: C. H. Beck, 20095s.28



vykon vlastnického prava zachovanim dobrych miyadrZzenim se zasahu do prav a
opravrénych zajni jinych osob.

2.6Limity vlastnického prava

Vlastnické pravo ma své meze a omezeni. Jejich ynpdmer stanovi T. Kocourek
ve své praciMezevlastnického prava sgaie v jeho limitaci zevnit zatimcoomezeni
vlastnického prava chape jako jeho omezerjdirrestrikci® Mezemi mizeme podle
n& rozumst zejména limity stanovené®.11 odst.3 Listiny* nebo Obansky zakonik
(OZ) v 8123 a Novy oktansky zakonik (NOZ) v 8§1012. Pro specifikaghto limith
vyjadienych v Listi, mize zakonodarceifmout a také fijima takovou Upravu, ktera
stanovuje chrémy z4jem a tim padem i meze vykonu vlastnickéhwardedna se
zejména o konkrétni zakony, které stanovuji vikswiise rceho zdrzet, &co strigt
nebo rco konat — stanovi mez vykonu jeho pravaNaproti tomu vy$e zmémé
omezeni vlastnického prava je mozné sledovdtll odst.4 Listiny® nebo v §128 OZ
a 881037-1039 NOZ. Tato omezeni jdou nad rameéniait mezi vykonu vlastnického
prava a vlastnictvi jako takové digpiimo odjimaji nebo jeho kvalitu podstatsnizuiji.

Do velké miry souviseji s vyvlasinim tak, jak je obeenchapano.

Limitaci vlastnického prava tizeme stanovit i na zaklaginych faktoii. Nagiklad

na omezensoukromopravniebo verejnopravnit’

Kdy soukromopravni limity jsou
zejména omezenitwi ostatnim vlastnikm a dale meze dle OZ (napzv. sousedska

prava 8127, &na prava ké&ci cizi 8151n, apod.) a vlastni pravni ukony vlédsin

'3 Srov. Kocourek T.Omezeni vlastnického prava k pozémkve prosgch ochrany Zivotniho prosdi
Praha: Leges, 2012, s.17 a nasl.

4 C1.11 odst.3 ListinyVlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na Gjrav gruhych anebo v rozporu se
zadkonem chramymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozalskeélizdravi, frodu a zivotni
prostedi nad miru stanovenou zakonem.

15 Nap. Zakon ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové&ip&akon¢. 114/1992 Sb., o ochramiirody a
krajiny, zakont.183/2006 Sh., o Gzemnim planovani a stavelyaéha (stavebni zakon), apod.

16 C1.11 odst.4 ListinyVyvlasteni nebo nucené omezeni vlastnického prava je maméejném zajmu,
a to na zaklad zdkona a za nahradu.

" Srov. Svestka, J., Sgif J., Skarova, M., Hulmak, M., a kolObcansky zakonik 1,J12.vydani, Praha:
C. H. Beck, 2009, s.684



Naproti tomu véejnopravni limity jsou sp&ivany zejména v zakonechiegopravni
povahy (viz vySe zmima pravni Uprava ochrany pamatek nebo krajiny)o Tgkony
ukladaji vlastnikovi &ico konat, 8¢eho se zdrzet neb@&ceo strgt, piicemz nahrada za
toto omezeni &Sinou poskytnuta neni. Poskytnuti nahrady byvajesmo pouze
s trvalym od#tim vlastnického prava a \ipadech, kdy stejné prav@w uzivat jako

vlastnik maji i jiné osoby.

Dle mého nazoru je limity vlastnického prava moziét do dvou skupin. Na ty
které jsou zaloZeny zakonem, ktery plati erga onfwn@&s vSem) a ty limity, které jsou
zaloZeny individualnim pravnim aktem, ktery plaiter partes (mezi stranami). Na
z&klad této avahy lze poté prohlasit, Ze limitace vlastého prava na zaklad
abstraktnich a obecnych akterga omnes) zpravidla nebyva tak radikalni aghbgytva
spojena s nahradou jen vkiterych fripadech™® Také Listina mu ve svérd.11 odst.3
nestanovi vyhradu zakona. Na druhou stranu omezasinického prava na zékkad
individualniho pravniho aktucésto rozhodnuti ifisluSného spravniho organu — hap
stavebniho tadu) jecasto radikalsjsi, co do svych &inka na vlastnické pravo &asto
jej presouva od fvodniho vlastnika vlastniku novémufigadré vlastnické pravo
znané omezuje (nap vécnym pravem). Proto je rezim tohoto limitu Listingul.11
odst.4 striktdjSi a podmign splrénim stanovenych podminek ¢egny zajem, zdkonna

Gprava, nahrada).

U limitace vlastnickych prav na zakka@bstraktniho pravniho aktu (erga omnes)
existuje je&t hrantni skupina &h omezeni, kterd jsou zaloZzena aktem, ktery je
abstraktg konkrétni. Jedna se o ukon spravniho orgénu, lderfimo dotyka prava,
povinnosti nebo zajtnblize newteného okruhu osdb— tzn. upravujici konkrétnise
vaci abstraktnimu p&tu adresat. Jednd se o ogani obecné povahy, které je
v obecnosti upraveno v zakort.500/2004 Sh., spravniad. Tyto akty, jak bude
popsano nize, jsouékiejnim tématem préinnosti dle stavebniho zakona.

'8 Napt.: nahrady za z#mu v Gzemi dle § 102 stavebniho zékona

19 Srov.: Hendrych, D. a koBpravni pravoObecn&éast. 8.vydani. Praha: C.H. Beck, 2012, s.184



S limitaci vlastnického prava je také spojen po¥eHapo gesrgjSim stanoveni
pojmu ,vaejny zdjem"“. Jedna se o néity pravni pojem, a proto neni zcela mozné jej
piesré definovat. D. Hendrych ve svém pravnickém slovniktejny zajem oznalje
jako druh zajmu, ktery je obetmprosgsny (zejména zajem statu nebdejropravnich
korporaci) a je opake#ists zajmu soukromopravnitf8.zarovei stanovi pozadavek na

bliz8i definici tohoto pojmu idmo v z&kos. BlizSim vysétlenim tohoto pojmu se
zabyval také K. Eli& nebo P. Rrcha®?

2 Hendrych, D. a kol Pravnicky slovnik3.vydani, C. H. Beck, 2009, Praha, heskejny zajem
2L Srov.: Elias, K., Viejny zajem (Mala glosa k velkému témati)l Notam 1998,&.5, s.104-105

2 Srov.: Picha, PetrZakladni pojmy a instituty spravniho prava vyd. Brno: Masarykova univerzita,
1998. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzitgrné. Rada teoretick&:. 215. s.355



3. Cinnosti dle stavebniho zakona

3.10becrg

Problematiku stavebniho prava dnes u nas upravak®nz¢.183/2006 Sb., o
GUzemnim planovani a stavebnfiddu (stavebni zakon). Tento ,novy* stavebni zakon
vychazi, jak jiz jeho nazev napovida, ze spode dpravy Uzemniho planovani a
stavebnihaizeni. Vedle stavebniho zakona bykkyen také novy zakor.184/2006
Sb., od®ti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebativks, upravujici
vyvlastreni. Materie vyvlasténi byla dive sowasti starého, jiz zruSeného, stavebniho
zakona. 50/1976 Sb.

Principidlre je predntt Upravy stavebniho zakona zmin v jeho Uvodnich
ustanovenich® Ve wcech Gzemniho planovanupravuje cile a Gkoly Gzemniho
planovani, soustavu organuzemniho planovani, nastroje Uzemniho planovani,
vyhodnocovani vlii na udrzitelny rozvoj tzemi, rozhodovani v Gzenoidminky pro
vystavbu, rozvoj Uzemi a prdipravu véejné infrastruktury, tzendrplanovaciinnosti
apod?* Ve wcechstavebniho'adu zakon upravuje zejména povolovani staveb a jejich
zmeén, uzivani a odsti@vani staveb, dohled a zvlastni pravomoci stavébiifadi,
postaveni a opra¥ni autorizovanych inspekitir soustavu stavebnichiamh a
povinnosti a odpaosdnost osob i piipraw a provadni stavel?> Dale zakon upravuje
Gcely vyvlastréni, vstupy na pozemky a do staveb, ochranejagch zajni a rekteré
dalSi \&ci souvisejici. Jedna se rfdgpad také o obecné pozadavky na vystavbu nebo

spravni delikty.

Predmét dpravy stavebniho zakona Ize tedy na zéklade popsaného rodd do
tiéi okruhi. Jde o zalezitosti tzemniho planovéni, zalezitstvebnihaddu a dalSi

souvisejici otazky. Se samotnym stavebnim zakonendjle spojena celéada

23 C4st prvni stavebniho zakona v platnérérgn
24 Srov. §1 odst.1 Stavebniho zakona

%5 Srov. 81 odst.2 Stavebniho zakona
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provadicich fredpisi.?® Bez &chto fredpisi by stavebni zakon jako celek byl pouze

sloZit realizovatelny pro svou z&aou wcnou obsahlost.
3.2Uzemni planovani

Uzemni planovani je komplexni proces z&ny na nakladani s tzemim v tom
vysledkem jefizenive vztahu k pozeniikn a stavbam. ,Uzemni planovaniepstavuje
konkretizaci véejnych zajni s ohledem na specifické podminky v tzefMicelem
Guzemniho planovani je vytiéni takového konceptu regulace Uzemi, ktery md&titayji
naphovani gredpoklad pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj. Udrzitelnyozvojem se
rozumi harmonicky vztah podminek jak pro z&j$tco nejmensich zasalo Zivotniho
prostedi tak i vytvéeni vhodnych podminek pro hosptsldyy rozvoj a soudrznost
spole&enstvi obyvatel Uzemi, sgni poteb sodasnych a P zachovani bezgaych
podminek Zivota generaci budoucich. Z tohateodiu je také kladenuglaz na ochranu
nezastasné plochy?® Obsahow Ize pravni Gpravu Gzemniho planovanidenit na
Gpravu citi a ukoh uzemniho planovani, obecna ustanoveni a &pélpostupy a na

apravu nastrd@j tzemniho planovani.

% Jde zejména o vyhlasku137/1998 Sb., o technickych poZadavcich na vystawghlaska.498/2006
Sh,, o autorizovanych inspektorech, vyhlagkat99/2006 Sb., o dokumentaci staveb, vyhla&ka
500/2006 Sbh., o Uzemsnanalytickych podkladech, Gzegrplanovaci dokumentaci a ugobu
evidence planovaginnosti, vyhlaSkas. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivZeni,
vyhlaska¢.503/2006 Sh. o podrobj§i Upra¥ Uzemnihotizeni, véejnopravni smlouvy a Gzemniho
opateni, vyhlaskac.526/2006 Sb., kterou se pro¥fdnéktera ustanoveni stavebniho zdkona ve
vécech stavebnihofadu, vyhlaSka ¢.398/2006 Sb., o obecnych technickych pozadavcich
zabezpeujicich bezbariérové uzivani staveb

" Klikova, Alena.Stavebni pravo: praktick&frucka 3., aktualizované. vyd. Praha: Linde, 2009, s.12

28 pogsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachman, M.,: Stavebni zakon - online &oté&. 1. Aktualizace.
Praha: C. H. Beck, 4/2011, komenhka818

9 Takto je uvedeno v §18 odst.4 stavebniho zakodg,lzemni planovani chrani veiegém zajmu
kulturni a civilizani hodnoty Gzemi, chrani krajinu jako podstatnazlsl prostedi Zivota obyvatel a
zaklad jejich totoznosti. S ohledem na t@uje podminky pro hospodarné vyuzivani zastého
Uzemi a zajifuje ochranu nezastaveho Uzemi a nezastavitelnych pozémk
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3.2.1 Cile a ukoly tzemniho planovéni

Pfi vymezeni cik a Ukohi uzemniho planovéni navazuje plynule novy stavebni
zakon na Upravu uZitou ve starém stavebnim zakod#édu jiz bylo zmidno vyse, je
zakonodarcem kladenithz na koordinaciiedpoklad pro vystavbu a udrzitelny rozvoj
uzemi® Tyto predpoklady jsou Gzemnim planovanim z#igny soustavnym a
komplexnim zjifovanim, hodnocenim a planovanireliného vyuZziti a prostorového
uspdadani uzemi. Cilem je dosazeni souladu soukrompfmidva véejnopravnich
zajmi a obecn prosgsSného zajmu v uzemi tak, aby byl napinspoléensky a
hospodésky potenciél rozvoje. P zménach Uzemi, i planovani vystavby a jinych
¢innosti, které ovlistuji rozvoj Uzemi, tak dochazi ke vzajemné koordirzagmi jak
soukromych tak i viejnych. Konkretizace wejného zajmu jehoz napvani je cilem

tzemniho planovani je upravena v zvlastnich prévpiedpisect”

DalSim &elem Uzemniho planovani jako takového je viep@&m zajmu chranit a
rozvijet komplexs hodnoty Uzemi jak architektonické tak i urbanigticve stavebnim
zakort je v této souvislosti explicithuzit vyraz ,cdictvi“. To vSe v navaznosti na vyse
uvedené cile upravené v zvlaStnich zakonech. Agktuhickymi hodnotami jsou
rozunmeny ty hodnoty, které jsou spojenéimo se stavbou vyjddnim ungleckého
ztvarreni stavby, jejich stylu a Zgobu, jakym byly postaveri§.Urbanismus se naproti
tomu zabyva utv@&nim a rozvijenim celych sidelnich deliako jsou mista nebo
vesnice® Zahrnuje tedy vice staveb a jednotlivych Gzemirdotady a zabyva se jejich
harmonickym, uzithym a estetickym rozngfgim a vyuzitim. Architektonické a
urbanistické vlivy jsou tedy také&kbzitymi cili zemniho planovani, které nemusefi by
bezprostedre spojeny s fipadnou specialni pravni Upravou. V souvislostizZs |

zmirgnym udrzitelnym rozvojem Uzemi jako s hlavnim cilémemniho planovani

%0 Srov. §18 Stavebniho zakona

31 Napriklad zakon¢.254/2001 Sbh. o vodach,&2114/1992 Sb., o ochrarprirody, z&.20/1987 Sb., o
statni pamatkové géa dalSi

%2 Architektura. In: Wikipedia: the free encyclopedifonline]. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, 2001- [cit. 2013-03-16]. Dostupnéttp://cs.wikipedia.org/wiki/Architektura

% Urbanizmus. In: Wikipedia: the free encyclopedifonline]. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, 2001- [cit. 2013-03-16]. Dostupnétzp://cs.wikipedia.org/wiki/Urbanizmus
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mohou byt architektonické a urbanistické vlivyfegnetem pravniho uvézeni

rozhodujiciho spravniho organu.

Vedle stanoveni di| uklada stavebni zakon tak&ité ukoly. Vycet ukoli uvedeny
piimo zako® je uvadn jako demonstrativni, protoZze zakonna Uprava uiwvidinu
,zejména“3* Nicmére prace autorského kolektivu K. Marka a PadPry vycet oznauje
za taxativn® Mezi tyto cile paf zejména posuzovani stavu Uzemi, stanovovani
koncepce rozvoje Uzemi, posuzovani a pfovani poteb znén v Uzemi, stanovovani
urbanistickych, architektonickych a estetickych gugvki na vyuzivani azemi, dale je
také nastrojem Uzemniho planovani vyhodnocovaniiviia udrzitelny rozvoj tzemi.
To znamena také posuzovani ulisamotného Uzemniho planuiliPadny vytet Ukol
uzemniho planovani uvadi 818 stavebniho zékonaméiic jiz z tohoto vytu je

ziejme, Ze spektrum ukiblizemniho planovani je zéva& Siroke.

Pro naphovani Ukoli Uzemniho planovani upravuje stavebni zakon dasraojé

Uzemniho planovani.émto je wnovan text nize.

Vykon uzemniho planovani je Uzce spojen s mistata,j& provadn. Proto je pro
¢innost Uzemniho planovaniiplusny obecni @d nebo krajsky iad, které Uzenin
planovaci ¢innost provadji v prenesené {sobnosti. Jedna se tedy o vykon statni
spravy. Nicmé#a uzemni planovani je nerozhé spojeno také s obyvatelstvem daného
Gzemi a pimo se dotyka nebo specifikuje jejich prava a poesti. Proto je z&recné
schvalovani &kterych kltovych kroki swieno samosprév— zastupitelstvu dané
obce® protoZe teprve zastupitelstvoiimo zastupuje doené obyvatele a pouze
obyvatelé maji na jeho sloZeni zastupitelstvawipravidelnych komunalnich volbach.

Realizace cfl uzemniho planovani, tak jak byly popsany vysSé&zenznamenat
zasah do vlastnického prava d@za stanovit jeho meze stéjjako podklad pro jeho

piipadné omezeni.

34 Srov. 8§19 odst.1 stavebniho zakona

% Srov. Marek, K., Rrcha, P.: Stavebni pravo v teorii a praxi. Prahaeise 2011, s.35

% Srov. 86 odst.5 stavebniho zakona
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3.2.2 Néstroje tzemniho planovani

Nastroje Uzemniho planovania#eme rozdiit v zdsad na dv¥ skupiny, a to na
nastroje koncemi a na nastroje realizai.®’ Nastroji koncepnimi miZeme rozurit
zaji¥ovani uzema planovacich podklad vytvaeni politiky Gzemniho rozvoje a
vytvareni Uzema planovaci dokumentace jako takové. Na druhou gtraaliz&nimi
nastroji jsou Uzemni rozhodnuti jako vyvrcholenémnihotizeni, dale vlastni Gzemni

fizeni, Gzemni op&ni, a podobh

V Uzemnim planovani je také mozné sledovat dva éozndednim roz@rem je
rozmsr dokumentarni a druhym je roZmfunkeni®® Dokumentarnim rozetem jsou
mySleny pra¢ nastroje Uzemniho planovani zatimco rémm funknim je
piedstavovan systém a rezimy procedur kKroizemniho planovani;igdstavuje tedy
postupy i realizaci jednotlivych nastrdj Uzemniho planovani. S nastroji tzemniho
planovani souvisi jeStrozmer evidergni, ktery souvisi s evidenci Uze#planovaci

¢innosti a tim padem i pravni jistoty pro vSechngsthiky.

Uzemré planovaci néastroje jsou upraveny vetit ¢asti v teti hlaw stavebniho
zakona>® Ten je systematickysti na Gzem# planovaci podkladyiizems analytické
podklady, Uzemni studie), které se uziji na Uzestéhmo statu, kraje nebo spravni obvod
obce; politiku Uzemniho rozvojektera se uplauje pro celé GUzemi statujzema
planovaci dokumentadzasady Uzemniho rozvoje, Uzemni plan, regulglan - pro

vymezené Uuzemi obce, kraje nebo vojenského Ujergmezeni zastaného Uzemi

Z&kon jest Sireji mimo vySe uvedené nastragdi k nastrajm Uzemniho planovani

problematiku Gzemniho rozhodnutée vSemi svymi jednotlivymi tydy a Gzemni

37 Srov. Possil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachman, M.,: Stavebni zakon - online &ot#&. 1.
Aktualizace. Praha: C. H. Beck, 4/2012, komgkt§19

% Srov. Marek, K., Rrcha, P.: Stavebni pravo v teorii a praxi. Prahaeise 2011, s.43
%9 Uprava ve stavebnim zakbje uvedena v §§22 — 102
0 podle stavebniho zékona se jedna o rozhodnutiisturhstavby nebo z&eni, rozhodnuti o zéng

vyuziti Uzemi, rozhodnuti o zmeé stavby a zrné vlivu stavby na vyuziti Uzemi, rozhodnuti dehi
nebo scelovani pozerinkrozhodnuti o ochranné pasmu.
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souhlasy Tato problematika ma ale oproti ostatnim nastnopamostatné postaveni.

4

nazva. V nasledujicim textu jim budenovana nezbytna pozornost.

Nastroje uzemniho rozvoje tedyepstavuji konkrétni instituty, které ttraizemni
planovani jako celek. Tyto nastroje jsou pouzivaayzaklad a za pouziti obecnych
postugi popsanych v kapitole ochrany vlastniétva zarove naphuji cile a tkoly
tzemniho planovarf. Nastroji tzemniho rozvoje bude tedy vlastnickévpraimo
ovliviovano a pipadre i limitovano. Zmisoby ochrany f&d timto omezenim
vlastnického prava Ize hledat v jednotlivych ngétio Zarové pouze gkteré nastroje

jsou s to do vlastnického pravéimo zasahnout.
3.2.2.1Uzemné planovaci podklady

,Uzemrg planovaci podklady jsou poviin poiizovanymi, pravideld
aktualizovanymi a po obsahové strance definovarsoubory informaci o Uzemi (...)
slouzi jako vychodisko pro zpracovani dalSich mfstporizovanych organy tzemniho
planovani nebo pro rozhodovani v GzefiiJejich &elem je slouZit jako podklad pro
porizovani politiky tzemniho rozvoje, Uzetplanovaci dokumentace, jejickipadné
zmeéné a dale pro rozhodovani v Uzemi. Zakon wbazi@ Uzemg planovaci podklady na
Uzem# analytické podkladykteré obeck zachycuji stav a vyvoje daného GUzemi, a na

Gzemni studiekteré o¥iuji a moznosti a podminky zm v Uzemi.

Uzemr analytické podklady jsou pi@aovany na Grovni obci, krajnebo v pipacds
potieby i celého Uzemi republiky. Podr@hsou Uzema analytické podklady upraveny
vyhlaskou™ V této vyhlasce (jeji #oha ¢.1) je také upraven vztah ke slozkovym

zakorim upravujicim jak Zivotni pro&tdi, pamatkovou @énebo dalSi viejny zajem.

“1Viz kapitola 5.2.1
42\ ;
Viz kapitola 3.2.1

3 potsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachman, M.,: Stavebni zakon - online &ot&. 1. Aktualizace.
Praha: C. H. Beck, 4/2012, komenhka825

 Vyhlagka ¢.500/2006 Sh., o Gzemnanalytickych podkladech, Uzemrplanovaci dokumentaci a
zpisobu evidence Uzermplanovaciinnosti
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Zajistovani uzem# analytickych podklaidl probiha na zakladprizkumi Gzemi a na
zaklad udaji o pravech a povinnostech v Uzemi, planovanychémh na Uzemi, na
zaklads predpidi vaZzicich se k danému Gzefitaké na zaklatlidaji, které o Gzemi
poskytuji tzv. poskytovatelé Udaj Mezi ty pati organy véejné spravy, vlastnici
dopravni technické infrastruktury. Vlastnik tectk@ic a dopravni infrastruktury
piedklada grafické vyhotoveni polohopisu vSech gidi,coz je oprawmn pozadovat
thradu vzniklych néklad Vyhlask&® dale utuje, Ze Gzemhanalytické Gdaje maffast
grafickou a textovou. Kdy grafick&ast obsahuje zaznam architektonickych a
urbanistickych hodnot, vykres linditvyuZziti Gzemi, vykres za#ni na provedeni zim

v Uzemi a vykres probléirk feSeni pro dané Uzemi.

Uzemre analytické podkladyiedstavuji tedy prvni zaznam o aktuélni platné situa
v Uzemi o zarrech na ’m chystanych. Zarovese zabyva jiz vySe specifikovanymi
cili tzemniho planovarif.Jedna se tedy o prvotni dokument a material, et stavi
dalSi uzema planovaci dokumentace a kteryibe do zn&né miry ovlivnit kvalitu
vlastnického prava arpadre i urcovat intenzitu zasahu dasjn Stavebni zakon proto
zakotvuje povinnost izovatele?® zveejiovat zemi analytické podklady a jejich
aktualizace v rozsahu a ismbem umaiujici dalkovy gistup®® V §29 odst.1 je dale
zakotven poZzadavek na projednani Uzé&rmanalytickych podklail Od 1.1.2013 je
acinnd novela stavebniho zakona, kdy uzeénplanovaci dokumentaci ma jeji
porizovatel projednat s obcemripluSejicimi do svého spravniho obvodu. Jednotlivé
obce vtomto fipack budou jednat ve své samostatnésgbnosti a fslusné
k projednéani bude nepochybieji zastupitelstvo, jehoZ jednani jsouiej@d>® Ovsem

5V pripads chrarénych krajinnych oblasti se iibe jednat o jednotlivéfizujici podzékonné fedpisy.
Napt. Natizeni vlady¢.508/2002 Sb., kterym se vyhlaSuje Chirddn krajinna oblasCesky raj,
naiizeni vladyt.70/2005 Sb., kterym se vyhlaSuje chird krajinna oblastesky les, apod.

%6 84 odst.4 vyhlasky.500/2006 Sb.

4" Napr. architektonické a urbanistické hodnoty, ochraiieody a krajiny, apod. Blize viz 3.2.1

“8 Obec s roz$énou fiisobnosti (v fenesenésobnosti) nebo kraj dle §27 StavzZ

“Dle § 166 odst.2 stavebniho zakona

* Dle § 93 odst.3 z&4k128/2000 Sh., zakon o obcich (obectizeni) je zasedani zastupitelstva obce
veiejné
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zastupitelstvo samo o sbhemusi byt zarukou spravného rozhodntifiedna se tedy o
uréitou cestu jak mize doteny vlastnik i nemo ovlivnit materii Uzem& analytickych

podkladi — prostednictvim sebou zvoleného zastupitele.

Uzemni studie je upravena v §30 stavebniho zakbejem @&elem je dle zmigné
pravni Gpravy navrhovani, pr&ovani a posuzovani moznycteSeni vybranych
problémi a dalSich Uprav a rozvoj (mapverejné infrastruktury, apod.). Jedna se o
fakultativni nastroj pizovatele Uzemni dokumentace, ktery jripaje bul’ z vlastniho
nebo z jiného poditu. ,Jeji funkci je zejména ziskavani variantnfeBenici ovéreni

urbanistické koncepce pro tizemni plan obce nehda#y plan.®©?

3.2.2.2Politika tzemniho rozvoje

»SVOji povahou a za#ttenim se u politiky Uzemniho rozvoje jedna o stiatgg
dokument, ktery zohledlje a vyjaduje jak vnitni (zejm. rezortni a krajské), tak &&i
(pteshranini, sw¥domim mezinarodnich zavarkCeské republiky (...)) pdeby
rozvoje Uzemi republiky® Z hlediska hierarchie obsahu dokumentpravujicich
GUzemni planovani je politika Uzemniho rozvoje tinejvgSe postavenym a
nejobeckjSim ustanovenim. Na zakkagolitiky tzemniho rozvoje, ktera je do Zna
miry obecna ale zavaznd, jsou dale zpracovany yaseemniho rozvoje (pro uzemi
kraji) a Uuzemni plany (pro Uzemi obci). Judikatura dajmzze neni mozné, aby
navazujici dokumenty politiku Uzemniho rozvoje poytevzaly, ale musi je dale
rozpracovat, konkretizovat a zhodnotitinpéienost pipadnych zasah do prav

dotenych osobB? Jde zejména vlastniky nemovitosti.

*L Srov. Pekarek, M., Pravni aspekégeni seti zajmi v Gzemi. In Dny prava — 2009 — Days of Law: the
Conference Proceedings [online]. Brno: Masarykomeverzita, 2009 [cit.2013-02-23]. Dostupné z:
www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava 2009/files/shikfsbornik.pdf

%2 pogsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachman, M.,: Stavebni zakon - online &oté&. 1. Aktualizace.
Praha: C. H. Beck, 4/2012, komenka830

*3 Marek, K., Piicha, P.: Stavebni pravo v teorii a praxi. Prah@else 2011, s.49

* Blize v rozsudku Nejvy$siho spravniho soudu zed2£011¢.j. 6 Ao 6/2012-103www.nssoud.cz
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Ve stavebnim zakenje politika tzemniho rozvoje upravena v 831 a.nBsavni
povahu politiky tzemniho rozvoje stavebni zakorsvé Upra¥ naeSi. Stanovi postup
navrhu politiky Gzemniho rozvoje a jeho nasledrévateni viado® V rAmci procesu
navrhu maji moznost se k dokumentu vyfadejen gislusné datené spravni organy
ale i vaejnost. Dostatna publicita je pak zajfvana povinnym Zistuprénim navrhu
zpisobem umaoiujicim dalkovy pistup. Navrh je poté také xené projednan a
obsanim je dana moZnost podavatgpminky>® V tomto postupu Ize sledovat prvek
ne@imé ochrany vlastnického prava. Aktudlfe platna politika Uzemniho rozvoje
z roku 2008, ktera je dostupna na webovych strankéinisterstva pro mistni rozvay.

V souvislosti s technickou infrastrukturou kikpadu ve svéntl.84 upravuje koridor
Zeleznéni trati hranice SRNJR — Cheb — Plae— Praha. Stejntak popisuje i ostatni
dopravni koridory. Zarovejsou dané koridory zobrazeny schematicky na dveapz

rozliSeni je tak malé, Ze neni moznéitpresreé dotené pozemky a tedy i vlastniky.

Pro ochranu vlastnického prava je zasadni takéhaopalitiky Uzemniho rozvoje
jako pravniho pedpisu. Politika uzemniho rozvoje neni @patm obecné povahy jako
ostatni stzejni dokumenty Uzemniho planovani. To bylo kowstato v rozsudku
NejvysSiho spravniho soudu. Kdy tento dovozujepdktika izemniho rozvoje neni
piimo zavazna pro adresatyremé spravy, ale pro jeji vykonavatéfeTo se dotyka
zejména moznosti jehorgzkumu, kdy tedy neni mozné politiku Uzemniho rgzvo
prezkoumavat na zakladSRS pred spravnim soudem. Politika Uzemniho rozvoje je
tedy pouze usnesenim vlady a jeji zavaznost jezeal na 831 odst.4 stavebniho

zéakona.

%V §33 stavebniho zakona je upraven postup zpradawévrhu politiky Gzemniho postupu a v §34 je
poté upraven postup schvaleni.

°¢ Srov. § 33 odst.4 Stavebniho zakona

" Srov. Politika Gzemniho rozvo{éR 2008 wetns souvisejicich materiél Ministerstvo pro mistni
rozvoj[online]. 2011 [cit. 2013-03-16]. Dostupnéhttp://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-
politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Koncepdm&gie/Politika-uzemniho-rozvoje-Ceske-
republiky/Politika-uzemniho-rozvoje-CR-2008/Poldikizemniho-rozvoje-vcetne-souvisejicich-mat

%8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1809).9 Ao 3/2009-59www.nssoud.cz
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3.2.2.3Uzemné planovaci dokumentace

Uzemre planovaci dokumentace je obe&cnejznangjsim, nejdiskutovagsim a
nejpodrobijSim nastrojem Uzemniho planovani. Jedna se o ktmljici nastroj
Uuzemniho planovani a navazuje réslisné uzemhplanovaci podklady a na politiku
v Uzemnimiizenf® a steji tak i viizeni stavebnif’ Uzemr planovaci dokumentace
je dle stavebniho zakona drulo¥lenéna nazasady uUzemniho rozvojpro Uzemi
kraji), nauzemni plan(pro Uzemi obci) a neegulacni plan ktery se uziva pro tité

ieSené plochy jak pro Gzemi krdpk i obci.

Priprava, pdizeni a projednavani zdsad Uzemniho rozviigysi krajskym tadim

a na urovni obci toifslusi obecnim iadim obci, které jsou pro to kvalifikované pro
Gzemr planovacicinnost®® Tato &innost tedy spada dofgnesené isobnosti obci a
kraji. Naproti tomu schvalovani a také vydavani Uze&pldnovaci dokumentace spada
do samostatnéagobnosti obci a kraj protozZe jej provadi jejich zastupitelstva. Obce
dle 843 odst.4 a kraje dle 836 odst.4 stavebnikorgvydavaji uzemni plan a zasady
tzemniho rozvoje ve forénopateni obecné povatfy.Ugel zasad tzemniho rozvoje a
tzemniho planu je obdobny, kdy Uzemni plan je zgva¢an pro rozlohou mensi tzemi

a je proto podrob#Si a komplexsjsi.

Zasady uzemniho rozvojgou upraveny 836 a nasl. stavebniho zakona.elakig
uvedeno, stanovi zejména zakladni poZadavky dené a hospodarné uspdani
GUzemi kraje, vymezuje plochy nebo koridory nadnifginvyznamu. Zmiuje také

termin ,veaejné prosgSné stavby” a ,viejr¢ prosgsna kritéria.“ Tyto terminy jsou

* Napr. dle § 90 stavebniho zakona: V Gzemrtimeni stavebniiad posuzuje, zda je z&émzadatele
v souladu a) s Uzemsiplanovaci dokumentaci, b) s cili a Ukoly Gzemrglimovani (...)

0 Nap. dle § 111 odst.1 stavebniho zékona: Stavebad fifrezkouma podanou Z&dost &ppjené
podklady ztoho hlediska, zda stavbu Ize podle nicbvést a osti zejména zda projektova
dokumentace je zpracovana v souladu s GUzZepténovaci dokumentaci, nebylo-li vé&cv vydano
Uzemni rozhodnuti (...)

®1 Blize bylo popsano v kap.5.2.1, kterd pojednavénanjiné i kvalifikatnich gredpokladech orgdin
statni spravy pro Uzemplanovackinnost.

%2 Obecniji k opateni obecné povahydasti Sesté (§§171-174) spravnitaolu
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definovany v Gvodnich ustanovenich stavebniho z&kbZasady Gzemniho rozvoje
maji za ukol dale rozvijet a konkretizovat cile kol§f Uzemniho rozvoje (viz 3.2.1)
v souladu s politikou Uzemniho rozvoje (viz 3.2)2.Pro kraje je vydavani zasad
tuzemniho rozvoje povinné a krajskyad je povinen fedkladat zastupitelstvu kraje
tento dokument kaZdétyti roky.®* Jako prosedek zaji&ni (elu zasad Uzemniho
rozvoje upravuje zakon také tzv. Uzemni rezervuindese o zasadami Uzemniho
rozvoje vymezenou plochu nebo koridor, kde jsouazaky zniny v tzemi, které by
mohly podstaté ztizit nebo znemoznit stanovené vyuziti. Jedndesly o utitou
volnou obdobu stavebni uzfty a pro majitele déeného pozemku @ze mit velmi
zésadni dopady ve vyuziti svého vlastnického préasezitosti, které nejsou obsazeny
uz v politice tzemniho rozvoje, mohou byt zasadam@mniho rozvoje upraveny jen
pokud to ministerstvo nevyléu — to plati i pro Uzemni rezervu. Postaveni zasad
Uzemniho rozvoje v hierarchii stanovi 836 odstaé/abniho zakona, kdyz duje dle
novely platné od 1.1.201%3,%e zasady Gzemniho rozvoje négnobsahovat takové
podrobnosti, které nalezeji svym obsahem Uzemnilaoup regulanimu planu nebo
navazujicim rozhodnutim. Jedna se o formu ochrajmu dotenych osob (vlastnika),
vtom Ze je pro obecny dokument — zasady Uzemndlzooje — nefipustné, aby
piipadré urcoval konkrétni meze vykonu jeho vlastnického prava.

Uzemni plan predstavuje jestkomplexrjsi nastroj Gzemniho planovani, stavi na
zadsadach Uzemniho rozvoje a slouzi jako zaklad Gemré rozhodovaci¢innost.
»Zasadnim obsahem Uzemniho planu je vymezeni zawthe Uzemi a zastavitelnych
ploch (...)®® Uzemni plan stanovi zékladni koncepci rozvoje Gzemce a jeji

® Dle §2 odst.1 pism. I) jsou k&né prosgdnou stavbou stavba profefou infrastrukturu wena
k rozvoji nebo ochrah zemi obce, kraje nebo statu, vymezena ve vydaednm planovaci
dokumentaci. Dle 8§82 odst.1 pism. m) jsourepeopravnimi opdenimi ta opdeni, kterd4 jsou
nestavebni povahy, slouzi ke sniZzovani ohrozenimiiza k rozvoji anebo ochranptirodniho,
kulturniho a archeologickéhoédictvi a které jsou vymezené ve vydané Uzé&énpldnovaci
dokumentaci

% Srov. § 42 odst.3 stavebniho zakona

85 Z4k. ¢. 350/2012 Sb., kterym seémi zakong.183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a staveitidu
(stavebni zakonik), ve #ni pozdjSich gredpidi, a rekteré souvisejici zakony

% Klikova, Alena.Stavebni pravo: praktick&fsucka 3., aktualizované. vyd. Praha: Linde, 2009, s.24
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uspdadani — urbanistickou koncepci. D&esi usptadani krajiny, koncepci vejné
infrastruktury a vymezuje Uzemi proie@g¢ pros@sSné stavby a opani a také Uzemni
rezervy dle vySe stanovenych ici Ukoli Uzemniho planovani. Pravni Gprava po
zmirgné novele tinné od 1.1.2013 zaklada nopro Uzemnfizeni institut tzv. dohody
o parcelaci, kterd zajidje uzSi spolupraci mezi fipovatelem Gzemniho planu a

vlastniky pozemk a staveb.

Obce nemaji povinnost mit zpracovany Uzemni plangwé Uzemi. Proto o jeho
potizeni rozhoduje zastupitelstvo a stejak jej i schvaluje v pod@bopateni obecné
povahy. Zakon ale v tomtofipads taxativre stanovi, kdo je opraen podat podét
k patizeni Gzemniho plany.Podrét mize podat zastupitelstvo, organiej@é spravy,
obc¢an obce nebo osoba, kterda ma vlastnické pravo lowigosti na daném Gzemi. Podle
novely mize podit now dat i tzv. opravény investor. Dle 839 odst.2 je to vlastnik,
spravce nebo provozovatelregé dopravni infrastruktury. Fakt, Zze pétdmize podat
i vlastnik nemovitosti, do z&aé miry posiluje moznost ochrany svého vlastnického
prava. Stejé jako u zasad uzemniho rozvoje i Uzemniho plamusii zachovat ditou
formu obecnosti a neth by obsahovat podrobnosti nalezejici svym obsahem

regulanimu planu nebo tzemnim rozhodnuffm.

Pfiprava, projednani a schvaleni zasad Uzemniho j@zvaizemniho planu jsou
upraveny stavebnim zakonem. Uplgt se také spot@mé postupy — zejména iegné
projednanf® Jedna se o &ty nastroj ochrany vlastnického prava a protosmrbude

pojednano pro kazdy z nastioj prislusné kapitole 5.2 nize.

Vyhlaskag. 500/2006 SBY stanovi konkrétni néleZitosti zasad Gzemniho rezivo

GUzemniho planu. Stanovi pro oba dokumetdgt jak textovou tak i grafickou. Déale

®"Dle §44 stavebniho zakona
% Dle §43 odst.3 stavebniho zakona po novele zak@@50/2012 Sb.
%9 Vice ke spolénym postupm v kap. 5.2.1

0 Cast 3. Hlava | affilohy . 4, 5, vyhlaSky. 500/2006 Sb., o Gzermmnalytickych podkladech, tzen
planovaci dokumentaci a &gobu evidence Gzeraplanovaciinnosti
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stanovi podrobnost &titka pro vykresovogast 1:100 000 u zasad uzemniho rozvoje a
u uzemniho planu atitko katastralni mapy nebo 1:5000.

Regulani plan na rozdil od zasad Uuzemniho rozvoje a Uzemnihoupianovi
podrobné podminky pro vyuZziti pozefnpkpro umistni a prostorové uspadani staveb.
Cini tak za éely popsanymi identifikovanymi v cilech a Ukolecketnniho planovani
(ochrana hodnot a charakteru Uzemi, vkgwd iznivého Zivotniho progedi). Dale
stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozémkpro umisini a prostorové
uspdadani staveb wejné infrastruktury a vymezi ign¢ prosgsné stavby a opiani.
Pro jeho péizeni je zavazna politika Uzemniho rozvoje, zasazgmniho rozvoje a
GUzemni plan. Regutai plan mohou vydavat jak kraje tak i obcéi¢emz krajem
vydany reguléni plan je zavazny pro uzemni plan vydavany obein Tedy niZe
stanovovat jakési mantinely pro Gzemni planovami.ddalSim specifikem reguiaiho
planu je, Ze e nahrazovat Gzemni rozhodndtPro takovy regukni plan ale filoha
¢.11 vyhlasky stanovi, Ze v textovasti reguldniho planu musi byt Wet Uzemnich
rozhodnuti, ktera jsou regalaim planem nahrazeaKomenté ke stavebnimu zakonu
proto oznauje regulgni plan za ,hromadné Gzemni rozhodndti“Priblizeni se
k Gpra¥ rozhodovani v uzemi je dale odrdZzeno v proceseryktpravuje vydani
regula&niho planu; zejména v okruhu osob, které mohou siznémitky. Stej& jako u

ostatni Gzemplanovaci dokumentace je i regiiéplan opaenim obecné povaHy.

O paizeni a néasledn o schvaleni regutmiho planu z poditu rozhoduje
zastupitelstvo obce nebo kraje. Regdnlaplan ale mze byt zpracovan i na zadost
fyzické nebo pravnické osoby, pokud tak stanovadgsizemniho rozvoje nebo tzemni
plan. U reguléniho planu zpracovavaného na zadost sgeruplatnit jiz zmisny

institut dohody o parcelaci, zaraveinstitut planovaci smlouvy, coz je smlouva, &ter

I Dle 861 odst.2 stavebniho zakona

2 Priloha ¢.11 odst. 1 bod i) vyhlasky.500/2006 Sb., o Gzemranalytickych podkladech, Gzegn
planovaci dokumentaci a&gobu evidence Uzeraplanovaciinnosti

3 pogsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachman, M.,: Stavebni zakon - online &oté&. 1. Aktualizace.
Praha: C. H. Beck, 4/2012, komehkd861

" Dle 862 odst.1 stavebniho zakona
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upravuje spolutast Zadatele na vybudovani nové nebo na Upravaehjisti véejné
infrastruktury’® Jedn& se o nastroj, kteryare slouZit vlastnikm nemovitosti fi
realizaci jejich zamra v situacich, kdy obec nema za timtgelém dostatné

prostedky a tim padem zajem na &mach.
3.2.2.4Vymezeni zastagného a nezastaéného uzemi

Jednim zcfl Uzemniho planovani, jak bylo zmdfro vySe, je i ochrana
nezastatneho Uzemi a nezastavitelnych pozémakzarové podminky pro hospodarné
vyuZiti pozemk zasta¥nych’® Odliseni &chto dvou drub Gzemi je tedy kéové.
Zejména je spojeno s moznosti zkracenyzani i Uzemnim rozhodovani. Steéjak i
podstatd omezuje vlastniky pozemkoznaenych jako nezastamé. Dle 8§18 odst.5
stavebniho zadkona mohou n&hto pozemcich umisvat pouze vymezené stavby
(nag. stavby pro zewutglstvi, lesnictvi, véejnou technickou a dopravni infrastrukturu,
apod.). Zastasné uzemi obce je zpravidlacovano Uzemnim planem. Nicm€nbce
nemaji povinnost vydavat Uzemni plan. Jedna seeoatipni nastroj zejména mensich
obci, pro které nemusi byt zcela nezbytné vydamimigho pland’ Vymezeni se
vydava jako u ostatnich Uzegnplanovaci dokumeifitjako opateni obecné povahy, pro
jehoz vydani stanovi stavebni zdkon proces, kdé wiagtnici dotenych pozemk
specialni postavedf. Konkrétré je zastayné Uzemi vymezeno hranici parcel

intravilanu’®

> Srov. § 66 odst.2 stavebniho zakona

8 Blize v 8§18 odst.4 stavebniho zakona. Definicta&mného, nezast&éného a nezastavitelného Gzemi
upravuje stavebni zakon v 82 odst.2 pism. d) az f).

""Marek, K., Picha, P.: Stavebni pravo v teorii a praxi. Prahaeise 2011, s.60
8§60 odst.1 stavebniho zakona; blize v nasledbjicipitolach

" Blize vymezeno v §58 stavebniho zékona
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3.2.2.5Uzemni opafeni

Uzemni opaeni je relative samostatny nastroj Gzemniho planovani. Uprava je
délena stavebni uzary a asanaci UzemiOba tyto nastroje Uzemniho planovani jsou

vydavany jako opaeni obecné povatfy.

Stavebni uz&ra omezuje nebo zapovida v nezbytném rozsahu stageinost ve
vymezeném Uzemi ¥¢h pipadech, kdy by mohla ztizit nebo znemoznit budouci
vyuziti Uzemi pedpokladané vifpravované Uzemin planovaci dokumentaci.
Podminkou je, Ze jiz bylo rozhodnuto offzeni této dokumentace. Jedna se tedy o
nastroj, ktery je svou podstatnoucdseny. Ukazuje na to i Uprava § 99 odst.1, ktera
stanovuje obsah Uzemniho dai o stavebni uzéke, kdyz jako jednu z naleZitosti
jmenuje ,dobu trvani stavebni uz@ly*. Dale musi op&eni o stavebni uzéie
obsahovat kromhtextovécasti, ktera mze stanovit podminky pro povoleni vyjimek i
grafickou ¢ast s pesnym vymezenim d&ného Uzemi. Stavebni uzéa predstavuje

podstatny zasah do kvality vykonu vlastnickych priastniki dottenych nemovitosti.

Uzemni opaeni o asanaci Gzemi je vydavano pro Uzemi postizanéni
pohromou nebo zavaznou havariiiicBmz v jejim dsledku doSlo k vyznamnému
zdsahu do vyuziti daného Uzemi a v souvislostngei feba odstranit nasledky touto
udélosti zpsobené! Mize se tedy jednat niklad o odstraéni nasledi povodrs.
Uzemni opaeni je mozné vydat kroinUzemi jedt pro stavby, u kterych je
Z hygienickych, bezgmostnich, pozarnich nebo éwibdi ochrany Zivotniho prosdi
nutné né&dit odstragni téchto zavad.

3.3Uzemnikizeni

Uzemnitizeni je nerozlnd spojeno s Gzemnim rozhodnutim, které je upraveno v
876 a nasl. stavebniho zakona. Od nasti@emniho planovani, které byly popsany
vySe (nap. uzemni plan, zasady Uzemniho rozvoje, apod.)§séith, Ze jde o0 nastroj,
ktery je velmi konkrétni a rozhoduje o povoleni metepovoleni konkrétnich z&nk.

80 ple §97 odst. 1 a 2 stavebniho zakona

81 Srov. §97 odst.2 stavebniho zakona
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Jde o individudlni spravni akt, ktery je definovgako jednostranny pravni Ukon
(rozhodnuti), kterym vykonavatel ¥gné spravy v konkrétnimtipadt reSi pravni
pomsry jmenovit urcenych osoff? Druhy Gzemniho rozhodnuti jsou vyjmenovany v
877 stavebniho zékona. Jedna se o rozhodnuti otéminigtavby, o zné vyuziti
Gzemi, no¥ od 1.1.201% o zmeng vlivu uZivani stavby na Gzemigldni a scelovani
pozemKi a o ochranném pasmu. K vydani Uzemniho rozhodeutiteno Uzemni
fizeni, které ma svou Upravu v § 84 a nasl. stahebrdkona. Jak je dale stanového,
pii Uzemnimiizeni se posuzuje zejména to, zda je &a&mdatele o Uzemni rozhodnuti
v souladu s Uzendrplanovaci dokumentaci, cili a tkoly uzemniho plémd (charakter
Uzemi, poZzadavky na ochranu architektonickych anigtickych hodnot), s obecnymi
pozadavky na vyuzivani uUzemi, poZadavky nd&ejmweu dopravni a technickou
infrastrukturu a s pozadavky zvlastnich z&¥8mebo stanovisky déenych orgéi.

Z toho vyplyva, Ze uUzemnfizeni a Uzemni rozhodnuti jsou néstroji, které pouz
individualns aplikujf jiné pravni pedpisy; & uz zakon§® nebo opaeni obecné povahy
- Uzemré planovaci dokumentaci. OvSem tigadt, kdy pro pozemek neexistuje
Gzemni ani regulai plan, musi byt i konceépi stety v Gzemi vieSeny az v izemnim
fizeni. V takovych fipadech je porovnavan soulad zé&ms cili a Ukoly Gzemniho
planovanf’ Uzemnitizeni jako takové také poskytuje ochranu vlasimilsousednich

pozemkK, a to tim, Ze jsou jedni Zdstniki Gzemnihdizeni®®

8 Srov. Hendrych, D., a kol., Spravni pravo. Obetst. 8.vydani. Praha : C. H. Beck, 2012, 5.193

8 Srov. Zakon:. 350/2012 Sh., kterym sesni zakonc.183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim
fadu

8 Srov. 8§90 stavebniho zakona

8 Napifklad zakon¢.254/2001 Sb. o vodach, z&K.14/1992 Sb., o ochrarptirody, z¢£.20/1987 Sb., o
statni pamatkové géa dalsi

8 viz. pozn. 85
87 Priichova, 1., Uzemni rozhodnuti jako priestekieSeni zajr v Gzemi. In Dny prava — 2009 — Days of

Law: the Conference Proceedings [online]. Brno: afigkova univerzita, 2009 [cit. 2013-02-23].
s.2166. Dostupné mww.law.muni.cz/sborniky/dny prava_2009/files/shikfsbornik.pdf

% Srov. § 85 odst.2 pism. b) stavebniho zakona
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3.4Stavebnirizeni

Stavebnitizeni je ve stavebnim zakbnpravena:astictvrtou ,stavebnidd.” Jedné
se o druhou 8kejni cast stavebniho zakona. Stavebimeni upravuje zejména proces
piipustnosti staveb, terénnich Uprav a udrzovaniebtazejména v podéboznameni
stavby a stavebniho povoleni. Dale se v jeho rapcvuje piibéh vystavby po ziskani
povoleni, kde upravuje stavebni dozor a dalSi migsravomoci stavebniho dozoru.
Upravuje také povinnosti a odpainost osob i pripraw a provadni staveb. Hlavni
kritéria pro schvéleni staveb jsou dana zejménamieplanovaci dokumenta@y.
Obdobr jako u uzemnihdizeni je stavebriizeni, co do omezeni vlastnickych prav a
jejich ochrany, spiSe nastrojem aplikujicim jinéwri gedpisy, které vlastnické pravo
fakticky omezuji. Nicmé# nagiklad z pohledu vlastnika sousedniho pozemku jako

Ucastnika stavebnihidzenf® je jiz samotné stavebtizenf institutem jeho ochrany.
3.5DalSi spoléné instituty stavebniho zakona

Stavebni zdkon ve sw@sti paté spot@ma ustanoveni upravuje dalSi sgoke otazky
a instituty. Paf mezi ® zejména Uprava narbkna ty, kdo provagi vykony ve
vystavi# nebo zpracovavaji projektovou dokumentaci. Spada&i mé také Uprava
evidence Uzeniplanovacicinnosti a ukladani pisemnosti a nahlizeni do nizdle
upravuje problematiku obecnych pozadauka vystavbu a dely vyvlastréni. Jako
nutny nastroj upravuje take&ktera dalSi prava povinnosti ve vystaykteré spoivaji
v pravu na vstup na pozemky a do staVePoté upravuje jeStochranu viejnych
z4mi a sowinnost spravnich orgénV této souvislosti upravuje stavebni zakdmmm

o 92

problematiku nalezu kultuéncennych pedntta.” V dalSim textu dmto institufim

vénovana nutna pozornost.

8 Srov. § 111 odst.1 pism. a) stavebniho zakona
% 'Srov. § 109 pism. e) stavebniho zékona
%1 Srov. § 172 stavebniho zakona

2 Srov. § 176 stavebniho zakona
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3.6Shrnuti

Stavebni zdkon ma dvfunkce. Za prvé je nastrojem, kteryiagiuje a dale
realizuje cile vi&ejného zajmu v pod@bspecialnich zakan (nag. ochrana firody,
apod.). Za druhé sam obsahuje Upravu, ktera sasw@xovlastnictvi omezuje (na&p
ochrana nezastawého Uzemi, architektura a urbanizmus) a daléelyavyvlastréni

jako nejradikalgjSiho omezeni vlastnického prava.

Jak vyplyva zinnosti Uzemniho planovani a zejména z Upravy jeihip ale i
nastrofi, zasahuje uzemni planovani jako takové do praastnvika vold nakladat se
svym majetkem a limituje tak jeho vlastnické prakdmituje ho zejména tim, ze
Uzemré planovaci dokumentaci stanovi meze pro vyuZitepdd a staveb. Omezuje
jej také vydavanymi zemnimi opabhimi. Ovlivreni vlastnického prava zdetzeme
chapat spisSe jako n#mé, protoze Pimo vlastnictvi neodnima, ale spis€uje meze

realizace jeho obsahu.

7 v Z

Dale jej limituje tim, Ze stanovicély vyvlastréni a zdkonem definuje gn¢
pros@sné stavby; to vSe jako zaklad pro individualniaspf akt, ktery vlastnictvi

odnima nebo jeho kvalitu podstatsnizuje.

Specifickym zfisobem omezeni vlastnictvi je vstup na pozemky astdoeb a

ochrana viejnych zajni.
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4. Omezeni vlastnictvi — véejnopravni opravnéni
4.1Verejnopravni opravnéni

Stanoveni terminu ,¥ejnopravni oprdwni“ nemusi byt zcela jasné. Opréwnn
jako takové je jinymi slovy moznost chovat sgakym zpisobem. Dle pravni teorie je
tato moznost chovat se takovymugpbem, kterd je pravnim subjékt zarkena
objektivnim pravem, pojmenovéana jako subjektivnaver’® Jako dalsi jeteba se
zabyvat terminem \ejnopravni.“ UZ z kteni slova ,veéejné” a ,pravo” je mozné
vyvodit poZzadavek na rozliSeni fegného a soukromeého prava. Existijirelevantni
teorie, které rozliSuji soukromé a regé pravo, a to zamova, mocenska a

organicka>*

S terminem ,viejnopravni“ zarovié Uzce souvisi termin y&na sprava,
kterd vykonava spravu veiggném zajmu a na rozdil od soukromopravnich Gpkiaré
jsou postaveny na rovnosti stran, zasahuje ¢Nyeh piipadech autoritativh a
jednostrania.®® Tyto zasahy ale musi byt prow#y v ramci zakona a Gstavnich zarfk.
Verejnopravni oprawni bychom tedy mohli vyj&it jako moznost organu yejné
spravy’ v mezich pravomoci{mobnosti zasahovat do prav a povinnosti a stanovova
mezecdinnosti fyzickych a pravnickych osob podle zakonpiiazachovani Ustavy a
Listiny. Nejedna se tedy dinnost v soukromopravnich vztazich (tzn. ati fzv.

fiskalni cinnosti veejné spravy).

Tomu, co je chapano omezenim vlastnictvi byhovan prostor vysSe v kap. 2.6.
Vlastni omezeni vlastnického prava je mozlehit na omezeni v uzSim slova smyslu a

na jeho meze, jakési mantinely, jeho vykonu. Mezeafiiieme rozurét vnitini omezeni

% Srov. Gerloch, A.Teorie prava5. uprav. vyd. Plze AlesCergk, 2009, s. 20

% Hendrych, D., a kol., Spravni pravo. Obe¢aét. 8.vydani. Praha : C. H. Beck, 2012, s.23

% Srov. Hendrych, D., a kol. Spravni pravo. Obetst. 8. vydani. Praha : C. H. Beck, 2012, s.5@. 5.7

% Zejména dodrzeri.2 odst.3 a 4 Ustavy &. 2 odst.2 a 3 Listiny — nikdo nethe byt nucen k tomu, co
zakon neuklada. Zaroitelodrzenil.11 Listiny upravujiciho vlastnické pravo.

%7 7akonna definice je uvedena ve spravidaiu § 1 odst.1 a soudniidu spravnim §4 odst.1 pism. a)
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vlastnického prava zatimco omezenimiz®me rozurt jeho omezeni z \#gku®
Jakousi zkratkou v této pracitteme ovSem roztit omezeni vlastnického prava takeé
podle toho, na zakl&djakého aktu je vlastnické pravo omezeno; zda jezmeno na

zaklad aktu platiciho %¢i vSem nebo aktu platicihaisi konkrétnimu subjektu.

Dale mizeme omezeni vlastnického prava v souvislogtnisostmi dle stavebniho
zékona zkoumat z pohledu toho, ktery sloZzkovy z&koldva prvotni tvod nebo
verejny zajem k omezeni vlastnického prava. Z ka2312o¢innostech dle stavebniho
zakona je tetelné, Ze dainnosti dle stavebniho zakona vstupuji, zejméngeha
»vrcholu“ pti zpracovani Uzenthanalytickych podklail Stavebni zakon odkazuje na
specialni zakonnou Upravu, ktera do procasnosti dle stavebniho zakona zasahuje ve
formé zavaznych stanovisek denych orgaft chranicich viejny zajent® Praw
verejny zajem je také podminkou moznosti omezit viakinprava nejen podle Listiny
ale i podle Obanského zakoniku §128 veoech vyvlastani. Uprava v OBanském
zakoniku je podstatna z tohéwbdu, Ze jako zakladni soukromopravni kodex up&vu;

vlastnické pravo v obecnosti jako institut ze sedgiaty soukromopravni.
4.20mezeni vlastnictvi a oBansky zakonik

V souvislosti s obanskym z&konikem &nnostmi dle stavebniho zdkona je nutné
podotknout, Ze Uprava stavebniho zakona je spagéada véejného zatimco alansky
zakonik je pravnim kodexem prava soukromeého. Vitahto dvou pedpisi spaiva
v tom, Ze Obansky zakonik upravuje vlastnické pravo jako takdwee zarove v 8123
stanovi podminku vykonu vlastnického prava v mezidkona. Pr&v tyto meze
stavebni zakon jako venopravni pedpis také vymezuje zejména tim, Ze stanovi
podminky vykonu prava stavby na pozemcich, kteréechWastnik zasta tim, Ze

stanovi podminky uZivani staveb, vstup na cizi pigea stavby° Verejnopravni mez

% Srov. Kocourek, T., Omezeni vlastnického pravaokgmkim ve prospch ochrany Zivotniho
prostedi. Praha: Leges, 2012, s.23

% Srov. § 4 odst.2 stavebniho zékona; zZmynodstavec odkazuje v poznamce gagou na specilni
pravni Upravu (zvlastni pravnigpisy) na jejimz zakl&jsou véejné zajmy chramy

10 groy. Svestka, J., gl J., karova, M., Hulméak, M., a kol. @nsky zakonik 1,11, [online], 2.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s.684
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vlastnictvi upravena v § 123 &nského zakoniku jeupodné zakotvena i v jinych
(specialnich) pravnich Gpravath, které maji véejnopravni povahu. Jedna se o stejné
zakony, které vstupuji déinnosti dle stavebniho zakona; hagakon o ochranpiirody

a krajiny, vodni zakon, lesni zékon, zadkon o staamnatkové p#, apod. Nicméa
kromé& mezi vlastnického prava zngmych v 8123 upravuje @¢hnsky zakonik jest
dalSi prava a povinnosti vlastnika, které jeho tviasvi omezuji nebo proép stanovi

meze. Jedna se o ustanoveni o tzv. sousedskyobcprav

Novy oktansky zakonik upravuje vlastnické pravo od 810Ehojomezeni se
vénuje v 881013 az 1039 a jeho ochranou v 81040 42.10a prvni pohled je jasné, ze
nova Uprava je podrobjsi. Proto jejim analyzam v rdmci moznosti tétocprédude

vénovana pozornost v kap.6.
4.2.1 Sousedska prava

Sousedska pravadi D. Hendrych mo skupiny skuténych omezeni vlastnického
praval®® Tato maji svj zaklad v Upra¥ §§ 126 a 127 alanského zakoniku. Nicmén
jejich presné vymezeni spgaje J. Spél jako problematické a obtiznost vykladu
sousedskych prav poznamenava zejména na mnozsaiwitpeh pojmi pfimo v
piislusném zéni zakona?® Dle zmiréné Upravy sousedské pravo chrani jak vlastnika
pied sousedem tak i sousedagvlastnikem. Sousedské pravo upravené safdkém
zakoniku se tyka zejména vztamezi déma osobami — sousedy, coZiie evokovat,
7e v jejich vztazich nejde o ¥ggnopravni opravmi!’* Ovsem prava a povinnosti
poskytované otanskym zakonikem souded ve vztahu ke stavbam a pozemkse
mohou pekryvat s &mi pravy a povinnostmi, které jsou upraveny takéstavebnimu

zakonu. Jde zejména o vztahy uvedené v 8§127. Stawgikon totizéasto &mto

01 ple. Specialni zakonné Upravy vyjmenované v kodfedte pozn.&. 100.

192 Srov. Hendrych, D. a kol. Pravnicky slovnik, 3.6yd, [online], Praha: C. H. Beck, 2009, termin:
~Sousedska prava“

193 Srov. Spéil, J., Bicovsky, J., Mar&ek, J., Wurstova, J., Sousedska prava, 5. VydaahaP Leges,
2010,s.9a10

1% To mize vyplyvat zejména zitodu, Ze tato materie je upravena Vamském zakoniku jako v ryze
soukromopravnim kodexu upravujicim vztahy mezi asabsold rovnymi.
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vztahim dava ramec specialni pravni Gpravy. Zejména #rbliZe upesiuje upravuje
zminnou ,miru gimérenou pordram“ zmirénou v 1l.odst. 8127 a v odst.2ipo
umoziuje ulozit reco konat — oplotit pozemek; zaeplpokladu kladného stanoviska
stavebniho fadu. Pra¥ vydani stanoviska daného stavebnih@da je projevem
vefejnopravniho oprawmi, protoZe plot jako stavba musi plat podminky dané
GUzemnim pldnem paép cili a ukoly Uzemniho planovani. Timtotgobem vstupuji

¢innosti dle stavebniho zakona do sousedskych trztah

Z hlediska sousedskych vziagje poté zasadni otazkou otazka imisi, ktera javgma
v 8127 odst.1 atanského zékona. OvSem ve vztahu ke stavebnimu aakwezi jehoz
vySe popsan€innosti pati Uzemni planovani a Uzemni a staveliméni, se jedn&
zejmeéna o proces povolovani staveb, ktery upratakié budouci imise prdwe svych
procesnich ustanovenich upravujicich Gzemni a lstévizeni’®® V souvislosti s tim je
tedy mozné uplabvat tzv. olanskopravni namitky kizeni dle stavebniho zakoH4.
ProtoZe tyto namitky jsou spiSe nastrojem na ochraastnického prava, budou
popsany v kapitole 5.3.1.

Obc¢ansky zakonik dale v ramci znditych sousedskych prav upravuje v 8127 odst.
3 institut vstupu na pozemek; zejménarippdech, kdy je toréba z dvodi nezbytné
adrzby sousedni nemovitosti nebo obhospodni sousedniho pozemku, kdy udrzbou
je treba rozunit zejména udrZovani staveb a pozénwdobrém stavi® Obdobny
institut je upraven i ve stavebnim zakprktery v 8141 fiznava (v ramci Upravy
stavebniho dozoru a zvlaStni pravomoci stavebniadu) stavebnimuiadu pravomoc
prikazat vlastniku pozemku, aby umoznil pro#didpraci ze svého pozemku. Jedn& se o
ustanoveni subsidiarni, protoZe zgmé ustanoveni davargrnost vzajemné dohéd
obou stran. ,V tomto ippact jde o tradini institut véejného stavebniho prava, bez

néhoz by v rkterych gipadech nebylo Ize ho¥ib o efektivni ochraé verejnych zajni

105 7ejména ve stavebniifzeni v §114 je ve stavebnim zakarpraven institut namitkysth (Eastnika
jejichz vlastnické pravo je zérem @gimo doteno.

1% gp&il, J., Bicovsky, J., Margek, J., Wurstova, J., Sousedska prava, 5. VydaahaP Leges, 2010,
s.224

197 Srov. Spéil, J., Ochrana viastnictvi a drzby vamském zakoniku, 2.vydani, Praha, C. H. Beck,
2005, s.170
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pii provadni, resp. uzivani staveb? Postup podle ustanoveni stavebniho zakona vede

k cili patrre rychleji nez podani civilni Zaloby u soutfl.

Pro (Eely této prace jeféba brat v ivahu skuteost, Ze oansky zakonik upravuje
své vlastni instituty ochrany vlastnického praveer& se ne vzdy musejiigkryvat
s Upravowinnosti dle stavebniho zdkona zejména v tom, Zeeseusi vZdy jednat o
verejnopravni oprawni tak, jak bylo popsano vySe a bude se tedy vadads jednat
0 vztahy soukromopravni povahy, které nejs¢al€ém této prace. Stavebni zakon tak
svym zmsobem profjcuje veejnopravni silu pouze ¢hterym soukromopravnim

sousedskym vztaim.
4.30mezeni vlastnického prava a stavebni zdkon

Jak jiz bylo nazn&eno vySe jsou pro omezeni vlastnictvii ginnostech dle
stavebniho zakona danyizné divody, tyto jsou bd upraveny ve specialni pravni
Upraw a stavebni zakon ji dale rozviji anebo je upray#mao ve stavebnim zakénle
ovSem teba je&t popsat ,pechod” tchto limiti vlastnického prava ze specialnich
zakori do stavebniho zédkona. T. Kocourek uvadi, z&ipagech, kdy je omezeni
vlastnického prava zaloZzeno originarnimagpbem ve specialni zakonné Upraa
nikoliv ve stavebnim zéka&npouze pebira Uzemé planovaci dokumentace tato zuzeni
z norem, které vlastnické pravo zuZily jiZiwk. V takovém fipact pak Gzemni
dokumentace neznamena zasah do vlastnického péxaze jeho limity tato pouze
prebird a zasah do prav mépd v aktu jiném neZ v Gzemmplanovaci dokumentatt®
Tento Fistup ma své opodsta&m zcela jist v rovirg teoretické. OvSem vlastnika a
jeho vlastnické pravo vzdy nejvice postihuje a jphévo limituje pra¥ akt, ktery mu
jako takovy stoji nejblize a ktery se hiirpo dotyka. To také souvisi s jehtigadnou

ochranou ped takovymito zasahy do sveého vlastnického praegmena s tim, Ze

198 pogsil, L., Roztail, A., Hrasova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online dwatd.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,komeatéd 1

199 Jak uvadi komenta Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmék, M., a kol. @dnsky zakonik 1,11,
[online], 2.vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s.723

110 Srov. Kocourek, T., Omezeni vlastnického pravaokgmkim ve prospch ochrany Zivotniho
prostedi. Praha: Leges, 2012, s.62
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stavebni z&kon upravuje jednotlivé procesy pro mydakii vlastnické pravo
limitujicich. Mimo jiné odkazuje i na dalSi pravdipravu, kter4d proces omezeni

vlastnictvi upravuji jedtkomplexrgji — nagt. vyvlastiovaci zakort!*

Jak jiz bylo popsano vySe, stavebni zakon zasathwijkvality viastnického prava
vice zpisoby. Hendrychova debnicé'? ve vztahu k Gzemnimu omezeni vlastnictvi
zminuje zejména Uzemni planovani, zemni tgpdt ochranna pasma nebo ckirén
GUzemi. Ricemz zejména Uzemn planovaci dokumentace je ze vSech nastroj
stavebniho zakona tim nejsijsim 3 Ucel a funkce Gzemnplanovaci dokumentace,

zejména uzemniho planu, byly zréiy vySe.
4.3.1 Piechod originarniho veejnopravniho opravnéni

Stavebni zakon ma sjednocujici charakter a viivestypi dle stavebniho zakona
jsou uvadny v Zivot slozkové zakony (specialni pravni Updaga s nimi souvisejici
ginnost jednotlivych specializovanych spravnich ofgd* Ztoho divodu je ve
stavebnim zakdnzavedeno stanovisko a zavazné stanoviSkdednd se o nastroj,
ktery prenasi slozkovou (specialni) zakonnou Upravucomosti podle stavebniho
zakona. Zavazné stanovisko spojuje stavebni zakoocgsy, které jsou jim upravené a
vedou k rozhodnuti. Jako takova jsou oleapravena ve spravniadu (8 149) a
nejednd se o rozhodnuti, nicrdéspravni organ — stavebniadl, ktery rozhodnuti
podmirgné zavaznym stanoviskem vydava, je jim vazan. Sopighzkum zavaznych
stanovisek je tak ffpustny aZ na zakladkone&ného rozhodnuti® Naproti tomu

.DEZné" stanovisko stavebni zakon stanovi jako zavapme@vydavani politiky

111 74kong.184/2006 Sb., o odt nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebstavis (zakon o
vyvlastréni)

112 5rgv. Hendrych, D. a kol, Spravni pravo. Obetdst, 8.vydani, Praha: C. H. Beck, 2012, s.331-336

131 v pripadk tzv. vyvlastovacich titub je dle § 170 stavebniho zakona dana podminkalastnicka
prava lze omezit nebo odejmout pouze, jsou-li vyengzve vydané Uzemimplanovaci dokumentaci

114 pogsil, L., Roztail, A., Hraova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online dwata.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,koniegda

15 BJize v 84 odst. 2 stavebniho zakona

11 Srov. rozsudek roz&ného senatu NSS ze dne 23.8.2@512 As 75/2009 - 113yww.nssoud.cz
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Uzemniho rozvoje a oganhi obecné povahy, jehoZz formu ma Kkladu jiz zmirny

Gzemni plan.

K problematice stanovisek a zavaznych stanovisektag@ vyjadil ve svém
rozsudku Nejvy3si spravni sotid,kdy? dovozuje, Ze skupina zavaznych stanovisek je
pro rozhodnuti vzdy zavazna, zatimco skupina siaekwavazné byt nemusi. Nicn¢én
jsou ale zavaznym podkladem pro dpaf obecné povahy. Protaikaliv nejsou
stanoviska v ozrigni ,zavazna“, zavaznymi ve skaiesti jsou. Jejichigzkum je ale

uréen az v rdmci spravniho soudnictiipii prezkoumavani opseni obecné povahy.

Jak ,k¢Zné“ stanovisko tak i zavazné stanovisko tedy $|lop# urcité mire
zjednodusSeni, jako jakysilgnosovy ,niistek” verejnopravniho opravmi ze sloZzkové
pravni Upravy do sjednocujiciho stavebniho zakdétery jej v ramci svychiinnosti
realizuje v praxi naifiklad v ustanovenich 840 odst.1i pizeni o zasadach tuzemniho
rozvoje nebo v 853 odst.4ifizeni o tzemnim planu, kdy navrh dokumentu musi byt
vzdy posouzen se stanovisky ¢krtych orgafi podle zvlastnich (slozkovychygdpisi.

DalSim zmisobem, jakym rize byt Uprava ze sloZzkového zakon@nesena je
v ramci ziskavani uzemiranalytickych podklail Tyto byly jiz popsany vySe v ramci
Uzemr analytickych podklaflv kap. 3.2.2.1. Zéthto podklad poté vznikaji dalSi
dokumenty Uzemniho planovéani, které mohou faktiakyravovat veejnopravni

opravréni a s nim souvisejici meze vlastnického prava.
4.3.2 Uzemni planovani

,Uzemrg planovaci dokumentace oulivje majetkova prava k nemovitostem
v feSeném Uzemi tim, Ze zavazmtanovi pozadavky na vyuziti ditych ploch a
koridori.“**® Omezeni vlastnik nemovitosti pociti ve chvili, kbdyde chtit provad
zmeénu v Uzemi (zawr), kterd bude schvalengiglusnym organem pouze Yvipact, kdy

neni se zmignou Uzema planovaci dokumentaci v rozporu.

117 Srov. rozsudek NSS ze dne 7.1.200p,2 Ao 2/2008 — 62yww.nssoud.cz
118 K onkrétre proces upravuje z&k150/2002 Sb., soudidd spravni v §101a a nasl.

19 Hendrych, D. a kol, Spravni pravo. Obe¢aat, 8.vydani, Praha: C. H. Beck, 2012, s.331
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CitelngjSi omezeni vlastnického prava pak nastavéipagk, kdy uzems planovaci
dokumentace iiedpoklada vyuziti Uzemi, které je mozné prosazaeativisle na Wi
vlastnika datené nemovitosti a v krajnichiipadech i pimo proti jeho li. Tento

vykon pak souvisi s institutem vyviasim.

Zcela konkrétni projev w¥ejnopravniho oprawmi v podolé omezeni viastnického
prava je stavebnim zakonem upravéadiupnim pravenr’ Na rozdil od stanoveni
mezi vlastnického prava uzemnim planem je mozreéyyiie popsaného, tento institut
povazovat jiz za i{mé omezeni vlastnického prava, protoZékgzuje vlastnikovi
nemovitosti #gco konat a omezuje jej tim ve svobodné dispozics\wsan majetkem.
DalSim z divoda pro toto tvrzeni je i fakt, Zef@dkupni pravo je zapisovano k dané
nemovitosti katastralnimfadem. V praxi se jedna o to, Ze vlastnik mustipguk
zamySleného prodeje svého pozemku (a od 1.1.20K3avby), ktery je uen
v Gzemnim?®* nebo regulenim pland®? pro veejné prosgsnou stavbu, sy zamsr,
prodat nemovitost, oznamit obcii{padré kraji nebo statu). Obec m& pak dobu
maximalré Sesti nigsiail na uzaveni smlouvy. Stavebni zakon obsahuje specialnivapra
piedkupniho prava, které je obé&capraveno v Otanském zakoniku v 8602 a nasl.
OvsSem po novel&.350/2012 Sh.dnné od 1.1.2013 je tato materie stavebnim zdkonem
upravena komplexirt?® Zasadnim rozdilem oproti @nskému zakoniké® je cena, za
kterou nmize opraviina osoba nemovitost odkoupit. Dle 8 101 odst.4ejeacuéena
znaleckym posudkem ve vySi ceny obvyklé. Pokud slastnik nesouhlasi, musi
predlozZit vlastni znalecky posudek. DalSim rozdilerd¢lSi llita pro uzaieni smlouvy
podle Upravy ve stavebnim zakorSubsidiara je vSak zdkonem uednostiovano

zaloZeni ¥cného bemene. ProtozZe se jedna o jeden Zesapi omezeni vlastnického

120 5rov. §101 stavebniho zakona
121 ple pflohy &.7 k vyhlasces. 500/2006 Sb., bod I. odst.1 pism. g), h)
122 ple pflohy &.11 k vyhlaSce. 500/2006 Sb., bod I. odst.1 pism. g), h)

123 pogsil, L., Roztail, A., Hraova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online dwata.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,konmeatf1

124 Dle 8606 obanského zakoniku musi opréwa osoba zaplatit cenu nabidnuteim jingm
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praval? je proces upraven specialni pravni dpravou £4k84/2006 Sb. tzv. zakonem

yowe

0 vyvlastréni. Stavebni zakon pro jeho pelby stanovuje vlastnicaly, pro které rmize

byt majetek vyvlastn pogipad ziizeno ¥cné Femeno.

Jak pro vySe uvedenéqulkupni pravo tak i progené femeno a konaé i samotné
vyvlastreni je zasadnim termin ,yejn¢ prosgsné stavba“. Tento je definovatimpo
ve stavebnim zakeénv 8 2 odst. 1 pism. ) a ¥&n¢ prosgsné opdatni v pism. m).
Blize je také uvedeno v poznamce p&dou ¢. 63. Veejné prosgsna stavba nebo
opateni jsou utovany v uzemé planovaci dokumentaci a mohou se opirat i sloZzkovo
pravni Upravu. Z hlediska projevverejnopravnich oprawmi pi cinnostech dle
stavebniho zédkona jsou ieg¢ prosgsSné stavby zasadni. Coz potvrzuje i stavebni
zakon ve svém § 170, kdy pravealizaci véejn¢ prosgsnych staveb jmenuje jako

vyvlastiovaci titul.
4.3.3 Stavebni dozor a zvlastni pravomoci stavebnihoradu

.Stavebni ady vykonavaji soustavny dozor nad z@jiganim ochrany \ejnych
z4jmi, ochrany prav a opragnych zajnmi pravnickych a fyzickych osob a nad gim
jejich povinnosti vyplyvajicich z tohoto zékona smich pedpig.“'?® za timto
Gcelem profijcuje stavebni zakon stavebnimitadu utité pravomoci; nap provadni
kontrolnich prohlidek, rié&zeni neodkladného odsteam stavby nebo zabezfmvacich
praci, na@izeni provedeni udrzovacich praci. V 8 132 ods&fdwa stavebni zakon
upresiuje, co je vjeho pojeti vejnym zajmem. Je to pozadavek, aby stavba byla
provadna v souladu s rozhodnutim stavebniliada, aby byla uzivana k povolenému
Ucelu, aby stavba neohroZovala Zivot, zdravi, Zivpnoistedi, zajmy statni pamatkové
p&e, sousedni stavby, apodcdlem zmigné Gpravy je tak zejména zajdani
poradku v zalezitostech tykajicich se stavebisopi omezeni vlastnickych prav spise

v krajnich gipadech, kdy i sam vlastnik ktikladu nem& zajem o svou nemovitost

125 Srov. §1 odst.1 pism. a) z&K.84/2006 Sbh., o odti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stawb(zakon o vyvlastni)

126 § 132 odst.1 stavebniho zakona
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(nag. oprava zanedbané stavhiykazana stavebninmra@dem), zasahuje ale i do procesu
vystavby, kdy upravuje pb¢h kontrolnich prohlidek rozestawch staveb.

Ackoliv mtuze byt vlastnické pravo dozorem stavebnibada doteno, jedna se
o doteni prav zejménasth vlastnik, kterfi neplni své povinnosti uloZené zakorém
nebo jej jejich nemovitost v havarijnim sta¥lV tomto smyslu tedy ustupuje ochrana
vlastnického pravaipd veejnym zajmem na zaji&ti bezpénosti.

4.3.4 Obecné pozadavky na vystavbu, vstupy na pozemky & dgtaveb

,0becné pozadavky na vystavbu upravuji geymopravniho hlediska zejména
podminky pro vymezovani stavebnich pozémkmig’ovani staveb na nich, podminky
pro jejich provedeni a uzivant® Obecné pozadavky na vystavbu jsou definovany v §2
odst. 2 pism. e) stavebniho zakona jako pozadakigré pini zejména funkci
technickou. Jinymi slovy zajiiji, aby provadné zandry sphovaly ugité standardy.
Provadci pravni Gpravou jsou upraveny pozadavky na wamiiizem{ technické
pozadavky na stavby: poZadavky na bezbariérové uzivani stavélPro tzemi hl. m.
Prahy byla vydana vyhlaskd upravuijici obecné technické poZzadavky na vystavdou
jejim tzemi. Ve zmignych vyhlaskach jsou konkré&tmipraveny technické pozadavky a
limity stavebnich zasra viastniki a stavebnik Jsou zde kujkladu upraveny odstupy
rodinnych doni, které nesmi byt menSi nez 7 niefr jejich vzdalenost od spdle

hranice nesmi byt nizSi nez 2 miid®mz ve stisknych podminkach je mozné

127 Nap¥. nemaji rozhodnuti nebo opei vyzadované stavebnim zakonem:ngp34 odst. 4
128 Napr. dle §137 odst.1 stavebniho zakon&zeni nezbytnych tprav

129 5p&il, J., Bicovsky, J., Margek, J., Wurstova, J., Sousedska prava, 5. VydaahaP Leges, 2010,
s.346

130 \yhlaskac.501/2006 Sb., 0 obecnych pozadavcich na vyuzisZeri
131 yyhlaskac.268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby

132 yyhlaskac.398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavablezpéujicich bezbariérové uzivani
staveb

133 vyhlaskag. 16/1999 Sb. hl. m. Prahy, o obecnych techniclp@tadavcich na vystavbu v hl.m.Praze

37



vzdalenost snizit na 4 m pokud ovSem v protilehlgEnach sousedicich dd@nmejsou

umisgna okna:>*

Samotné technické pozadavky j@& na stavby nebo na vyuZzivani Gzemi jsou
verejnopravni Upravou a &itym zpisobem zasahuji do vlastnického prava tim, Ze
specifikuji meze jeho vykonu. N#kglad sniZzeni odstup staveb nebo zvySeni
maximalni povolené vySky budovytuhe pro stavebnika znamenat moZznositSiv
zamysSleny stavebni projektimz mize i vyhodgji zhodnotit vlastni pozemek.
Technické pozadavky jej vtomto 8ra tedy limituji. Ochrana iged vykonem tohoto
vefejnopravniho opravmi je komplikovana, protoze limity jsou danyimpo zrénim
zékona a provadich vyhlasek. Zakon aletipousti v opodstatimych gipadech fi
zachovani bezgeosti, ochrany zdravi a bezp®sti osob i vyjimky zdchto
pozadavk.’*® Tyto vyjimky mohou limity vlastnického prava zktit, ale nelze je

povaZovat fimo za ochranu viastnikagu zdsahem do svych prav.

Vstupy na pozemek a do staveb je stavebnim zakoRampravené opréawmi
Giedre osoby vstoupit na cizi pozemky a do staveb zjiStovani stavu stavby a
pozemku a P opatovani dikazi a podklad pro vydani spravniho rozhodnuti nebo
opateni. Vlastnik musi vstup takovéto osoby umoznit poazbou péddkové pokuty.
.Dojde-li pii vstupu k poSkozeni pozemku nebo stavby, uplagndlsecna ustanoveni
obcanského zékoniku o naheaskody (viz §420 a nésl. cit zakonaj™

Pokud vlastnik vstup na svou nemovitost odmit&izenmu tak stavebnitad
rozhodnutim nédit. Proti tomuto rozhodnuti je ale moZné podataddni, coz je mozné

spatovat jako moznost ochrany jeho vlastnického prava.

134 Srov. §25 odst.2 vyhlasky501/2006 Sb.

135 Srov. §26 vyhlaska.501/2006 Sh., o obecnych poZadavcich na vyuZiGaemi, §169 odst. 2-6
stavebniho zakona

138 ple § 172 stavebniho zakona

37 Klikova, A., a kol., Stavebni pravo: praktickémcka. 3. vydani. Praha: Linde, 2009,s.216
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4.3.5 Vyvlastnéni a jeho tely

Novy stavebni zadkon z roku 2006 na rozdil od Uprstayé jiZ neupravuje proces
vyvlastreni. Vyvlastréni je now upraveno v samostatném zakgrf ktery ale neuvadi
davody vyvlastiéni a upravuje pouze jeho procé3V nové Gpra¥ v §170 tedy éstaly
nekteré z vyvlastovacich tituli. Jde zejména o provéd vaejre prosgsnych staveb
dopravni a technické infrastruktury, feg® prosgsna opdeni kug. ke snizovani
nebezpé povodni. Ustanoveni stavebniho zakona upravd§é tegyvlastiovaci titul
Z divodu nezbytnehofifstupu ke stawbnebo pozemku. DalSi vyvlasivaci tituly jsou
uveden v dal$ich zvlastnich zakonéthUcelem této prace ale neni podrefsi popis
vyvlastreéni afizeni s nim spojenych a proto si dovolim v tétobfgmaticectende

odkazat na publikace, které se vyvl@sim pimo zabyvaji:**
4.3.6 Ochrana varejnych zajmi a s tim souvisejictinnost spravnich organm

Stavebni zakon chrani také tentejay zajem, jehoz uphladvani spada do
puasobnosti Ministerstva obrany, vnitra a kultury anstvi pravidla pro sa@innost
s &mito organy**? Z hlediska vykonu vi@jnopravniho opréawmi dle stavebniho zakona
je s€zejnim veéejnym zdjmem ochrana kulturcennych pedneti, ktera je zakotvena v
8176 stavebniho zédkona. Jedna se o situace, kayb¥p stavby dojde k nalezu
takovéhoto pedn®tu, s kterym zakon spojuje povinnost stavebnikaowgiknalez
oznamit a dinit takové kroky, aby nalez nebyl poSkozenrarpsit prace v migtalezu.

Praw toto prerusSeni praci fZe pro stavebnika znamenat &mé& zvySeni nakladna

138 74k. &. 184/2006 Sb., o odti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebstavts (zakon o
vyvlastréni)

%9 grov. ustanoveni §3 odst.l zékona o vyvkasin které vyvlasteni pripousti jen za &elem
stanovenym zvlastnim zdkonem

190 Napr. zakon¢. 254/2001 Sb., o vodach, z&k.20/1987 Sb., o statni paméatkové&ipeak. ¢. 164/2001
Sh., lazésky zakon, zake. 222/1999 Sbh., o zajidvani obrany statu

141 Nap.: Ambrusova, E., Sromova E., Vyvlasvaciiizeni od A do Z. podrobné&ilady a postupy,
zakon o vyvlastovani, vynatky ze souvisejicich pravnictigapigi. 1.vyd., Olomouc: ANAG, 2009,
nebo déale Janderka, K., Zakon o vyvl&sin Poznamkové vydani s vykladem k zdkonu o urydhle
vystavby dopravni infrastruktury. 2 vydani. Prabiade Praha, 2010

142 5rov. Marek, K., Richa, P., Stavebni pravo v teorii a praxi. Prahgelse2011, s.155
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vystavbu a zpozshi terminu dokoeni. 8176 odst. 4 dokonce opiiaje na zaklad
navrhu Archeologického Ustavu AkademigdvCeské republiky nebo organu statni
pamatkové pe&e stavebni iad ke zmin¢ nebo zruSeni stavebniho povoleni. Takovyto
pripad jiZ zcela radikathzasahuje do vlastnického prava viastnika a svyrsliedky*?

se alespib dotasré miZe rovnat vyvlastni, avSak bez nahrady. Dle ustanoveni odst. 6
je stavebnikovi iznano pravo na titou nahradu, avSak jedna se o pouze o nahradu
nakladi vzniklych na zakla#l postupu dle 8§ 176 odst.2 a 3, ktera prekludujéhiut 6

meésial.

z

ad rozhoduje formou rozhodnuti je moZznou ochrandwolani

v

Protoze stavebnit
vlastnika podanéii takovémuto rozhodnuti (giz rozhodnuti o peruSeni praci tak i o

zmeéné nebo zruSeni stavebniho povoleni).

143 Na pozemku po dobu isshu pripadného archeologickéhotgkumu neni mozné realizovat zadnou
stavbu a pozemek je jako takovy fakticky neprodejny
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5. Ochrana vlastnictvi

Cinnosti probihajici dle stavebniho zakona byly @oysv kap. 3, viejnopravni
opravréni na jejichz zaklagl miZze byt vlastnické pravo v souvislosti se stavebnim
zadkonem omezeno v kap. 4 nyni bude poukazano mHleEjejSi zpisoby ochrany
vlastnického prava. \fejnopravni oprawni, které bylo popsano nacdéku gedeslé
kapitoly, se projevuje ve valné&asti stavebniho zakona; uZz jen z tohivabtlu, Ze
stavebni zakon spada svou podstatou do obdejného prava. Ochrana vlastnického
prava a vlastnictvi Gbec ged veejnopravnim oprawmim, které je vyuzivano
stavebnim zakonem vii€hu ¢innosti v sob upravenych, bude nutrzasahovat jak do
pravni Upravy viejnopravni tak i soukromopravni. Nicnéémejména stavebni zakon
sam o sob obsahuje uité mechanizmy, které zafidji ochranu vlastnikn na takové

arovni, kterou je naSe spdéteost ochotnaémto prawim poskytnout.

Ochranu vlastnickym prawmn pred vySe uvedenym ¥gnopravnim oprawmim
poskytuje i dalSi pravni Uprava. Touto Upravou ySken zejména zakon o vyvilasm,
ktery tim, Ze komplexh upravuje proces vyvlastni, chrani vlastnika nemovitosti,
protoZze brani svévoli spravniho organu, stanovigdngnky vyvlastini, upravuje
nahrady za vyvlagbvany majetek a umaaje také pezkoumani vyroku o vyvlasini
soudent** Tim také nafiluje poZadavek stanoveny v Listimdkladnich prav a svobod.
Materie vyvlastini je Sirokd a stavebni zakon jako takovy upravp@ze c¢ast
z mnoZstvi vyvlasiovacich tituh uvedenych v daldich zakone®R,proto sictende
dovoluji odkazat na prace ¢nované vyhradh tématu vyvlasténi ve vSi své

komplexnosti:*®

1% Srov. §28 zékona o vyviagimi

195 Napr. zakon¢. 254/2001 Sb., o vodach, z&k.20/1987 Sb., o statni paméatkové&ipeak. ¢. 164/2001
Sh., lazésky zakon, zake. 222/1999 Sbh., o zajidvani obrany statu

146 Napr. Ambrusova, E., Sromova, E., Vyvlasvaciiizeni od A do Z: podrokins piklady a postupy,
zakon o vyvlastovani, vyhatky ze souvisejicichipdpidi, 1. Vyd. Olomouc: ANAG, 2009 nebo
Janderka, K., Zakon o vyvlasm: poznamkové vydani: s vykladem k zakonu o ummehlystavby
dopravni infrastruktury, 2.vyd. Praha: Linde Pra@l10
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Ochranu vlastnictvi je mozné z podsta¥givdélit na dw faze. Prvni fazi je ochrana
predk®zna. V této fazi vznika pravnii@dpis nebo rozhodnuti, které vlastnické pravo
limituje (a jiz formou stanoveni mezi jeho vykonu taktinpo omezeni) na zaklad
existujici pravni normy. Ochrana vlastnika v t&pi fspg@iva v ovliviiovani této normy
nebo tohoto rozhodnuti ve gvprosgch legalini cestou kidkladu tak, Ze se e

vyjadiovat nebo podavat namitky wiglusSnéntizeni.

Druhou fazi je ochrana nasledna. V této fazi jilahwydana norma nebo rozhodnuti,
které limituje vlastnické pravo stanovenim meziojetykonu nebo jej ffmo omezuje;
krajnim gipadem niZe byt vyvlastani. V této fazi nize vlastnik gsobit pouze na tuto
vydanou pravni normu nebo rozhodnuti. Zejména dedjed podavani odvolaniidi
rozhodnuti a jeji PpadnéreSeni spravnim organem, spravnim soudnictviipa@re i
soudem Ustavnim vipack Ustavni stiznosti, kdy je mozné docilit i zruSeglieho nebo
¢asti gislusné pravni normy. Zejména bude brarad na specifickou ochranu spojenou

zejména s uzemnim planovanim.
5.1Ustavni a mezinarodni Uprava ochrany vlastnického g@va

Jak jiz bylo zmigno vySe v kap. 2.6 je vlastnické pravocitgm zpisobem
limitovano. Zakladni ramec pro tuto limitaci udav&eské republice Listina zakladnich
prav a svobod, Ustava a mezinarodni amluvy a snylokyejichZ plreni se Ceska

republika zavazala. Stgjak ale tato Uprava udava ramec ochrany vlasthkéava.

Umluva o ochrai lidskych prav a zékladnich svod86chrani viastnické pravo
jako vyznamny mezindrodni dokument a stanovuje n@jostejré jako naSe Listina
urtité limity a pipousti také jeho omezenina zakladetejného zajmu. Celkem
obsahuje if pravidla omezené vlastnického prava, a to pokajiévani majetku,

zbaveni majetku a Upravu uZivani majetfuStruktura pravidel spojena s ochranou

147 ¢1. 1 Dodatkového protokold.1 k Umluw o ochras lidskych prav a zakladnich svobod, vyhlaSena
pod¢. 209/1992 Sh.

18 Srov. Kmec, J., KogaD., Kratochvil, J., Bobek, M., Evropské& imluvéidskych pravech. Komenta
1l.vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s.1246
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vlastnického prava je obdobné také v Listiékladnich prav Evropské urli€.Pricemz
scinnostmi podle stavebniho zakona a s nimi spojewgii@nopravnim oprawmim, na
jehoz zaklad je vlastnické pravo limitovano, je spojeno dleogdného komenia
zejména pravidlo Upravy uzivani majetku, zejmémagde stZzejnicinnosti provagnou
dle stavebniho zdkona fgnnost Uzemniho planovani, jinymi slovy stanovovanify
jakym zpisobem niZe vlastnik pozemku tuto svou nemovitost vyuZivas{avovat)
nebo komu a za jakou cenu jiite prodat> Umluva steji jako Listina zakladnich
prav a svobod EU a naSe Listina dale e i moznost zbaveni majetku za
piedpokladu viejného zajmu, na zaklad a podle zdkona. Jinymi slovy stanovi
podminky, za kterych Ize do vlastnickych prav altit verejnopravniho oprawmi
zasahovat a dava zaklad pro zakonny postup — prkt=y je ,conditio sine qua non”
pii zasahu do vlastnickych prav. VySe z#rié dokumenty tedy funguji jako nastroje
piedlEzné ochrany vlastnického prava zejména tim, Ze r@baadavaji ramec
vlastnickému pravu jako takovému a upravuji jehd&ory a upravuji také zékladni

piedpoklady pro odejmuti vlastnického prava.

VySe uvedené normy poskytuji ale také ochranu daske OvSem vzhledem
k jejich postaveni v pravninidu CR jsou velmi obecné. ¥izenich ped Ustavnim
soudem nebo dokonceigd Evropskym soudem pro lidsk& prava jiz hraji roli
podstatnou a zésadni je také judikatura Zmjoh soud. K ochrai pred Ustavnim
soudem bude pouZit zejména institut Gstavni stizhdsktery stZovateli dav4 moZnost
branit se proti pravomocnému rozhodnuti nebo jin&dsahu organu ¥&né moci do
Ustavré zarwenych zakladnich prav a svobod. Zakon o Ustavnimdistaké umaiuje
spojit Ustavni stiznost se zruSenim zakona nebm jednotlivych ustanovehf a tim
také umo#uje nepimo i predk®Zznou ochranu vlastnického prava pro dalSi obdobné

kauzy. Tematiku Ustavnich stiznosti kompkexpracovava kugkladu monografie V.

149 Srov.¢l. 17 Listina zakladnich prav Evropské unie (200303/01) ve zéni Lisabonské smlouvy

%0 Dle § 101 stavebniho zakona zejména v souviskbstioZznosti ptizovatele Gzemni dokumentace
omezit vlastnika fedkupnim pravem k pozemku, kdy pozemek neni pradaeazaklad ceny trzni,
ale odhadni.

%1 Srov.C1.87 odst.1 pism. d) Gst. z&k1/1993 Sh., Ustavé@eské republiky

152 Srov. §74 zaks. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu
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Simitka*® Nicmére Ustavni soud jako takovyfiphazi v procesu nasledné ochrany
v Gvahu aZ poazii, protozZe je teba vyerpat veSkerych dalSickadnych opravnych
prostedki. Navic v glevaznou ¥tSinou spoi proti veaejnopravnimu opravmi ze

stavebniho zakona se bude zabyvat spravni soudittv

Rozhodovéani Evropského soudu pro lidsk& praiehazi v tvahu jako krajreSeni
v téch piipadech, kdy selZze veSkera ostatni nasledna ochtarsem velmi dlezita je
jeho judikatura v této problematicefi Ralobach ve &cech ochrany vlastnictvi soud
provadi tzv. ,testif vét“. PricemZ pro oblasti problematiky spojenéirmostmi dle
stavebniho prava je typicka druh&tar — zdsah do majetku v podobpravy uzivani
majetku’® CoZ koresponduje s vySe popsanym stanovenim ny&phu vlastnického
prava stavebnim zakonem (mapizemm planovaci dokumentaci). Judikatura také
mimo jiné upravuje tzv. ,vyvlastmi de facto®, které s@iva vtom, Zze nedochazi
k omezeni vlastnického prava formél(nag. vyvlastrénim na zakladl zéakona) ale
fakticky rozsah jeho omezeni je tak Siroky, Ze sesvém dsledku o vyvlasténi
jedna’®® Tento judikat je zajimavy z toho pohledu, dsky stavebni zakon obsahuje
takové instituty, které maji k vySe popsanému ,agueni de facto velmi blizko;
kuprikladu se niZe jednat o wuité situace archeologickych natedle 8176 stavebniho

zakona, kdy stavebnik na svém pozemku dale neavofoir pokra&ovat ve stavé.
5.2Zpusoby ochrany vilastnického prava dle stavebniho zaka

Stavebni zakon obsahuje SirSi spektrdmnosti, ve kterych se vzdy vdieé
intenzi€ projevuje véejnopravni oprawmi, které niZe limitovat vlastnické pravo.
V této souvislosti bylo popsano zejména Uzemni@@iani, Uzemni rozhodovani nebo

stavebnirizeni a dalSé€innosti s nim spojené. Dale jsou ve stavebnim z&kmnaveny

133 Napx.: Simiek, V. Ustavni stiznost. 3. aktualiz. #@prac. vyd. Praha: Linde, 2005, 359 s.
%4 Blize v kap. 5.4

%5 Srov. Kmec, J., KosaD., Kratochvil, J., Bobek, M., Evropska umluvéidskych pravech. Komenita
1.vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s.1257, 12626511269

1% Blize v rozsudku ESLP Papamichalopoulos and othe@reece,, Nr. 14556/89, 24.6.1993, dostupny
online na:http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/seanuk?&s001-5783610.3.2013)
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vyvlastiovaci tituly, jako hmotny zéklad pro vyvlasin jako takove; tedy omezeni
vlastnického prava. Ochranuted véejnopravnimi oprawmimi vyplyvajicimi

z ¢innosti dle stavebniho zakona je moziét cha predkEZznou a naslednou, kterou je
mozné oznét také jako pezkum. V nasledujicim textu budemovana pozornost

ochraré predkEzné.
5.2.1 Spol&né postupy [¥i porizovani uzemré planovacich podkladi

Ochrana vlastnika je zafidvana postupy a zasadami, které stavebni zakoowstan
pro jednotlivé sve&cinnosti a nastroje. Konkrétnse jedna zejména o zegiovani
pisemnosti, poskytovanirgrlEzné informace (Uzengnplanovaci informace), vejné
projednani a s tim souvisejici moznost ustanovastupce viejnosti a posledni kad
jsou kvalifikatni pozadavky, které jsou kladeny néedniky krajskych fadi a Gadi
zabyvajicich se Gzemnim planovanim (zejména obaiely). Uzemni planovani je
uréity néstroj v rukou stétni spravy, kterymiabe ovliviiovat vlastnické pravo. Tento
vycet postup a spolénych ustanoveniipizemnim planovani reflektuje jiz Ustavou a
Listinou stanoveny poZadavek jak na zakongstosti statni spravy jako takdvétak
i jakychkoliv zasah do vlastnického prava® Pra¥ uvedené spolmé postupy
GUzemniho planovani zafi§ji ochranu osobam, které na tom maji zajem, tiense
mohou podilet se na procesech Uzemniho planovamezi Mto osoby pat zejména
vlastnici dotenych nemovitosti. Jedna se tedy ésgb ochrany vlastnického prava p

¢innostech tzemniho planovani.

Zveejnovani pisemnostupravené v 820 stavebniho zakona ukla#di&lysnému
spravnimu organu povinnost zajistitiggosti moznost seznamit se s navrhy zadani
Uzemré planovaci dokumentace nebo s jejim upla@nim. Zvéejnované pisemnosti
jsou velmicasto uéeny velkému a obvykle netitéemu okruhu adresat Pisemnosti
takécasto nemivaji pouze formu textovéhalsdi, ale¢asto jde i o vykresové materialy

(nag. v piipadech zviejréni Uzemniho planu). Samotné eeeni poskytuje

37 Srov.Cl.2 Ustavy,gl. Listiny zakladnich prav a svobod

%8 Srov.Cl. 11 Listiny zakladnich préav a svobod
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adresatovi moznost se s navrhem nejen seznamitjialenoznost zapojit se do dalSich

proces Uzemniho planovani.

Zakon pro zveejpovani pisemnosti zmmije formu véejné vyhlasky. Stavebni
zakon ustanovenim 8192 odst.1 odkazuje na Upravepv&nimiadu. Spravnirad
upravuje véejnou vyhlasku ve svém ustanoveni 8§25, ale zdrgvéeba brat v Gvahu i
ustanoveni 8144, které upravidijeeni s velkym p&tem Eastniki. To se tyk& zejména
situaci, kdy je rozhodovano o Uzemi sloZenétgikio p@tu obci a zviejreéni by nelo
byt realizovano ve vSech takto dehych obcich a za den W8eni je povazovan den,
kde k tomu doSlo v posledni obci. Déenmi se provadi vygenim na fedni desku,
kterd musi byt ne@ptrzitt verejné pristupna. Pisemnost nebo oznameni jéejir@vano
také pomoci zfisohi umozujicich dalkovy pistup (na elektronické radni desce).
Specialni upravu ve vztahu k ofeti obecné povahy podava spraidd v 88171 az
174.

Nesplréni povinnostifadre zverejnit pisemnost se zabyval také NejvySSi spravni
soud*® ktery konstatoval ve svém rozsudku, ¥ernesplréni zakonné povinnostadrs
zveejnit pisemnost (v konkrétnimtipact vyhlaSka o zahajenfizeni o navrhu
Uzemniho planu), Gfe byt pravnim nasledkem nezakonnosisipSného opaeni
obecné povahy (v konkrétnimiipact Uzemniho planu). Nezakonnostize byt
spatovana zejmeéna v tom, Ze osoba, ktet@enbyt danym op#&tnim na svych pravech
zkracena, nebyla vyrozuma o véejném jednani, které zakon stanovi jako povitifié,

a proto ani nemohla uplatnit svégpminky nebo namitky.

Uzemw planovaci informacge institut zavedeny néwe stavebnim zékére roku
2006 a je principidl& projevem obecné upravyiqulEzné informace upravené ve

spravnimtadu’®® Jedna se o néstroj, ktery ma nimplat princip dobré sprayy?

%9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7.9,2919 Ao 3/2010-43www.nssoud.cz

180 spravnirad stanovi v §172 a nasledujicidiesny postup vydavani opani obecné povahy, kterym je
také tzemni plan

161 Srov. §139 zakon&500/2004 Sb., spraviwd.

162 grov. Pogsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachman, M.,: Stavebni zakon - online &ot#. 1.
Aktualizace. Praha: C. H. Beck, 4/2011, komgkt§21
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Zadatehm umouje ziskat informace o stavu (zemi, moZnostechhiama zngnu
v Uzemi, na jeho vyuZziti a podminky pro vydani khiuti nebo op&tni v daném
Gzemi. Pravo pozadovat tuto informaci ma kazdy.ifvposkytnout informaci je ten
spravni organ, ktery jefislusny vydat rozhodnuti nebo podimjici pravni dkon.
Obsahem informace budeésshi, zda Ize uWity Ukon uskuténit jen za pedpokladu
vydani rozhodnuti nebo podiijiciho Ukonu. Dale také informaci od spravnihoaong
o tom, podle jakych hledisek bude Zadost o vydéazhodnuti nebo podtmijiciho
Ukonu posuzovat a ptipads za jakych pedpoklad bude mozné ?adosti vyhen/
Zakon stanovi dem spravni organ Gzemplanovaci informaci poskytujé* Vv pripads
nesinnosti spravniho organu se ZadatelZm branit dle ustanoveni spravnifému®®®
Jedna se o institut, ktery pomaha vlastniku (stalkglnvestor) nemovitosti tim, Zeip
piipadném zamitavém rozhodnutim spravniho organuémsxanéru mize predejit

zbyteinym nékladm v nasledujicintizeni®®

Veejné projedndnije realizaci prava vejnosti &astnit se procesu uUzemniho
planovani. Pravo na tuto formu projednavani uUzemtanovaci dokumentace je
upraveno jiz vtzv. Aarhuské Umlev®’ Presrji je piimo spojeno s pitzovanim
Uzemré planovaci dokumentace. Toto spojeni je upraveké te spravnimtadu’®®
jehoz ¢ast Sesta upravuje obécwopateni obecné povahy. Prwpatenim obecné
povahy je Uzemni plan jako jeden ze&Zsjnych dokumerit Gzemniho planovani.
.verejné projednani navrhu fiphazi v uvahu po jeho fedchozim projednani

s dotenymi organy, a vifpad zasad Uzemniho rozvoje a Uzemniho planw st

183 Srov. Marek, K., Richa, P.: Stavebni pravo v teorii a praxi. Prahagelse 2011, s.39
184 presny vyeet je uveden v §21 Stavebniho zakona

185 gpravnirad v ustanoveni §80 upravuje postiiprgginnosti spravniho organu. V teoretickéiipads
tak bude také moZné&gqtrvavajici néinnost posuzovat i dle ustanoveni §79 soudisditl spravniho

1% Srov. Lalik, M., Podavame Z7&dost na staveladipiprava podklad, piiklady a vzory podani
Z oblasti tzemniho planovani a satvebnifadu, Praha: Linde, 2010, s.66

167 Celym nazvem: Mezinarodni Umluva #igtupu k informacim, dasti véejnosti na rozhodovani a
piistupu k pravni ochr@&nv otadzkach Zivotniho prasdi, ¢.124/2004 Sh.m.s. Blize z webovych
stranek Ministerstva zivotniho prostli: http://www.mzp.cz/cz/umluva_pristup_informade.2.2013

188 Spravnirad v §§171-174, kde upravuje proces vydavaniiepabbecné povahy.
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jejich posouzeni vzdy s vySe postavenym organemrmae planovani*®® Znamena to
tedy, Ze véejré projednavany navrh kiikladu izemniho planu musi byt jiz dasibé
miry pripraven. Jedna se o logicky pozadavek, ktery zaktepp efektivitu fizeni.
OvSem pokud to situace vyzaduje, je mozné vestce widejnych jednani. Zakon
stanovi poZzadavek pisemného zdznaniejméhoiizeni. Zadsadnim oprémim vSech
Gcastnili je podavani stanovisek, namitek i@ppminek. Tyto musi byt také pise&nn
zaznamenany. Na igné projednavani musi fipovatel upozornit viejnou vyhlaskou
tak, jak mu uklada zakor® Pripominky miZe k navrhu uplabvat kdokoliv a spravni
orgdn ma povinnost se jimi pouze zabyvat. Vlastdimienych nemovitosti mohou
podavat namitky, které musi bytiaddniné. O podanych ndmitkach je spravni organ

jiz povinen rozhodnout. K namitkam &gominkam nize.

Veiejné projednaniip schvalovani opaeni obecné povahy dle sprawadu tedy
rozliSuje mezi vlastniky nemovitosti (namitky) ataiaimi &astniky (gipominky).
Ochrana vlastnika a tim padem i jeho vlastnickéhéavg ma v tomto ifpact vyssi
kvalitativni Uroveér oproti ostatnim €astnikim. Verejné projednani je dalSim nastrojem
ochrany vlastnictvi v procesu uzemniho planované jdikatury, neni vyuziti této
ochrany vlastnika — podani namitky vlastnikemcené nemovitosti — podminkou

aktivni legitimace ve spravnim soudnictvi w&izruseni opaeni obecné povahy:

Institut zZAstupce veejnostije Pfimo spojen s vysSe popsanym institutentey@eho
projednani navrin izemr planovaci dokumentace. Pravo na zastoupefjnasti (fi
pofizovani navrhu Uzemn planovaci dokumentace je zakotveno v 823 odst.1
stavebniho zakona. Stavebni zakon dale stanovi ipdgmkdy miZze zastupce
verejnosti vystupovat. Podminkou je dostai& zmocgni alespa 200 obyvateli obce
nebo jednou desetinou, pokud ma obec énaez 2000 obyvatel. To vSe pokud

zmoaiujici obyvatelé uplaiuji vécré shodnou fipominku k navrhu. U kraje je postup

189 Marek, K., Péicha, P.: Stavebni pravo v teorii a praxi. Prahaelse 2011, s.39

170 Ustanoveni §172 odst.1 upravuje vyzvanicdofch osob kdasti na veéejném projednani ip
vydavani opdeni obecné povahy

71 Srov. usneseni roxghého senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dné&.2610.¢.j.1 Ao 2/2010-116
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obdobny}’? Zmocreni musi zastupce tejnosti dokladat podpisovou listinou. Hlavni
nastroje institutu zastupce regnosti spoiva v tom, Ze vice pragdnictvim zastupce
verejnosti podanych &né¢ shodnych fipominek mni svou procesni vahu na
namitku®’® o niz, jak bylo popsano vyse, musi jiz spravnidorgozhodovat. Pokud by
tedy i wcné shodné fipominky byly podavany jednotlivtieba i ve stejném mnozstvi,
bez zastupce vejnosti, nebude se jednat o namitce, ale pouzépomince. Jedna se
tedy o hledisko kvalitativni. Hledisko kvantitativie ovSem také zastoupeno, protoze

w

mnozstvi lidi, které musi zastupceiej@osti zmocnit je vySSi a tim padem i

------

Vetejny zastupce rozdije ochranu vlastnického praveela i €ch osob, jejichz
nemovitost neni Mo dotena. Nicméa vlivy, které zasahem Uzemniho planovani
mohou vznikat, mohou byt omezujici i pro tyto ,ng&@me” viastniky. Jedna se tedy o
institut, ktery také upravuje ochranu vlastnictvpribéhu Gzemniho planovéani jako

jedné zinnosti dle stavebniho zakona.

Kvalifikacni pozadavky pro uzemplanovacicinnostje upravena v 8§ 24 stavebniho
zakona, kde je uvedeno, co musejinepht ty osoby, které se budou podilet na
¢innostech Uzemniho planovani. PoZadavky jsou zajoéie jedné stranna vzalani a
strart druhé na dosazené praxieBné kvalifikéni poZadavky pro Uzemirplanovaci
¢innost jsou uvedeny v odst.3 zraneho ustanoveni, kdy odst.4igousti utitou
vyjimku z nedostat;é praxe. Zakonem specifikované pozadavky poskyiajize
principidlni nepimou ochranu vlastnickych prav zejména tim, Ze s@eh Uzemniho
planovani rozhoduji profe&rkvalifikované osoby, coz implikuje zaj&ti pozadavku

profesionality.

Z vySe uvedeného textu vyplyva, Ze popsané gpélpostupy a obecna ustanoveni,
které jsou sotAsti stavebniho zakona do jisté mirjegstavuji wiitou ochranu
vlastnického prava. ProtoZze veskeré tyto ukony mavadny pred viastnim ,aktem*

172 Konkrétreji viz §23 odst.2 stavebniho zakona

173y §23 odst.3 stavebniho zakona je upraveno prehl&@astupovanych osob, Ze jmenovaného zastupce

verejnosti zmoduji k podani namitky na zakladécné shodné fipominky (...)
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limitace vlastnického prava, ibeme je ozndt jako predkEZnou ochranu vlastnického

prava v piibéhu izemniho planovani.
5.2.2 Uzemné planovaci&innost

Stavebni zakon upravuje pro jednotlivé fazetizmvani Gzem#é planovaci
dokumentace procesy, které mohu byt v detaileciexnz@ odliSné. Pra¥ tyto procesy
upravuji moznosti, kterymi mohou vlastnidigadnych datenych nemovitosti chranit

sva vlastnicka prava.

Politika Uzemniho rozvoje ifpdstavuje, jak bylo jiz popsano vySe, dokument
nejobecwjSi povahy. Proto je moznost soukromych vlasinikasahovat do procesu
jejiho vznikani a schvalovani, omezenda. Zakon ugeamoznost zapojeni ¥&nosti [Fi
jejim verejném projednant* a stanovuje povinnost ukgnit navrh politiky zgfisobem
umoziujicim dalkovy pistup. Véejné projednani je ieba ohlasit v minimakh
tiicetidenni Ifité predem a lita pro podaniigjpominek Ministerstvu pro mistni rozvoj,
které politiku Uzemniho rozvoje opaje, je Sedesatidenni. Dle 833 odst. 8 pak
ministerstvo jednotlivé ijpominky zohledni a upravi navrh politiky Uzemniioavoje.
Novelizace stavebniho zakora 350/2012 Sb. navjiz vyslovre vyZzaduje veejné
projednani, coZ je vysledkem implementace tzv. AskE Umluvy’® a snérnice
¢.2001/42/ES, kterd vyZaduje to, abyippminky veéejnosti byly v procesu vzaty
v Gvahu!’® Obdob® miZe véejnost, obce a kraje zasahovat také do procesu
aktualizace politiky tzemniho rozvoje, kdy ma Mteistvo pro mistni rozvoj povinnost
zverejnit zpravu uplatovani politiky Uzemniho rozvoje #pobem umoiujicim

dalkovy fstup a poskytnou miniméairtticetidenni Ititu na podani fipominek!’’

174 Dle 833 odst.4 stavebniho zakona
175 Blize k Aarhuské tmluyvv pozng.167.

178 Srov. Pogsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online éatd.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,koniess3

7 Dle 835 odst.3 stavebniho zakona
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Zasady uzemniho rozvoje jsou uUzemmlanovaci dokumentaci na Udrovni
jednotlivych krafi. Stavebni zakon upravuje proces, kterym se zpéagojejich navrh
a také jejich projednani a schvaleni. Cely proeesybsidiaré upraven spravnim
tadem'”® Navrh pdizuje pisludny krajsky fad a jiz v procesu jehoifpravy ma
verejnost moznost doépzasahovat tim, Ze iie ,kazdy uplatovat u krajského iadu
piipominky“.}”® Navrh je poté ozndmen i&gnou vyhlaskou a Vejns projednan dle
839. Zakon pak rozliSuje mezi &wa nastroji, kterymi je mozné proces ovlivnit.
Namitky, jako prvni nastroj, fize vyuzit uzsi skupina vlastriikloenych nemovitosti
nebo vlastnii verejné technické infrastruktury, ale také zastupdejmesti®® Zatimco
piipominky mize podavat kdokoliv. O namitkach je krajskyad povinen fmo
rozhodovat®* zatimco pipominky pouze vyhodnocuje. Jejich sila je tedyshiZasady
Uzemniho rozvoje jsou zpracovavany naitarobdobi a po jejich uplynuti jsou &p
aktualizovany na zakl&dzpravy o uplatovani zasad Uzemniho rozvoje dle 842
stavebniho zakona. Zakon &chto gipadech stanovi dle 842 odst.4 obdobny postup

jako pro prvni zpracovani zasad uzemniho rozvoje.

Uzemni plan je néastrojem dobrovolnym a vznika nidaci podrétu stanoveného
v zakor¢ (844 stavebniho zakona). Na zalkdadzhodnuti o piizeni izemniho planu je
zpracovavan navrh zadani Uuzemniho planu, ktery masiovatel dordit verejnou
vyhlaskou a ke kterému ike, obdob# jako u zasad Uuzemniho rozvoje, kazdy do 15
dna pisem uplatnit gipominky, o kterych se nerozhoduje, alézavatel by je mil
vyhodnotit a pipadré zapracovat®® Na zaklad zadani Gzemniho planu je pak
zpracovan jeho navrh, ke kterému séZm védejnost opt vyjadit. Tuto moznost

zavedla novelé&. 350/2012 Sb., kdyz zaraverusila ,fazi konceptu®“. Schvalené zadani

18 Srov. §172 zak:. 500/2004 Sb., spravidd

179 Srov. §37 odst.4 stavebniho zakona

180 7astupce vijnosti je upraven v §23 stavebniho zakona jakenicka nebo fyzicka osoba, ktera musi
byt zmocrna nejméd jednou desetinou ¢bni v obcich menSich nez 2000dali nebo nejmés

200 okEani u tSich obci. Steghtak mize véejného zastupce zmocnit i 500¢ali kraje.

81 Dle §39 odst.4 krajskyiéd vyhodnoti vysledky projednani a zpracuje naedhodnuti o namitkach a
navrh vyhodnoceniffpominek.

182 5rov. ilohaé.6 vyhlaskye. 500/2006 Sb.
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Uzemniho planu je povinnym vychodiskem pro zpranév#&vrhu Uzemniho planu,
nicméré navrh niize feSeni pedpokladané zadanim modifikov&t. Vlastni fizeni o
uzemnim planu, kde je z hlediska ochrany prav nl&sts€zZejni zejména institut
verejného projednani navrhu, se kona riggl 15 dri po dordgeni navrhu viejnou
vyhlaSkou. B verejném projednani a do 7 wlpo jeho konani mohou byt podavany
pifipominky k zemnimu planu a vlastnici &etych nemovitosti, vlastnici technické
infrastruktury a zastupce &gnosti mohou podavat édodrené namitky. Okruh osob
opravrenych namitky podavat neév upravila zmigna novela ¢. 350/2012 Sb.
Vymezenim terminu ,vlastnik d&nych nemovitosti“ se zabyva judikatura NS5,
kdyz stanovi poZzadavek SirSi interpretace tohatoiteu a vztahuje jej krotnvlastniki
nemovitosti, na kteréfmo dopada z#&na uzemniho planu i na ,mezujiciho souseda®,
ktery ma pravo uplatnit namitku vzdy, a ,nemezljicisouseda“, ktery ma pravo
uplatnit ndmitku ve vyjiménych gipadech. Namitka je tak posuzovana na zaklad
toho, kdo ji podava a na samotném aaEmd ,namitka“ nebo ,fipominka“ nezaleZ®
Osoba privilegovana k podavani namitek k navrhumidbo planu je rive podavat
nejen Wici t¢ém ¢astem, které se jiiffno dotykaji, ale &¢i jakékoliv ¢asti. Namitky také
mohou byt jak ¥cného tak i procesniho charakté?fiZastupce viejnosti je opraven
namitky podavat a musi o nich byt rozhodnuto, &eirjiz opravin podavat navrh na
zruSeni opdeni obecné povahy ale pouze spravni Zalobu protiodnuti o namitkach
dle 8§65 a nasl. soudnittédu spravnihd®’ Na zaklad toho je soudni ochrana prav

pfiznanych zastupci ¥ejnosti slozita.

Obdobny proces je stavebnim zdkonem upraven takéqgul&ni plan, k jehoz

navrhu zadani dze kdokoliv podat fipominky a jehoz navrh je posléze také ippen

183 Srov. Pogsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online éatd.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,koneshd

184 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20Q9¢.j. 2 Ao 2/2007-73www.nssoud.cz
185 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne Z88:j. 2 Ao 1/2008-51www.nssoud.cz
18 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne ZR9:j. 1 Ao 1/2009-185www.nssoud.cz

187 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2982 5 Ao 3/2008-27 a rozsudek z 27.10.2010,
¢.j. 2 Ao 5/2010-24www.nssoud.cz
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verejnému projednani, kdy do 7 iod jeho konani fize kazdy podavatipominky a
skupina vlastniik dotenych nemovitosti fite podavat namitky?®

Pfi vydavani Uzemniho a regdl@ho planu musi zastupitelstvo obce vyskovn
rozhodnout o vSech podanych namitkachiavadinini rozhodnuti o namitkach tkio
nedilnou so&ast odivodreni Uzemniho pldnu a musi tedy splat naroky na
prezkoumatelnost spravniho aktu dle obecného pravrplenpisut®® Namitky
dottenych vlastnik, které smifuji ke stanovisku vydanému v souvislosti s navrhem
Guzemniho planu, musi peovatel dle novely.350/2012 Sh. (na zakladudikatury)
smefovat na zainteresovany deny organ spolu s podanou namitkouifpadnému
ptehodnoceni. Proti rozhodnuti o ndmitkach neni maEnédvolat®, je ale mozné jej
prezkoumat dle 8174 odst.2 ve spojeni s 894 a nasivisihotradu. Roz§eny senat
NejvysSiho spravniho soudu také rozhodl, Ze uphatnamitek nenijfedpokladem pro

aktivn{ legitimaci k podani navrhu na zru$eni ot obecné povahy*

Namitka obec#é znamend pro vlastnika nemovitosti jednu z &gjigjSich moznosti
piedlEzné ochrany. Proto se knamitkam také vaze rekatibohata judikatura
NejvysSiho spravniho soudu, ktera jednotlivé otaskecifikuje. B feSeni otazky
zdsahu do vlastnickych prav formuloval NejvySSiaspf soud pedpoklady omezeni
vlastnickych a jinych &nych prav na zaklgdizemr planovaci dokumentaceti®m
vyjadiil predpoklad zakonnosti Uzemniho planu tim, ,Ze veSkenézeni vlastnickych
a jinych vcnych prav z &ho vyplyvajici maji ustawhlegitimni a o zakonné cile tgné
duvody a jsowinéna jen v nezbythnutné niife a nejSetrSim ze zpisohi vedoucich
jes€ rozumrg k zamySlenému cili, nediskrimit)@m zpisobem a s vylatenim

libovile 2 Pri dodrZeni &chto edpoklad je pipustné omezeni vlastnickych prav na

18 Srov. §64 odst.3 a §67 odst.1 a nasl.
189 Rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 7.9,2002 Ao 2/2008-62www.nssoud.cz
9Dle § 172 odst. 5 z&k.500/2004 Sb., spravidd

191 Usneseni roz&ného senatu Nejvy3$siho spravniho soudu z 16.10,.20L 1 Ao 2/2010-116,
www.nssoud.cz

192 Usneseni roz&ného senatu Nejvy3siho spravniho soudu z21.7,28091 Ao 1/2009-120,
www.nssoud.cz
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zaklad Uzemr planovaci dokumentace a vlastnik je povinen jeést(pokud
nepresahuji spravedlivou miru) aniz by vyzadovala jsleohlasu a bez nahrathy.
Nektera dalSi judikatura byla do stavebniho zak@aat€éné implementovana jiz

zmitiovanou novelow.350/2012 Sb.

Uprava tUzemniho a regdl@ho planu mze také, po zmimé novele¢.350/2012
Sb. &inné od 1.1.2013, vymezit plochu nebo koridor, terém je rozhodovani o
zmeénach v uzemi podméno smlouvou s vlastniky z&mem dotenych pozemk a
staveb. Jejim obsahem musi byt souhlas sere@ma zarowve souhlas s rozdenim
nékladi a prospchi spojenych s realizaci z&mi. Tento institut je nazyvan smlouva o
parcelaci®® a uplatiuje se také u regulaiho planu. Tento institut zaklad& spolupréci
mezi vlastniky nemovitosti a fipovatelem Uzemniho planu a zéjige, Ze vlastnik o

vykonu svého vlastnického prava dgité miry miZze rozhodnout sam.

V obecnosti je politika Uzemniho rozvoje schvalavatédou, kdyelenstvi v ni je
vysledkem demokratické volby &ni. Uzemré planovaci dokumentace je scvalovana
zastupitelstvy krajskymi nebo obecnimi. Rozhodmldidy, steji jako zastupitelstev
obci a kraj jsou vysledkem demokratickych pravidel, ktéidi proces formovanite
téchto orgaf. Jejich¢lenové by ndli vystupovat ve prosfeh spoléenstvi lidi dané
tzemni jednotky. Nicmé&nochrana dalSimi explicitnve stavebnim zak@éremirgnymi
instituty je nutnd, protoZe v praxi se tak ne viawstituce statni spravy chovaji v zajmu

spolenosti a stetava se zajem ¥einy se zajmem individualnini®
5.3Uzemné a stavebré rozhodovaci¢innost

Uzemré a stavebé rozhodovaci¢innost, jak bylo popsano vyse, je provad
zejména na zakl&dizemr planovaci dokumentace, ktera pro futuro stanavjemebo

neni mozné na daném Gzemi realizovat. Uzemstaveb# rozhodovackinnost poté

193 gp&il,J., Bicovsky, J., Margek, J., Wurstova, J., Sousedska prava. 5.vydaahaPt eges,2010, s.310
19 Dle §43 odst.2 stavebniho zakona
19 Srov. Pekarek, M., Pravni aspekegeni seti zajmi v Gzemi. In Dny prava — 2009 — Days of Law:

the Conference Proceedings [online]. Brno: Masargkoniverzita, 2009 [cit.2013-02-23]. Dostupné
z: www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2009/files/sh&fsbornik.pdf
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funguje jako spojnice mezi stavebnikem (investorestdtem, ktery vykonava dozor
nad Uzemim, a mezi dalSimi debhymi osobami. dmi jsou zejména vlastnici
sousednich a dalSich dehych nemovitosti. ProtoZze hlavnim podkladem pemid a
stavebni rozhodnuti {giz povoleni nebo ohlageni stavby) je Gzemni plané obcé®
ktery byl popsan vySe, nedochazi tedy k limitaeisthictvi gi rozhodovactinnosti ale
jiz v ¢innosti planovaci. | rozhodovaginnost poskytuje vliastnikn nemovitosti ufitou
ochranu svych prav. Jedna se zejména o opnawiastnika sousedni nemovitosti byt
Ucastnikemiizent®” a podavat namitky’® Rozhodovani o namitkachiie byt wcng
bud’ v kompetenci daného stavebnihtadu nebo mohou mit raz &mskopravni; o
ob¢anskopravnich bude pojednano nize. Pro namitkyé ktesuzuje stavebniad je
primo v 889 odst.6 a v 8114 odst.3 stanoveno, jakpisabem ma i{ad namitku
posoudit za situace, kde s€adtnici vzajem& nedohodnou. Obsah namitek, které
mohou byt podavany je ve stavebnim zakmhomezen na namitkyii zameru, ktery
se [fimo dotyk& vlastnikovych prav a je proto vyeno, aby se dastnik domahal
ochrany prav jinych &astniki.'®® Obdobr jako i fizeni o Gzemnim planu se i
v Uzemnim a stavebniniizeni uplatuje koncentracec¢asova (nelze ighlédnout

k namitkdm podanym po uplynuti dandétl) a wcna (nelze namitat skdteosti, které
byly namitany jiz v pibéhu fizeni o navrhu Uzemniho planu) tzv. zasada dvoji
koncentracé® Rozhodnuti o ndmitkach neni samostatnym rozhoemuiici kterému
by bylo mozné se odvolat nebo podat spravni Zalalmistavebnii@ad se s nim musi

vypaiadat v odvodnsni tzemniho rozhodnudf?

Na tch uzemich, pro kterd nebyl vydan tzemni plancjeana vlastnického prava

zaji¥ovana pra¥ v ramci procesu Uzemniho rozhodovani tim, ze @@ &dst.2 je

% Srov. §90 a §111 stavebniho zékona

%7 Srov. § 85 odst.2 a §109 stavebniho zakona

%8 Srov. §87, §89 a §114 stavebniho zakona

199 Srov. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze @irie2D07¢.j. 2 As 10/2007-83yww.nssoud.cz

200 groy, Possil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online dwtd.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,koniessd

201 5rov. Rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze 8r2D04&.j. 5 A 137/2000-37www.nssoud.cz
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piedepsano wejné Ustni jednani oznamenéigjaou vyhlaSkou minimat 30 dni
piedem. Zadatel ma také povinnost umistit nada@éheru popis a grafické znazasmi

Zzaneru a véejném ustnim jednani, tak aby se s informacemi rkahdly seznamit.
5.3.1 Obéanskopravni namitky v Fizeni podle stavebniho zakona

Ve stavebnim zak@ma subsidiaréive spravniniadu je upraven postup praipady,
kdy rektery z astniki vznese namitku @anskopravniho charakteru. &amsky
zakonik ve svém ustanoveni 8127 odst.1 upravujélgmatiku imisi ve vztahu
k sousednim pozemin. ProtoZe #zeni stavby nebo jiné pozemkové uUpravy jsou
zpravidla trvalejSiho rdzu a jsou s nimi spojenynak® finagni naklady, neni mozné
pripustit, abyfadreé povolena stavba byla odstigma z toho dvodu, Ze je dodave¢
zZjisténo, Ze sousedy o¥tuje svymi imisemi. Redrg je tteba poznamenat, Ze Uzemn
planovaci dokumentace, technické normy nebo pokgdaa vystavbu do ziaée miry
fe&i problematiku imisi tim, e stanovuje meze mongtlivé stavebni z&fry.?*
Povolovéani staveb je zcela v kompetenci stavebdfadu, kteryieSi otdzky pravni i
technické. Rozsah rozhodovani stavebniltadd o obanskopravnich otazkach je
uveden v ustanoveni 889 odst.6 a 8114 odst.3. ckdiichto ustanoveni vyplyva, ze
stavebni iad rozhoduje o vSech &nskopravnich namitkach sam na zakladého
uvazeni, ale pouze o otdzkéch existence nebo nezdastnickych nebo jinychéenych
prav mu rozhodnout néjglusi. Zrgni 8114 stavebniho zakona ,,...¥ipad namitek
tykajicich se existence prava nebo rozsahu vldstdic prav® je teba vykladat dle
ustanoveni 889 odst.6, protoZe dikce tohoto ustamioje FesrejSi aieSi pouze pravo
vlastnické. Umoituje tedy stavebnimuradu, aby si ostatni ¢anskopravni namitky
jak v izemnim tak i ve stavebnitizeni posoudil sdm. Stavebrid musi brat ip své
rozhodovacic¢innosti v ivahu krora vySe uvedenych provécich norem i mozné
budouci imise uvedené v §127 odst.katského zakonikt?® J. Spéil v souvislosti
s ol¥anskopravni namitkou také uvadi, ze ,poté, co Bidaba na zakladstavebniho

292 Napr. Vyhlaska¢.501/2006 Sh. o obecnych poZadavcich na vyuzivéermistanovi v§825 minimalni
odstupy mezi jednotlivymi stavbami tak, aby se sdésvzajem# neobtzovali nebo vyhlaska.
268/2009 Sh., o technickych pozadavcich na stav®¥ stanovi pozadavky na oploceni pozemku

203 Napr. v ustanoveni §111 odst.2i stavebninizeni je stanoveno, Ze stavebiddi i rozhodovani o
zantru vezme v Uvahu rowi (€inky budouciho uzivani stavby
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povoleni ¥izena, nemize soused, ktery byl¢astnikem Uzemniho a stavebnitipent,
uplatnit oltanskopravni namitky, které mohl uplatnit jiz v Gzém ¢i stavebnim
fizeni?®* Tento okruh néamitek dle judikatffy nijak nepekraiuje pravomoci
stavebniho fadu a ten o nich éize rozhodnout, femZ oporu pro rozhodnuttahto
namitek mu poskytuji provédi predpisy. Judikatura NejvysSiho soudu také dovozuije,
Ze namitky tykajici se budouciho sbbvani vyhledem, kaem, hl&nosti, prasnosti,
zapachem, zastini pozemk a staveb apod. jsou v pravomoci stavebnitaalul, a to i
kdy? tento teba @astniky na soudifmo odkaz&% Je oviemrteba rozliSovat mezi
namitkami proti ¥izeni stavby a jejim dalSim provozemicvnémuz se jiz soused

branit mize (nap. piili$ hluény provoz schvaleného pohostinskéhtizeni, apod.5°”’

Pro namitky, které se tykaji existence nebo rozsaastnickychci jinych vécnych
prav, stavebni zakon tgunosiiuje dohodu mezi dastniky. Postup je zde volen
subsidiarg dle 857 spravnihaddu, kdy stavebni tad vyzve dastniky, aby ve
stanovené e podali navrh na zahajeftizeni u pisluSného organu — v tomtdipac
u civilniho soudu. Pokud takéastnici nedéini ,pielije* se dle judikatury pravomoc
rozhodnout o této tzv. klasické gmskopravni namitce Zpna stavebnitad, ktery o ni
rozhodn&’®

5.4Nasledn& ochrana - Pezkoumavani akfi Uzemniho planovani vydanych ve

form & opatireni obecné povahy

Prezkoumani aki Uzemniho planovani je zasadnim prvkem naslednéagh

vlastnického prava. Uzemsnplanovaci dokumentace ma formu dpaf obecné

24 Srov. Spéil, J., Bicovsky, J., Maregek, J., Wurstova, J., Sousedska prava. 5.vydardhaPr
Leges, 2010, s.230

2% Dle rozsudku Nejvy3siho spravniho soudu ze dné.2308 ¢.j. 9 As 61/2007-52yww.nssoud.cz

2% gSrov. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 19.3.28p1,zn. 22 Cdo 1902/2001, dostupny na
www.nsoud.cz

27Viz pozndmka podarou.&. 204

%8 5rov. Rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze 8re2D08¢.j. 9 As 61/2007-52www.nssoud.cz
ve kterém je mechanizmiisSeni obanskopravnich namitek'ghledr popsan
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povahy®*® které je obechupraveno asti Sesté spravnitiédu. Z celkovéhoiezkumu
opateni obecné povahy je mozné ¥tispecificka rozhodnuti o namitkach, ktera jsou

také souasti vydavané uzemplanovaci dokumentace.

Stavebni zakon blize neupravuje mozndszkoumani rozhodnuti o namitkach pro
rozpor s pravnimi iedpisy. Je tedyréba postupovat dle obecné Upravy ve spravnim
fadu, ktery vylduje moznost odvolani. OvSem je mozZitppstit moznost uziti obnovy
fizeni a pezkumnéhoiizeni®'® DileZitost moZnosti f@zkouméavat rozhodnuti o
namitkach je dana ustanovenim 8172 odst.5, kdyembyt zmdna nebo zruSeni
rozhodnuti o namitkachugodem zmény celého opdéni obecné povahy, kiigladu
Gzemniho planu. Samotny proces obn#izgni je upraven wasti prvni a druhéiStak,
jak na & odkazuje § 174 odst.1&Asti sedmé B upravujici opaeni obecné povahy.
Prezkumnétizeni Ize uplatnit na zakladspecialni Gpravy § 158 odst.R Sktery dale
odkazuje na §156 odst.RSktery upravuje reZimiezkoumani Ukoin ktery se pouZije
i na ¢ast Sestou, pokud v tét@sti jejich gezkouméavani neni zvli@&upraveno. Dle
tohoto ustanoveni organ, ktery rozhodnuti o naroitkéydal, jej nize usnesenim zrusit
pro rozpor s pravnimi ipdpisy. Stavebni zakon v¥ipad zruSeni rozhodnuti o
namitkach stanovuje povinnostifrmvatele Uzem# pldnovaci dokumentace uvést jeji
dotiené ¢asti do souladu s novym rozhodnutim o namitikdtHProti rozhodnuti o

namitkach je mozné téZ podat spravni Zalobiislysného krajského soudftf.

Pro vlastni opdéni obecné povahy vydavané v ramci stavebniho zakmnpodat
naizeni obnovyrizeni z moci tedni a dale takéiezkumnéizeni dle §174 odst.2RS
Opateni obecné povahy je dale dle §101a aZ §1®8 Sezkoumatelné ve spravnim

soudnictvi. Judikaturou byl dovozen algoritmugzkumu spéivajici v giti krocich:

209 zasady Gzemniho rozvoje dle §36 odst.4 StavZ; aieptan dle §43 odst.4 StavZ; vymezeni
zasta¥ného Uzemi dle 859 odst.2 StavZ; regnlgplan dle 862 odst.1 StavZ, tUzemni dpat dle §97
odst.1 a 2 StavzZ

#05roy. Marek, K., Rrcha, P., Stavebni pravo v teorii a praxi. Prah@ese 2011, s.65

21 pro zasady Uzemniho rozvoje §41 odst.3 StavZ{ipemni plan §54 odst.4 StavZ, pro regolglan
869 odst.4 StavZ

212 Dle judikatury Nejvy3siho spravniho soudu ze diel@2010¢.j.2 Ao 5/2010-24; také pozn. pod
carouc.187
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piezkum pravomoci vydat ogani obecné povahy,igzkum nepekroieni zakonem
vymezené fisobnosti spravniho organu, vydani zakonem stanoweppstupem,
piezkum obsahu opa&ni obecné povahy z hlediska zakonnosti (matejjaiezkum

z hlediska proporcionality opani obecné povatfy® Praw posledni bod algoritmu
piezkumu je z hlediska ochrany vlastnického prasadai, protoze zhodnocuje, zda je
vefejny zajem na limitaci vlastnickych prav vyssi wefejny zajem na nezasahovani do

nich.
5.5Néahrady za zménu v Uzemi

Nahrada za Zjsobenou Ujmu nebo usly zisk nertinpou ochranou vlastnickych
prav, ale uz pouhd existence tohoto institutu dhvéastniky tim, Ze nuti zpracovatele
Uzemni dokumentace zpracovavat ji s velkou tdtepsti, aby vlastnicka prava nebyla
zbytegn¢ omezovana. A ifpadna kompenzace dorovnava ztrativquni kvality

vlastnictvi.

Nahrada je obeeénposkytovana ,pouze” vadch konkrétnich ifpadech zasahu do
vlastnického prava* Prvni gpad je pi vydani Uzemniho rozhodnuti o stavebni
uzawie, @ které jsou omezena prava vlastnika &awa svém pozemku. Zde je
otazkou do jaké miry je nahrada vyfidvana, protoze stavebni uzéwje principiali
opatenim d@asnym?® Druhym gipadem je néhrada prokazatelné majetkové Gjmy
v pfipact vydani nové uzenn planovaci dokumentace, kteraémn zastavitelny
pozemek na nezastavitelny. Touto&mou pozemek ztraci hodnotu jejiz dorovnani je
zajis€no na zaklad zmintného ustanoveni. Zakon ale z ndhrady vyjima vlegtéch
pozemki, na kterych se stdt dalo, ale po dobu 5iedeSlych let zastéay nebyly.
Skoda je dorovnavana v obvyklé vySirelim @ipadem jsou situacefipzruseni jiz
vydaného uzemniho rozhodnuti ®vdda fizeni o umisini verejné prosgsSné stavby

nebo opaeni, kdy postup je obdobny jako u druhéhigpadu.

213 5rov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze @@ 2005¢.j. 1 Ao 1/2005-98ywww.nssoud.cz
214 Srov. § 102 odst. 1 a 2 stavebniho zakona

215 grov. Polsil, L., Roztail, A., HraSova, K., Lachmann, M., Stavebni zakon — online dwtd.
2.aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2/2013,konmeatf?2
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6. Uprava v novém ot#anském zakoniku

Cilem této kapitoly je v platném avSak dosudgesEinném novém okanském
zékoniku jakoZto celkav nové kodifikaci obanského prava nalézat nejzasgsin
rozdily, zmény a posuny zakonné Upravy ve vztahu k vlastnick@ravu a jeho
ochrart z hlediska c¢innosti dle stavebniho zéakona. Protoze zatim kti€nmeeni
dostupna SirSi a podrodjai literatura, bud@erpat zejména zissodové zpravy vydané
k zadkonu a zerstw vydané prace Prof. Jana Hurdika a kol.¢@iské pravo hmotné,

obecn&ast, absolutni majetkovéa prava. Rizales Censk, 2013.
6.1Vlastnické pravo obecr

Novy olransky zakonik ve svych ustanovenich tykajicich lsstrického prava
obsaho¥ rozliSuje terminy ,vlastnictvi“ a ,vlastnické prdVna rozdil od stavajiciho
OZ, ktery tyto terminy siSuje nap. v ustanoveni § 125. Novy &nsky zakonik tedy
rozdil mezi Emito pojmy zgesiuje. Vlastnickym pravem se ozhge subjektivni pravo
vlastnika k pednstu tohoto prava a timtoredmitem je pra¥ viastnictvi®*® Je oviem
tieba dodat, Ze ke $¥pvani obouéchto termiii ve stavajicim OZ nedochazi ve velké

miie.

Urcitym rozdilem u nového @lanského zakoniku je to, Ze v ustanoveni 81011 a
81012, ktera ze zabyvajirgdméitem a obsahem vlastnického prava okecaudava
oproti 8123 stavajicimu ¢anskému zakoniku et dikich prvii viastnického prava,
ktery K. EliaS ve své i/odové zpray k 81012 kritizuje a ozriaje za kazuisticky.

K danému tématu prehla také diskuze v odbornych periodicfch.

218 grov. Elias, K., Novy otansky zakonik s aktualizovanotivdovou zpravou a refékem. 1. Vydani.
Sagit, 2012, Givodova zprava k §1012, s.438

217 Blize velanku J. Spéla: Sowasné problémy vilastnického prava, Pravni rozhldd9@s a reakce K.
Eli4S: Aniz Kicte, ze Vam stavbu b, Pravni rozhledy 8/2006
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6.2Imise, sousedska prava, rozhrady

Dnes upravuje stavajici &dnsky zakonik omezeni vlastnického prava v 8127,
avdak dle K. EliaZ® jsou v tomto ustanoveni $§ovany Uprava imisi a sousedskych
prav. ,lnstitut zakazu imisi vychazi z dosavadniray, kterd je pouze
modifikovana.?* Uprava imisi je ve srovnani se stavajicim OZ poodiSna svym
vyétem a vylefiuje ukité imise do samostatnych zékonnych ustanof@nie vztahu
k ob¢anskopravni namitcefipiizenich dle stavebniho zakona bude tedy nejspiZzeéno
vyuzit dosavadni judikaturu a doktrinalni vykladom smyslu, Ze stavebniitad i
nadéle bude o budoucich imisich rozhodovat aniiyly trebaieSit gedkéZnou otazku

Vv civilnim procesu.

Ustanoveni nového ¢bnského zakoniku upravujici rozhrady rozyjadipravu
8127 odst.2 stavajiciho &dnského zakoniku tim, ze upravuji situa¢ezného zivota.
Ve vztahu I€innostem dle stavebniho zakona jdedité zejména ustanoveni §1024,
které dava sousécth moznost zasahovat do spwié zdi, ktera slouzi jako rozhrada. Na
intenzi€é zasahu do konstrukce poté zalezi, zda budbat pro dany za#n treba
opatovat veejnopravni titul. Pokud bude tento peita, stdva se sousedasatnikem
fizeni, které k takovémuto titulu vede. Novytahsky zakonik tedy upravuje pouze ty
situace, kdy je rozsah zasahu maly a stavetawi $e jim nezabyva.

6.3Sousedni stavba

Ustanoveni 81020 zaklada riomoznost vlastnika sousedniho pozemku pozadovat,
aby se jeho soused zdrzdéizovani stavby na sousednim pozemkwsné blizkosti
spol&né hranice. Bvodova zprdva oziaje ustanoveni jako ogenhi preventivni
povahy proti naruSeni sousedskych prav fnagwi hrozb: zastigni sousedniho

pozemku). OvSem netity termin ,rozumny dvod“ muze v praxi pinaset problémy.

218 grov. Elias, K., Novy ofansky zakonik s aktualizovanotvdovou zpravou a refékem. 1. Vydani.
Sagit, 2012, Givodova zprava k §1013, s.441

219 Hurdik, J., a kol, Okasnké pravo hmotné. Obectdst. Absolutni majetkova prava. 1.vydani, Rize
AlesCensk, 2013, s. 214

220 Napr. §1016 a 1018 NOZ
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Pro posouzeni terminuégna blizkost* budeféba brat v avahu také prowd pravni
Gpravy pro stavebni zadkon rrapyhlasku¢.268/2009 Sh. o technickych pozadavcich
stavby nebo vyhlaska. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzitrzeini.
Zminéné ustanoveni fize svou dikci vyvolavat problémyiptizenich dle stavebniho
z&kona, a to i kdyz tovodova zprdva k 81020 uvadi, Zze ,navrZzené ustariogen
nedotyka pipadi, kdy si soused opitk ziizeni stavby viejnopravni titul.*** Ovsem
druhym dechem je odkazovano na ustanoveni o oEltay v NOZ. Ustanoveni se
tedy tyk& mnoziny staveb, pro které nerebt Uzemniho souhlasu, které jsou uvedeny

ve stavebnim zakeéns 879 odst.2.
6.40chrana vlastnického prava a drzby

Novy oltansky zakonik ve svém ustanoveni 8 1004 upravufgaoa drzby
v pribéhu provadni stavby. Ustanoveni tuto ochraniegpoklada ale pouze éch
drzitelh, ktei nebyli (Eastniky spravnihotizeni, které stavebniméinnostem
piedchézelo. Uech, ktai byli Gcastniky je nutné splnit podminku, Ze uplatnili své
namitky. Dle divodové zpravy k danému ustanoveni se jedna o tmegorni ochranu,
kterd nahrazuje nefutiiki konstrukci §5 OZ ochrany pokojného st&%tiPodminka
vzneseni namitek se nevztahuje na ty stavby, g kieniieba Zadny vejnopravni
titul. K problematice drzby v novém &énském zakoniku se vyjaldve svémélanku J.

Sp&il, kde se obava sloZitosti a nejasnosti nové Gpfay
6.5Shrnuti

Pri zbéZzném pohledu do osnovy novéhotahského zakoniku upravujici absolutni
majetkova prava a daiinného okanského zakoniku upravujiciena prava, jeiejmé,
Ze Uprava v novém ohnském zakoniku je obsahlejSi, konkégha detaildjSi & jiz
k uzitku nebo ke Skad

221 Elias8, K., Novy obansky zakonik s aktualizovanotvdovou zpravou a rejskem. 1. Vydani. Sagit,
2012, divodova zprava k 81020, s.447

222 Elia8, K., Novy obansky zakonik s aktualizovanotvdovou zpravou a rejskem. 1. Vydani. Sagit,
2012, divodové zprava k 81004, s.436

2% grov. J. Spél, Drzba v navrhu nového ehnského zakoniku, Pravni rozhledy, 13/2011, s.497
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7. Zavér

Limity vlastnického prava byvaji stanoveny zakonnyamcem , ktery rive
spaivat v Uustavnich norméch, které a jsou déle spesiéiny v jednotlivych zdkonech.
Celkow lze spatovat dva druhy limii vlastnictvi, a to meze vlastnictvi a omezeni
vlastnictvi v uzSim slova smyslu. Meze jsou dangnglivymi zakony a spiSe nez
zasahuji do vlastnického prava, tak stanovi malytine kterych je mozné vlastnické
pravo vykonavat. Typickym pravnim aktem prateni mezi vlastnického prava je
zakon. Naproti tomu omezeni vlastnického prava simazslova smyslu zasahuje do

prav vlastnika radikatiji a vlastnické pravo mohou v krajnichipadech i odejmout.

Cinnosti dle stavebniho zakona se dotykaji otschtb druti omezeni vlastnického
prava. Uzem# planovaci dokumentace, kter&re pro svolwsinnost vyuziva pravniho
aktu ve fornd opateni obecné povahy, které stoji na pomezi mezi iddanim a
abstraktnim pravnim aktem. Typickym aktem v tétoréoje GUzemni nebo reguiai
plan, ktery upravuje Gzemi obce a stanovi podmprkyyuZziti pozemi. Tim také ale

uréuje i limity vlastnického prava; jak meze tak i ameai v uzSim slova smyslu.

Vetejnopravni oprawni jako pravo viejné spravy se ditym zpisobem chovat a
v tomto @ipadt i omezovat vlastnictvi bylo,c&oliv jej odbornéa literatura explicitn
nezmiiuje, popsano jako moZznost organuiejeé spravy v mezich pravomoci
pusobnosti zasahovat do prav a povinnosti a stanovmeze ¢innosti fyzickych a
pravnickych osob podle zékona # pachovani Ustavy a Listiny. Toto i&nopravni
opravreéni je upraveno ve specialnich pravnich Upravaargkstavebni zakorigbira a
dale aplikuje a nizeme jej tak tedy chapat jako aplké& nastroj. Véejnopravni
opravréni je ale také stanovendimo ve stavebnim zakémebo jeho provagtich

piedpisech. Dale také samostatipravuje gkteré vyvlasiovaci tituly.

Byl popsan vztah alanského zakoniku &nnostem dle stavebniho zakona.
Zejména byly popsany prvky sousedského prava, kmaeahuji do procesu jak
vytvareni Uzema planovaci dokumentace, tak i do néslednjideni, kterd jsou na
Uzemr planovaci dokumentaci zaloZena. Stavebni zakogy sedisedovi fiznava
urcité moznosti, které diny vlastnik nema. V této souvislosti byla popsat&né i

fizeni Uzemni a stavebni. Stavebni zdkon je sicavujm ve velké sv&asti, ale
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k limitaci vlastnictvi dochazi jiz ve zpracovanéedr® planovaci dokumentaci, které

byl vénovan prostor Sirsi.

Ochrana vlastnického prava je zéfigana vice zfsoby. Mizeme ji clit na
piedlEZnou a naslednou.r@dkEZna ochrana je ta, ktera probiha §epted vydanim
vlastniho aktu, ktery by mohl vlastnické pravo liowiat. Sam vlastnik se v tomto
piipadt primo podili na jeho utyéni tim, Ze je opra¥m podavat bd pripominky nebo
namitky. Ricemz namitky jako nastroj jsou zasagh, protoZe spravni organ se s nimi
musi vypdadat tzv. rozhodnutim o namitkach. V této souvislogla popsana takée
problematika mozZnosti podavat dalmskopravni namitky v pbéhu fizeni dle
stavebniho zékon. Nezanedbatelnou ochranu vlagttickorav jsou také obecné

postupy, které stavebni zakon stanovi pro vykonosti, které upravuje.

Z nasledné ochrany vlastnického prava byla popsdmwgnost ochrany ipd
rozhodnutim o namitkach, které je nedilnou ¢ésti odivodreni Uzemwd planovaci
dokumentace na vSech jejich Urovnich. Poté byhs@op moznosti ochranyimo pred
celym opatenim obecné povahy. Jak pro rozhodnuti o namitkakhi pro vlastni
opateni obecné povahy je zakonem stanovena moznoshismugrezkumu v ramci

spravniho soudnictvi.

Jako zfisob ochrany, jak nasledné tak feglEzné, byla popsana Ustavni a
mezinarody pravni ochrana vlastnického prava i v kontextudskaturou, ktera se dané
problematiky tyka. Okrajay spiSe jako kompenzai nez ochranné ustanoveni byla
zmirgna také moznost nahrady za&ita Uzemni opdéni a znény Uzems planovaci

dokumentace, které se vlasthiptimo dotykaji.

Zmeénou, kterou finasi novy obansky zakonik je to, Ze celou materii upravuje
detailrgji. Snazi se v zaka@nzachovat rozdily mezi vlastnickym pravem a vlagtim
Ale dochazi také k zavadi novych institui ochrany vlastnictvi potazmo drZzbyip
vystavlg. Novy oltansky zakonik také zavadi Upravu pifgppdy staveb na sousednim
pozemku, které nejspiSe nepodléhaji zadnéjnepravni Upra¥, coz bude ale jest

nejspise nutné podlozit rozhodovaci praxi soud
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8. Das Resumee

Das Text befasst sich mit Fragen auf der Grenzeschen dem offentlichen und
privaten Recht. Am Anfang des Textes sind die theschen Fragen des Eigentums
allgemein analysiert — vor allem die Konzeption de&igentums in tschechischen
birgerliches Gesetzbuch. Es sind die Fragen dereBegng und Beschrankung des

Eigentums ausfuhrlich beschrieben.

Im nachsten Teil sind die wichtigsten Tatigkeiteasd¢hrieben, die durch den
tschechischen Baugesetz geregelt sind. Vor allech die Tatigkeiten beschrieben, die
mit der Gebietsplanung verbunden sind. Das Schwtpler Beschreibung von diesen
Tatigkeiten ist an die moglichen Grenzen und Besdkungen des Eigentums wahrend
der Tatigkeiten des Baugesetzes gelegt. Weiterdist mogliche Definition der
offentlichen Befugnis nach dem Baugesetz ausatbede dann als Basis fur
Feststellung der Schutzmdglichkeiten der Eigentiraaf dem Hintergrund des

Baurechtes analysiert ist.

Die Mdglichkeiten des Rechtschutzes der Eigentlisern zwei Dimensionen
bearbeitet und zwar als vorlaufiger Schutz undnalshstehende Verteidigung. Unter
dem vorlaufigen Rechtschutz sind die Prozesse, die herausgeben des
gebietsplanerische Dokumentation fuhren. Es sihdush die zivilrechtliche Einwéande
wahrend des Prozesses und ihr Einschalten in déschandungsprozess analysiert.
Unter dem nachstehendem Rechtschutz sind die RBexes dem Verwaltungsgericht,
die Prozesse der verwaltungsrechtlichen Uberprifemgverstehen. Das Baugesetz
reguliert auch die allgemeinen Verfahren fir diercudas Baugesetz regulierte
Tatigkeiten, was auch als eine Form der Eigentumazzu verstehen ist.

In der letzten Kapitel sind die Neuigkeiten desere{odexes des Zivilrechtes, die
mit der oben beschriebenen Problematik zusammeehéragalysiert. Die rechtliche
Ausgestaltung in dem neuen Zivilrechtkodex ist meétailliert als in altem Kodex.
Diese detaillierte Regelung bringt mit ihr aber lawinige neue Termine, die mit der

Gerichtspraxis noch nicht ganz erlautert wurden.
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Z4kon¢.114/1992 Sb., o ochramprirody a krajiny

Zakon¢. 254/2001 Sb., o vodach

Z4kon¢.128/2000 Sb., o obcich (obectiizzeni)
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