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SOUKROME POZEMKY POD
VEREJNYM PROSTRANSTVIM

VZNIK VEREJNEHO PROSTRANSTVi NA SOUKROMEM POZEMKU

Uvodem piipomefime, co jiz bylo fedeno v prvni ¢asti tohoto pravniho rozboru, totiz ze
vefejné prostranstvi vznikd (na jakémkoliv pozemku) splnénim zakonnych znaki
vymezenych v § 34 obecniho zfizeni. Jakykoliv spravni akt Ci obecni pfedpis pak jiz
pouze deklaruje existujici pravni stav. Otazka vSak zni, zda i u vefejnych prostranstvi
na pozemcich ve vlastnictvi osob soukromého prava (dale o nich budu hovorit také jako
o ,soukromych pozemcich®) vystaCime se znaky obsazenymi v zakoné. Domnivam se,
Ze nikoliv. Vede mé& k tomu zkuSenost z oblasti pozemnich komunikaci, které jsou
podmnozinou vefejnych prostranstvi s vlastni, podrobnéjSi pravni Gpravou obsazenou
v zakoné o pozemnich komunikacich. PovaZuji za nutné alespori struéné predstavit
soudni judikaturu z oblasti vefejnych cest, nebot ta bude slouzit jako odrazovy mlstek
pro dalsi uvahy o vefejnych prostranstvich obecné.

Pozemni komunikace se déli do Ctyf kategorii — délnice, silnice, mistni komunikace
a Ucelové komunikace. Zatimco dalnice, silnice a mistni komunikace musi byt ze
zakona jediné ve vlastnictvi vefejnopravni korporace (statu, kraje, obce), udelové
komunikace mize vzniknout i na soukromém pozemku. Jedna se tedy o specifické
vefejné prostranstvi na soukromém pozemku a pravé proto pro nas muze byt pfislusna
soudni judikatura zajimavé, stejné jako stanoviska vefejného ochrance prav z této
oblasti. V pfipadé Ucelové komunikace pozaduiji tyto vysoké statni autority, aby Slo
o redlnou dopravni cestu patrnou v terénu (nikoliv napf. o cestu fakticky zaniklou
avyslou z uzivani, ktera jiz existuje jen ve starych mapach) a aby pinila zakonem
vymezeny dopravni Ucel (dopravni spojeni nemovitosti nebo obhospodarovani lesnich

i zemédélskych pozemku).! Tyto definicni znaky lze opfit 0 § 2 a § 7 zakona
o pozemnich komunikacich. U vefejnych prostranstvi v obecné roviné mlzeme
podobné pozadavky dovodit z definice vefejnych prostranstvi v § 34 obecniho zfizeni.
Zni vyplyva, ze musi jit o prostranstvi existujici (nikoliv davno vy$lé z uZivani,
legalné zastavéné budovou apod.). Taktéz uloha takového prostranstvi, tedy mnozina
moznych Gcel, k jakym ma slouzit, je do urCitté miry vymezena pfikladmym
(demonstrativnim) vyétem vefejnych prostranstvi v citovaném ustanoveni, jak jsme si
ukazali jiz v prvni ¢asti tohoto pravniho rozboru.?

Verejné vénovani

3.

Vedle toho v8ak judikatura u U¢elovych komunikaci dovodila dalSi dva znaky, které
pfimo v zakoné vyjadieny nejsou, aviak bez nich by se existence vefejné pfistupné
t&elové komunikace na soukromém pozemku dostavala do rozporu s Ustavou, resp.
s Listinou zakladnich prav a svobod. Témito znaky jsou souhlas vlastnika s uZivanim
jeho pozemku vefejnosti pro dopravni Gcely a dale nutnd komunikaéni potfeba, tedy
nezbytnost dané cesty pro dopravni dostupnost konkrétnich nemovitosti &i pro
obhospodarovani konkrétnich zemédélskych ¢&i lesnich pozemk(i.3

Zastavme se nejprve u souhlasu vlastnika pozemku s jeho uzivanim vefejnosti jako
cesty. Soudni judikatura tento znak dovodila s ohledem na ¢l. 11 odst. 4 Listiny, podle
néhoz je mozné nucené omezit vlastnické pravo jediné ve vefejném zajmu, a to na
zakladé z&kona a za néhradu. ProtoZe z&kon o pozemnich komunikacich neupravuje
jakoukoliv kompenzaci, ktera by se vlastnikovi pozemku vyplacela za to, ze pozemek
nebo jeho &ast slouZi jako vefejna cesta, je zfejmé, Ze vefejnou cestu je mozno na
pozemku vyhlasit jediné za podminky, Ze nejde o0 nucené, nybrz dobrovolné omezeni
vlastnického prava, s nimz vlastnik pfi vzniku uéelové komunikace souhlasil.4

U vefejnych prostranstvi v obecném smyslu popsany znak dokonce pfimo vyplyva ze
zakona (§ 34 obecniho zfizeni hovofi o ,prostorech pfistupnych kazdému bez omezeni,

* Srov. stanovisko vefejného ochrance prav ze dne 8. 6. 2009, sp. zn. 6669/2008/VOP/DS, publ. ve shomiku
Vefejné cesty — mistni a uCelové komunikace, 2. rozsifené vydani, Wolters Kluwer, Praha : 2011, str. 36 a nasl.
(dostupné online na www.ochrance.cz).

2 Srov. k tomu nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. PI. US 21/02.

3 Srov. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 26. 6. 2008 €. j. 6 As 80/2006-105.

4 Srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 268/06 ze dne 9. 1. 2008 (N 2/48 SbNU 9).
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tedy slouzicich obecnému uZivani®). Mizeme tedy vcelku s jistotou pfedvidat, ze
judikatura k této otazce vztahujici se k Ucelovym komunikacim bude vyuZzitelnd i pro
ostatni vefejna prostranstvi na soukromém pozemku. O tom svédéi i toto vyjadreni
Ustavniho soudu: ,S ohledem na jistou archaicnost institutu obecného uzivani Ize
konstatovat, Ze vznikalo zpravidla obycejovym zpdsobem, {j. dlouhodobym uzivénim
urcitého materialniho statku. V tomto sméru se Ize do jisté miry spolehnout, pokud jde
o0 vefejna prostranstvi, na historickou pamét obyvatel obci, ktefi maji zpravidla
zafixovano uZivani téchto statkd "od nepaméti”, coZ se tyka i eventualnich soukromych
vlastniki téchto statkd, ktefi svym postojem dévali najevo souhlas s timto obecnym
uzivanim, tedy Ze dany prostor, jimi viastnény, za vefejné prostranstvi povazuji. Pokud
jde o postaveni viastnika, starsi teorie vychazela z "domnénky vénovani", {j. Ze napfr.
vefejna cesta je vénovana vlastnikem obecnému uZivani a nemiZe mu (tedy
obecnému uzivani) byt odnata soukromopravni dispozici viastnikovou. V jiném nalezu
se Ustavni soud vyjadfil takto: ,Dvorni trakty, lavky, vodni plochy, parkovisté, letists,
nadraZi, hristé, koupali§té, détska hristé, piskovisté nebo jina mista, kde si hraji déti,
nemusi mit nutné povahu vefejného prostranstvi, protoZe jejich zpfistupnénit zalezi na
vili viastnika nebo provozovatele.” Vénujme se proto nyni podrobnéji judikature k tzv.
vefejnému vénovani u Uéelovych komunikaci, nebot ji Ize pfimérené vztahnout i na
vznik ostatnich veiejnych prostranstvi.

Souhlas vlastnika s obecnym uZivanim jeho pozemku pro dopravni ucely mlze mit
rizné formy. O ryzim vénovani pozemku vefejnosti mizeme hovofit tam, kde jej
vlastnik uréi k naplfiovani vefejného Gcelu vyslovné, at jiz pisemné nebo Ustné.
Ktomu vSak v soudobé praxi dochazi jen zfidka. Soudy proto z praktickych d{ivodu
dovozuji, Ze souhlas s obecnym uzivanim mlze dat vlastnik cesty i miéky, neboli
konkludentné.8 K udéleni konkludentniho souhlasu postaduje pouhd nedinnost. Jestlize
vlastnik po dostate¢né dlouhou dobu toleruje uzivani svého pozemku vefejnosti a nic
zjevného proti tomu necini, pak se ma za to, Ze se vznikem vefejné cesty na svém
pozemku souhlasi.

Potiz pfi posuzovani tichého (konkludentniho) souhlasu spogiva vtom, Ze
skute€nou vdli viastnika nezname a snazime se ji dovodit zjeho jednani, resp.

nekonani. Vzhledem k tomu, Ze Ufady i soudy se k feSeni pfipadu zpravidla dostavaji
po vypuknuti sporu, tak je zfejmé, Ze z aktualni vlle vlastnika vychazet nelze -
i viastnik, ktery se vznikem vefejné cesty souhlasil, mize v dobé rozhodovani
vyjadfovat kategoricky nesouhlas s jejim (dalSim) vefejnym uzivanim; tento pozdni
nesouhlas vSak jiz pro vznik vefejné cesty neni podstatny. Nezbyva tedy, nez vratit se
pfi dokazovani do minulosti, kdy byla vefejna cesta zfizena nebo kdy zacala samovolné
vznikat. Z praktickych divod( proto spravni soudy vytvofily teorii tzv. kvalifikovaného
nesouhlasu, z niz vyplyva, ze pokud urcity pozemek zacina uzivat jako cestu vefejnost
a vlastnik nesouhlasi s timto stavem, pak musi dat svij nesouhlas najevo aktivné.® Pro
nazornost uvedme, Ze abychom mohli hovofit o kvalifikovaném nesouhlasu, kterym
vlastnik vylou€il vznik vefejné cesty, mél by vlastnik pozemku v dobé, kdy zaéina
dochazet k jeho uzivani ze strany vefejnosti, pozemek napfiklad oplotit, umistit na ngj
ceduli zakazujici vstup nebo z néj alespori Ustné uZivatele cesty opakované vykazovat.

8. Zjudikatury taktéZ vyplyva, Ze pokud vlastnik pozemku nebo jeho pravni pfedchidce
upravil pravo cesty a jizdy formou vécného biemene (dnes konkrétné sluzebnosti),
svédci to spiSe tomu, Ze nemél v Umyslu povolit neomezené uzivani komunikace na
jeho pozemku neurcitym okruhem tetich osob. Neni ovSem vylougeno, aby se plivodné
soukroma cesta zménila ve vefejnou tim, Ze vlastnik umozni rozSifeni okruhu jejich
dosavadnich uzivatell nad rdmec toho, co je povinen ftrpét podle svych
soukromopravnich zavazkd."0 Judikatura neposkytuje zatim odpovéd na otazku, jak
nahlizet na ,hybridni“ pravni Ukony, kdy napf. vlastnik pozemku uzavie s obci v rezimu
ob&anského zakoniku smlouvu o zfizeni sluzebnosti (tedy smlouvu v rezimu
soukromého prava), pfiéemz osobami oprdvnénymi uZivat jeho pozemek maji byt napf.
vichni obcané obce Ci dokonce kdokoliv (tedy vefejnost, coz odpovida spiSe
vefejnému statku). Pfipustnost takového ujednani by se mohla opirat (obdobné) o §
1260 odst. 2 ob&anského zakoniku, podle néhoz ,pfi vydrZeni sluZebnosti odpovidajici
vefejnému statku je vydrZitelkou obec, na jejimz tizemi se véc naléza.” Toto ustanoveni
je ale pfedmétem kritiky (srov. k tomu Spégil, J.: Vécna bfemena v navrhu ob&anského
zakoniku, publ. v Pravnim féru ¢. 11/2011). Proto bych spiSe na takovou smlouvu
nahliZel jako na pisemné vyjadfené vefejné vénovani." Problém by mohl nastat v tom,

9 Srov. zejména rozsudek Nejvy$Siho spravniho soudu ze dne 22. 12. 2009, ¢. j. 1 As 76/2009-60, publ. pod &.

5 Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. PI. US 21/02. 2028/2010 Sb. NSS.

6 Rozuméj zpfistupnéni vefejnosti. 10 Srov. tentyz rozsudek.

7 Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 9. 2004, sp. zn. PI. US 50/03. 11 K tomu je mozno ocitovat t67 Nejvyssi spravni soud Ceskoslovenské republiky: ,Vefejnost cesty nelze smésovati
8 Srov. nap. usneseni Nejvy$$iho soudu ze dne 29. 9. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2167/2005. se sluzebnosti cesty, od niZ se lisi svou pravni podstatou, t. j. tim, Ze jde 0 usus communis a nikoli o pravo uréitého
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kdyby se jednalo o sluzebnost na dobu urcitou, protoze pak by vlastnik dal jasné
najevo, ze jeho souhlas neméa byt asové neomezeny. V takovém pfipadé by ziejmé
vefejna cesta, resp. vefejné prostranstvi po skonéeni ujednané doby zaniklo.

Nutno jeSté podotknout, Ze dokirinu kvalifikovaného nesouhlasu nelze zneuzivat
k prosazovani vzniku vefejnych cest tam, kde vlastnik vibec nemél divod néjaky
nesouhlas vyjadfovat. Jinymi slovy, k tomu, aby vefejnd cesta vznikla na zakladé
konkludentniho souhlasu, musi ji vefejnost redlné uzivat, nepostacuje pouha teoreticka
moznost vefejného uzivani. Nestadi tedy jen to, Ze vlastnik sv(ij pozemek neoploti
a ponecha jej volné pfistupny.'2 Pokud vlastnik nemél divod vstup na svij pozemek
nijak omezovat, nebot jej kromé vlastnika bud' neuZzival k dopravnim Gcellim nikdo dalsi
— pfipadné jej uzivaly pouze osoby, které tak Cinily na zakladé soukromého prava
(napf. osoby opravnéné z vécného biemene) — pak samotny fakt, Ze pozemek neni
nijak uzavien, nezaklada souhlas vlastnika s jeho obecnym uzivanim. V pochybnostech
0 existenci souhlasu je tfeba vzdy rozhodnout ve prospéch viastnika pozemku, tedy mit
zato, Ze k vefejnému vénovani nedo$lo.!3

Judikatura neposkytuje pfesnou odpovéd na otazku, po jak dlouhou dobu musi stav
tiSe trpéného obecného uzivani cesty trvat, aby doSlo k udéleni tichého souhlasu
vlastnika se vznikem vefejné cesty. Vzdy je tfeba zohlednit okolnosti konkrétniho
pfipadu, zejména zda vlastnik o obecném uzivani védél nebo mohl védét a zda mu
néjaka objektivni pfekazka branila v tom, aby v€as zakrocil. Stejna doba mlze byt
v jednom pfipadé pro vznik konkludentniho souhlasu postadujici a v jiném nikoliv. Pro
nazornost uvedme, Ze napfiklad kazdodenni uzivani cesty vedouci kolem rodinného
domu vlastnika této cesty vefejnosti, které bude trvat dva roky, mize jiz postacovat
k tomu, abychom konstatovali, ze vlastnik svou necinnosti dal souhlas ke vzniku
vefejné cesty. AvSak stejna doba dvou let nemusi postacovat k prohlaeni za vefejnou
cestu v pfipadé, kdy jde o cestu vedouci kolem rekreacni chaty, jejiz postarsi majitel ji
ze zdravotnich divodl jiz dva roky nenavstivil a o postupné vzrlstajicim vefejném
uzivani svého pozemku se tak nemohl dozvédét. Jako zakladni orientaéni voditko vSak

jednotlivého subjektu, Ze vefejnost cesty nemlze byti pfedmétem zépisu do pozemkovych knih, nasledkem éehoz
se nelze dovolavati proti ni divéry ve verfejné knihy a konecné, ze k feSeni sporl o prohlaseni cesty za vefejnou
nejsou, jezto nejde o spor soukromopravni, pfislusny soudy.” (Bohuslav A 9162/31)

12 Srov. tentyz rozsudek.

13 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 11. 2011, &. j. 9 As 55/2011-141.

1.

12.

uvadim alespori tolik, Ze podle mého ndzoru by se méla doba uzivani cesty vefejnosti
pocitat spide na roky nez na mésice ¢i dokonce tydny.

Déle je nutno poznamenat, ze souhlas se vznikem Uéelové komunikace prechazi
zvlastnika na jeho pravni nastupce. Z pravidla o pfechodu souhlasu s obecnym
uzivanim na pravni nastupce vlastnika existuje jedina vyjimka, a tou je nabyti pozemku
v restituci.!* Jinak ale plati, ze jestlize tedy urcita osoba proda, daruje i jinak pfevede
vlastnictvi svého pozemku s platné vzniklou vefejnou cestou na jinou osobu (véetné
pfechodu vlastnického prava dédénim), pak na nabyvatele pfechazi i povinnost strpét
nadale pravo obecného uzivani této cesty, jako by sam dal souhlas s jejim vznikem.
Doktrina o pfechodu souhlasu z jednoho vlastnika na dalSiho vede ktomu, ze
u nékterych ucelovych komunikaci lezi okamzik jejich zfizeni &i vzniku tak hluboko
v minulosti, Ze Ize hovofit o tom, Ze vefejna cesta existuje od nepaméti. Je-li tomu tak
azarovefi cesta napliuje ostatni znaky vefejné pfistupné ucelové komunikace
(zejména uspokojuje nutnou komunikaéni potfebu), pak Ize mit bez bliz§iho dokazovani
za to, Ze souhlas plvodniho vlastnika byl v minulosti udélen. Udéleni souhlasu
s obecnym uzivanim se tedy v takovém pfipadé pfedpoklada (presumuije).'®

Nyni se dostavame k otazce, s ¢im presné musi vlastnik souhlasit. Abychom mohli
hovofit o souhlasu vlastnika s obecnym uzivanim, musi byt vlastnik srozumén s tim, ze
jeho pozemek uziva, resp. bude uzivat, kdokoliv. Jinak by $lo o pouhou vyprosu (srov.
§ 2189 a nésl. obCanského z&koniku). Viyprosa se vefejnému vénovani podobé v tom,
Ze mize byt udélena i micky. Jeji dusledky jsou vsak diametrainé odlisné - jedna se
o institut soukromého prava, kdy vlastnik z dobré vile a bez naroku na protihodnotu
pfenechava svij pozemek k uzivani konkrétnim osobam. Tento ¢in ma vSak povahu
pouhé laskavosti, ktera vlastnika do budoucna nijak nezavazuje a on mlZe vyprosu
kdykoliv odvolat.'8 Naproti tomu souhlas s obecnym uzivanim pozemku k dopravnim
ucelim je nevratny, a dokud vefejna cesta, kterd z néj vzesla, sama nezanikne, je
vlastnik pozemku i jeho prévni nastupci povinen strpét uzivani svého pozemku
kymkoliv. Posuzovat je tfeba tuto otdzku pfipad od pfipadu. RozliSovacim kritériem

4 Srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 268/06 ze dne 9. 1. 2008 (N 2/48 SbNU 9). | zde jsem v3ak
pfesvédcen, Ze pokud restituent po nabyti pozemku dostatecné dlouhou dobu uZivani svého pozemku vefejnosti

trpi, pak dojde k (novému) vefejnému vénovani.

15 Srov. rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 2. 5. 2012, €. j. 1 As 32/2012-42, publ. pod ¢. 2826/2013
SbNSS.
16 Srov. rozsudek Nejvy$$iho soudu ze dne 7. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 595/2001.
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z hlediska udéleného souhlasu je pfitom okruh osob, které pozemek uZivaly &i uZivaji a
mira kontroly vlastnika nad uZivanim jeho pozemku.

MiZeme tedy z hlediska problematiky vefejnych prostranstvi shrnout, Ze pro
vefejna prostranstvi na soukromych pozemcich plati (stejné jako u vefejnych cest), ze
je vlastnik bud musi vyslovné vénovat vefejnosti k uzivani, nebo musi alespo uzivani
svého pozemku jako vefejného prostranstvi kymkoliv po dostate¢né dlouhou dobu
trpét, ¢imZ dojde k vénovani ucinénému micky, neboli konkludentné. Nelze v3ak
souhlas vlastnika s vefejnym uZivanim dovozovat tam, kde jeho pozemek uZivala
pouze omezena skupina osob, at uz by Slo o opravnéné ze smlouvy nebo o tiSe
trpénou skupinu vlastnik malého poétu pfilehlych nemovitosti. Zejména v pfipadé
konkludentniho souhlasu je tfeba pfipad od pfipadu vazit, zda jiz okruh tiSe trpénych
uzivateld byl dostate¢né Siroky na to, abychom mohli hovofit o vefejnosti, pficemz
pomocnym hlediskem muze byt i to, zda vlastnik nad uzivanim svého pozemku stale
udrzoval néjakou kontrolu (napf. udéloval souhlas s kazdou navstévou) Ci zda jej
bezvyhradné pfenechal k uzivani v podstaté komukoliv.

Nutna potieba

14.

Poslednim znakem Ucelové komunikace, ktery si struéné pfedstavime, je znak nutné
komunikacni potieby. Dovodila jej judikatura spravnich soudd, a to jiz v dobé prvni
republiky, ackoliv v zakoné nikdy vyslovné obsazen nebyl. A proC jej musi silniéni
spravni Ufad zkoumat? Dlivodem je to, Ze UCelové komunikace, jak jsme jiz vylozili
vySe, se mohou nachézet i na pozemcich pravnickych a fyzickych osob, pficemz
k jejich vzniku postacuje i jejich tichy (konkludentni) souhlas. Aby tento souhlas
zavazoval vlastnika a jeho prévni nastupce i do budoucna, musi dana cesta
pfedstavovat nezbytnou komunikani spojnici. Jinymi slovy, pro uréité pozemky to musi
byt bud’ jediné spojeni, nebo musi jit o spojeni z jiného dlivodu nezbytné (napf. proto,
Ze jiné existujici cesty z riznych divodu nedostaduji k napInéni nutné komunikacni
potieby). Jestlize neni ve hfe naplnéni nutné komunikaéni potfeby, pak neni ani dost
silny vefejny zajem na omezeni vlastnického prava. Pokud by Slo o pouhou ,cestu
z pohodli“, bez které se komunikaéni vztahy v dané lokalité bez potizi obejdou, pak
takova cesta mlZe existovat pouze tak dlouho, dokud souhlas vlastnika s jejim
uzivanim trva.

15.

16.

17.

18.

Ustavni soud k této problematice nazomé fika: ,Existuji-li jiné zplisoby, jak dosahnout
sledovaného cile (zajisténi komunikacniho spojeni nemovitosti), aniz by doslo
k omezeni vlastnického prava, je tfeba dat pfed omezenim vlastnického prava pfednost
témto jinym zplGsoblm.“17 Co se mysli témi jinymi zpQsoby zajisténi komunikaéni
spojeni“? Predevsim se u kazdé cesty ve vlastnictvi fyzické Ci pravnické osoby musi
silniéni spravni Urad ptat, zda stejny ucel nem0ze naplnit jina cesta, ideainé pak takova,
kterd se nachdzi ve vlastnictvi vefejnopravni korporace (obce, kraje nebo statu).
Jestlize napfiklad k urcité skupiné nemovitosti vede kromé sporné cesty jesté i mistni
komunikace (ve vlastnictvi obce), pak zfejmé sporna cesta nutnou komunikacni potfebu
nenapliuje.

Po tomto kratkém seznameni s poslednim znakem vefejné pfistupné ucelové
komunikace si musime poloZit zasadni otazku. Musi tento znak napliiovat i jina
vefejna prostranstvi na soukromych pozemcich? A pokud ano, jsou toho vilbec
schopna? Judikatura nam na tyto otazky odpovéd nedava, nebot pfipad, kdy by nékdo
zpochybrioval existenci stavajiciho vefejného prostranstvi na pozemku fyzické &i
pravnické osoby, se pred nejvyssi soudni instance dosud nedostal. Mohu tedy u€init
pouhy kvalifikovany odhad toho, jak by pfipadné soudni posouzeni mohlo dopadnout.
Existuji v zasadé tfi hlavni zpUsoby, jak se k popsanému problému postavit.

Varianta 1: Vefejné prostranstvi musi spliiovat pouze podminky uvedené v obecnim
zfizeni. Zadna nezbytnost se tedy u vefejného prostranstvi nezkouma, postaéi pouze
vefejné vénovani. To znamend, Ze pokud vlastnik jednou na svém pozemku vefejné
prostranstvi zfidi, nemlze je zruSit (ledaze by samo pfirozenym vyvojem vyslo
z vefejného uzivani).

Varianta 2: Podobné jako se zkouma komunikacni nutnost u uelovych komunikaci,
musi se u ostatnich vefejnych prostranstvi na soukromych pozemcich zkoumat, zda
jsou nezbytna ¢&i nikoliv. MiZeme tento znak nazvat kupfikladu nutnou urbanni, sidelni
¢i spoleCenskou potfebou. Pokud chce tedy obec zachovat vefejné prostranstvi na
soukromém pozemku i proti vili stavajiciho vlastnika, musi nejen prokazat, ze do3lo
v minulosti k jeho vefejnému vénovani, ale musi také definovat, k naplfiovani jakého
vefejného UCelu je dané vefejné prostranstvi v daném misté z hlediska potfeb celého
sidla nezbytné a prog. Znamenalo by to, Ze oproti nutné komunikacni potfebé
Ucelovych komunikaci, ktera je vcelku snadno definovatelna jako ,dostate¢né dopravni
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spojeni“, u ostatnich vefejnych prostranstvi na soukromych pozemcich bude tfeba
naplnit jejich ,nutnou potfebu® jinym, specifickym obsahem.

Varianta 3: Vefejna prostranstvi Zadnou nutnou potfebu naplfiovat nemohou a nelze
tedy nikdy obhdjit jejich existenci na soukromém pozemku proti vili jeho vlastnika.
Znamena to, Ze vefejné prostranstvi na soukromém pozemku se bude nachazet jen tak
dlouho, dokud s tim vlastnik bude souhlasit. Viastnik mize vefejné prostranstvi na
svém pozemku kdykoliv zrusit.

Pro kaZdou z téchto vykladovych variant Ize najit urcité argumenty, kterymi vSak neméa
smysl tento pravni rozbor zahlcovat — jedna se spiSe o téma pro akademickou praci.
Osobné povazuiji za nejpfesvédCivéjsi variantu ¢. 2. Na variantu 1 podle mého odhadu
soudy nepfistoupi, protoZze obecné uZzivani vefejného prostranstvi omezuje vlastnika
pozemku na jeho vlastnickém pravu stejné silné jako obecné uZivani Ucelové
komunikace, proto Ize tézko obhajovat model, ve kterém by se na jejich trvani na
soukromém pozemku uplatfiovala mirngjsi kritéria. Varianta 3 by zase méla
dalekosahlé dlsledky pro praxi a mohla by v koneéném dlsledku vést ke zmrzaceni
vefejného prostoru, ktery by se fakticky scvrkl jen na pozemky ve vlastnictvi
vefejnopravnich korporaci (statu, krajl a obci) bez ohledu na to, zda dohromady tvofi
funkéni celek (na paméti je pfitom tfeba mit, Ze vefejné prostranstvi, které ztrati
napojeni na ostatni vefejné prostory, samo logicky postupem Casu piestava byt
vefejnym prostranstvim).

Doporuceni

21.
22.

Podivejme se nyni, co z vySe uvedenych tvah vyplyva pro praxi obci.

Jestlize urcity vlastnik vyjadfi (napf. vramci néjakého jednani s obci) souhlas
s uzivanim svého pozemku jako vefejného prostranstvi, méla by obec usilovat o to, aby
dal tomuto svému projevu vile pisemnou podobu. Tak bude mozno i v budoucnu (napf.
dojde-li ke zméné nazoru vlastnika pozemku nebo ke zméné v osobé vlastnika) dolozit,
Ze doslo k vefejnému vénovani pozemku. Samoziejmé je ale potfeba pocitat s tim, Ze
na pozadavek obce na pisemny souhlas s vefejnym uzivanim pozemku muze vlastnik
reagovat poZadavkem, aby se obec na oplatku zavazala pozemek udrZovat, uzaviela
s nim najemni smlouvu apod.

23.

24.
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Pokud jde o sporny znak nutné (sidelni) potfeby, pfedevsim se mi jevi z pravniho
hlediska jako vhodné, aby ve strategickych dokumentech obce byla vefejna
prostranstvi rozdélena na nezbytna a na postradatelnd (pfipadné i ¢lenéna podle
podrobné&jSi hierarchie). Pfi analyze jednotlivych kliovych vefejnych prostranstvi pro
Ucely tvorby generelu by se mél autor vzdy pokusit definovat pfi této pfilezitosti, v ¢em
spociva jejich nezbytnost pro sidlo jako celek (jaka je pozice a vyznam daného
vefejného prostranstvi v celé siti vefejnych prostranstvi, jak Sirokému okruhu obyvatel
slouzi, jaké ulohy v daném misté plni, nakolik je mohou v pfipadé nouze suplovat jina
vefejnd prostranstvi, zda se v okoli vibec nachazeji podobné vyuZitelna vefejna
prostranstvi a v jaké vzdalenosti apod.). Tyto uvahy tak muze mit obec jiz pfipraveny
aodborné podlozeny pro pfipad, Ze by o pravni status uréitého pozemku vznikl
v budoucnu spor.

Pro pfipad, Ze by se v judikatufe prosadila tfeti vySe popsana vykladova varianta,
doporucuiji veSkera klicova a pro obec nezbytna vefejna prostranstvi promitnout jako
stavajici do uzemné planovaci dokumentace. Ackoliv Uzemni plan sam o sobé neni
rozhodujici pro posouzeni, zda se na uréitém pozemku nachazi vefejné prostranstvi
(srov. prvni &ast pravniho rozboru, kapitola ,Uzemni plan), dalo by se mozna
v budoucnu argumentovat tim, ze zahrnutim daného vefejného prostranstvi jako
stavajiciho do Uzemniho planu byla vile vlastnika ,zakonzervovana“. Tim, Ze nepodal
proti Uzemnimu plédnu namitky, dal najevo, Ze i v budoucnu se zachovanim vefejného
prostranstvi na svém pozemku pocita. Tato pravni konstrukce je znacné kfehka, ale
protoze nelze pfedvidat, jakym smérem se judikatura v budoucnu vyda, doporuduiji si
pro ni z opatrnosti pfipravit pidu pravé pomoci nastrojd Gizemniho planovani.
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OMEZENi A KOMPENZACE VLASTNIKU VEREJNYCH PROSTRANSTViI

25. Vtéto druhé kapitole se pouze letmo dotkneme otézek, na zakladé jakych pravnich
pfedpisti je ve svém vlastnictvi omezen vlastnik pozemku pod vefejnym prostranstvim
a jakymi zplsoby mlZze a jakymi naopak nesmi svijj pozemek vyuzivat. Vénovat se
v8ak budeme zejména kontroverzni otazce kompenzace za tato omezeni.

Omezeni vlastnika verejného prostranstvi

26. Je nepochybné, Ze existence vefejného prostranstvi jakozto vefejného statku vlastnika
pozemku vyznamné omezuje ve vykonu jeho vlastnického prava. Za normalnich
okolnosti ma vlastnik pozemku pravo sam urCovat, zda bude moci pfedmét jeho
vlastnictvi uzivat jeSté nékdo dalSi a pokud ano, v jakém rozsahu. Vefejny statek vSak
mUlze uzivat obvyklym zpusobem kdokoliv a vlastnik pozemku musi obecné uzivani
strpét, tj. nesmi mu svym konanim nijak branit. Tato povinnost neni sice v zakoné
vyslovné zakotvena, vyplyva v8ak z povahy vefejného statku18 a bude tak zpravidla
branit vlastnikovi, aby ziskal potfebna GUfedni povoleni, bude-li chtit svij pozemek
zastavét, zaCit jej zemédélsky obdélavat apod. V pfipadé dalnic, silnic a mistnich
komunikaci jsou dokonce urcité povinnosti, zejména povinnost strpét ochranné
zasahy, stanoveny i vlastnikim pozemkd sousednich, které vefejnym prostranstvim
nejsou.19 U jinych vefejnych prostranstvi by povinnost vlastnik( sousednich pozemki
strpét uZiti jejich pozemku za ucelem Udrzby vefejného prostranstvi snad bylo mozno
dovodit z obanského zakoniku20 — jednalo by se v§ak o vykon bézného sousedského
prava, nikoliv o institut specificky pro vefejna prostranstvi jako vefejny statek.

18 U pozemnich komunikaci je vyslovné zakotveno pravo kazdého na jejich bezplatné obecné uZzivani (§ 19 odst. 1
zakona o pozemnich komunikacich) a tomuto pravu pak nevyhnutelné odpovida povinnost kazdého zdrzet se
zasahi do tohoto verejného subjektivniho prava. U vefejnych prostranstvi vyslovné zakotveni této povinnosti chybi,
coz mize byt dal$im argumentem pro tfeti vySe nastinénou variantu, totiz Ze vefejna prostranstvi na soukromych
pozemcich mohou existovat jen, dokud souhlas vlastnika pozemku s jejich existenci trva. V tomto rozboru vSak
vychazim z vySe popsané varianty druhé.

19 § 35 zakona o pozemnich komunikacich.

20 § 1021 ob&anského zakoniku.

27. Sporna mlZe byt otazka, zda ma vlastnik pozemku s vefejnym prostranstvim povinnost
sam aktivné jednat, tedy zajistit moznost uzivani vefejného prostranstvi tam, kde je
jeho uzivani omezeno v disledku vnéjSich vlivd. Jinymi slovy, musi vlastnik uginit
néjaka opateni, jestlize napf. v disledku Zivelné pohromy vznikne na jeho pozemku
dira branici prichodu po vefejném prostranstvi? Nékteré situace tohoto druhu bude
mozné feSit podle vefejného prava — napf. chatrajici podloubi ohrozZujici chodce by mél
nafidit zajistit stavebni ufad na zakladé obecné povinnosti udrzovat svou stavbu
v takovém stavu, aby neohroZovala druhé.?! Na jiné situace zase dopadne obecna
prevenéni povinnost stanovend v pravu soukromém — napfiklad odstranéni chatrajiciho
stromu ohrozujiciho navstévniky parku2? mize nafidit vlastnikovi, ktery takovy zasah
odmita, jediné soud.> Mlze se ovSem také stat, Ze pfevazi nazor, ze vSechna vefejna
prostranstvi na svém Gzemi (i ta na soukromych pozemcich) by méla na zakladé § 35
obecniho zfizeni udrzovat v fadném a bezpeéném stavu obec, ktery se ob¢as objevuje
v judikatufe. Tento nahled je nicméné predmétem kritiky nékterych odborniki jako
nedostate¢né odlvodnény.24

28. Pro situace, kdy Zadna Skoda uZivatelim vefejného prostranstvi nehrozi, pouze je jeho
uzivani vdusledku chatrani nebo wvngjSich vlivi zkomplikovano €i znemoznéno
a vlastnik zdstava necinny, éesky pravni fad po mém soudu zadné uspokojivé feSeni
nenabizi. UrCity naznak se vyskytuje pouze v § 27 zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdgjSich predpist, a tyka se zimni Udrzby chodniku.
Odborna literatura vSak dospiva k zavéru, ze tam vymezenou povinnost Uklidu
chodnikli nelze vztahovat na osoby soukromého prava, ale pouze na vefejnopravni
subjekty.2

21 § 139 stavebniho zakona.

22 \/efejné pravo nabizi pro tyto situace pouze zjednoduSeny reZim v pfipadé, Zze se vlastnik sam dobrovolné
rozhodne nebezpegi odstranit — srov. § 8 odst. 4 zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny.

2 Srov. § 2901 obCanského zakoniku, podle néhoz vyzaduji-li to okolnosti pfipadu nebo zvyklosti soukromého
Zivota, ma povinnost zakroCit na ochranu jiného kazdy, kdo vytvofil nebezpeénou situaci nebo kdo nad ni ma
kontrolu, ve spojeni s § 2903 odst. 2 obéanského zakoniku, ktery stanovi, Ze pfi vazném ohroZeni mlZze ohroZeny
pozadovat, aby soud ulozil vhodné a pfiméfené opatfeni k odvraceni hrozici Ujmy. V Uvahu by pfichazela i
svépomoc obce podle § 14 ob&anského zakoniku, pficemz odpovédnost za $kodu vzniklou takovym zasahem
vlastnikovi stromu by mohla vylougit situace krajni nouze ve smyslu § 2906 obéanského zakoniku.

2 Srov. MAZANEK, D. K problematice pége o vegetaci v prijezdnim Useku silnice & dalnice a odpovédnosti za
Skodu zplisobenou touto vegetaci, Pravni rozhledy, 2014, ¢. 22 a tam citovana judikatura.

25 CERNINOVA, M., CERNIN, K., TICHY, M. Zakon o pozemnich komunikacich. Komenta.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014. (v tisku)
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29. Mimoradné kontroverzni a v odborné literatue prakticky nefeSena je otadzka zvlastniho
uzivani vefejného prostranstvi, které se nachazi na pozemku osoby soukromého prava.
Zadny zakon nestanovuje, Ze by ke zvlatnimu uZivani vefejného prostranstvi bylo
tfeba ufedni povoleni. Neplati to dokonce ani v oblasti pozemnich komunikaci, kde je
rozhodnuti silni¢niho sprévniho Ufadu podminkou pouze pro zvlastni uzivani délnic,
silnic a mistnich komunikaci,®® které musi byt podle zakona ve vlastnictvi
vefejnopravnich korporaci.2” U ucelovych komunikaci, které jediné mohou byt téZ ve
vlastnictvi osob soukromého prava, zakon o pozemnich komunikacich zadny
povolovaci rezim nestanovi. Stejné tak je tomu u ostatnich vefejnych prostranstvi.
Znamena to tedy, ze povoleni zvlastniho uzivani vefejného prostranstvi je ponechano
rezimu soukromého prava a pravo uzivat vefejné prostranstvi jinym nez obvyklym
zpUsobem vznika na zakladé smlouvy s vlastnikem pozemku, na némz se vefejné
prostranstvi nachazi. Zalezi tudiz na vlli takového vlastnika, zda zvlastni uzivani
povoli, pficemZ se zfejmé mize jakoZto osoba soukromého prava rozhodovat volné dle
své Uvahy a zvlastni uzivani zakazat bez uvedeni divodu. Pokud se rozhodne smlouvu
se zajemcem uzavfit, zavisi opét jen na jeho rozhodnuti, zda (nékomu) povoli zviastni
uzivani bezplatné, nebo bude (od jiného) za jeho umoznéni pozadovat platou v podobé
najemného ¢i jiného plnéni.22 Tim samozfejmé neni dotfeno pravo obce vyméiit
zajemci (navic) za zvlastni uzivani vefejného prostranstvi mistni poplatek, pokud jej ma
obecné z&vaznou vyhlaSkou zaveden. Soukromopravni rezim zvia$tniho uZivani ma
navic i ten dusledek, ze sam vlastnik pozemku s vefejnym prostranstvim mize toto
prostranstvi podle stavajici pravni Upravy (ktera mici) uZit zviastnim zplisobem kdykoliv
a v jakémkoliv rozsahu.

30. Tento pravni rezim nepovazuiji za idealni, nebot na (libo)vili viastnika pozemku, ktery je
osobou soukromého prava, se zde ponechavd rozhodovani otazek, které maji
vefejnopravni dosah. Je nepochybné, Ze zvlatni uZivani se mize za urcitych okolnosti
dostat do konfliktu s obecnym uZivanim verejného prostranstvi a omezit jej, coz mize

% § 25 z&kona o pozemnich komunikacich

21§ 9 zakona o pozemnich komunikacich

2 Ministerstvo vnitra uvadi, Ze pravo zvlastniho uzivani je zalozeno zaplacenim poplatku za zvlastni uZivani a Ze
obec vyméfenim poplatku vlastné vydava konkludentni povoleni k jeho uZzivéni (Stanovisko odboru dozoru a
kontroly vefejné spravy Ministerstva vnitra €. 1/2009: Postup obce pfi vydéni rozhodnuti o povoleni zviastniho
uzivéni vefejného prostranstvi). Tuto Gvahu vSak nepovazuji za pfesvédcivou, protoze obec nemé nikde vymezeno
opravnéni zvlastni uzivani zakazat, pokud s nim nesouhlasi (napf. tim, ze by odmitla poplatek vymérit a ,tiché
povoleni* by nevzniklo).

vyvolavat rozpor s vefejnym zajmem. Proto by podle mého nézoru bylo zahodno, aby si
vefejnd moc udrzela kontrolu nad tim, kdo a za jakych podminek smi uzivat vefejné
prostranstvi zvlastnim zplsobem. Jediny zplsob, jak toho za souasného stavu pravni
Upravy dosahnout, je svéfit pravomoc vydavat povoleni ke zvlastnimu uzivani
vefejnych prostranstvi obecnimu ufadu, a to obecné zavaznou vyhladkou obce. To
uginily v jedné své vyhlasce Marianské Lazné a Ustavni soud proti této Gpravé nemél
74dné vyhrady.? Pro Gplnost viak nutno podotknout, Ze v judikatura Ustavniho soudu
v této otazce je rozkolisana a nelze pfedvidat, kam se v budoucnu vyda, protoZe
ustanoveni obecn& zavazné vyhlasky, jelikoz Ustavni soud konstatoval, 7e obec zde
pfekroCila zakonné zmocnéni a reguluje oblast vykonu statni spravy upravenou jiz
ustanovenim § 25 zékona o pozemnich komunikacich.® Také ministerstvo vnitra obcim
tento postup nedoporucuje, byt zjinych, naprosto pragmatickych, divodd. Ma totiz
obavy zkomplikaci spojenych se spravnim fizenim o (ne)udéleni povoleni ke
zvlastnimu uzivani vefejného prostranstvi,3! pfiCemz pravé ministerstvo by bylo
pravdépodobné odvolacim organem v téchto fizenich.

31. Pfes vySe uvedené spory mam za to, Ze tento model muze byt funkéni a projednani
Zadosti zajemce o zvlastni uzivani vefejného prostranstvi ve spravnim Fizeni pred
obecnim Ufadem by umoznilo vhodné vyvazit zajmy soukromé a vefejné.
V oddvodnénych pfipadech by bylo moZno zadost zamitnout, samoziejmé pfi dodrZeni
zasad predvidatelnosti, rovného zachazeni apod. Proto pfinejmenim do doby, neZ se
Ustavni soud jasné vyslovi, ze takova Uprava je nepfipustna, doporucuji, aby obec
povolovaci rezim pro zvladtni uZivani vefejnych prostranstvi v obecné zavazné
vyhlace zavedla. Jen pro zajimavost uvadim, Ze v tomto modelu by pravo zviaStniho
uzivani vefejného prostranstvi bylo podle mého nazoru zaloZeno povolenim obecniho
UFadu. Bud pfimo v tomto povoleni, nebo na jeho zakladé by pak bylo mozno vyméfit
mistni poplatek. Bylo by jiz na zajemci o zvlastni uzivani, aby si nasledné upravil pravni
vztahy téZ s vlastnikem pozemku pod vefejnym prostranstvim formou najemni nebo
jiné smlouvy v rezimu soukromého prava. Pokud by tak neucinil, nehrozil by mu zadny

2 Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. PI. US 46/06.

% Srov. zrudeni ¢asti obecné zavazné vyhlasky mésta S. nélezgzm Ustavniho soudu ze dne 24. 11. 2008, sp. zn.
PI.US 38/97, nebo obdobny postup viéi obci Térlicko v ndlezu Ustavniho soudu ze dne 3. 4. 2007, sp. zn. PI. US
44/06.

31 Stanovisko odboru dozoru a kontroly vefejné spravy Ministerstva vnitra ¢. 1/2009: Postup obce pfi vydani
rozhodnuti o povoleni zvlastniho uZivani vefejného prostranstvi.
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Ufedni postih, av8ak vlastnik pozemku by jej mohl Uspésné Zalovat u soudu, aby se
bud' uzivani jeho pozemku zdrzel, nebo aby mu alespon vydal bezdivodné obohaceni
ve vySi najemného. Vlastnik pozemku s vefejnym prostranstvim by samoziejmé
o povoleni zvld$tniho uZivani musel Zadat obecni Ufad stejné jako kterykoliv jiny
zajemce. Tyto Uvahy jsou vSak zatim povytce teoretické.

Jen pro Uplnost doplriuji, Ze podle stavajici judikatury nelze po vlastnikovi pozemku s
vefejnym prostranstvim pozadovat mistni poplatek za zvlastni uzivani tohoto
veiejného prostranstvi.32 Néktefi odbornici vSak stimto nahledem nesouhlasi
a uvadgji, ze zatimco najemné za zvlastni uzivani pfedstavuje v podstaté nahradu za
omezeni vlastnika v moznosti sv(ij pozemek uzivat, mistni poplatek je kompenzaci za
vylouceni vefejnosti z jeho (obecného) uzivani a tudiz neni ddvod, pro¢ by mél byt
vlastnik pozemku jeho placeni zprostén.3® Tento nahled se vSak v praxi neprosadil
a vétsina obci z opatrnosti a v souladu s judikaturou vlastniky pozemkd v obecnich
vyhlaskach od poplatku osvobozuije.

Kompenzace za omezeni vlastnického prava

33.

V pfedchozi ¢asti jsme si ukazali, Ze vlastnik pozemku s vefejnym prostranstvim je na
svém vlastnickém pravu znaéné omezen. NejvyrazngjSi zasah do jeho prava
pfedstavuje povinnost strpét obecné uzivani vefejného prostranstvi kdykoliv a kymkoliv.
V judikatufe se objevuji dva pohledy na toto omezeni:

a. Ustavni soud ve své judikatufe k pozemnim komunikacim nahlizi na tuto
situaci tak, ze jde o dobrovolné omezeni vlastnického prava, proto za né
74dna nahrada nepfisludi.3 Viastnik tim, ze sv0j pozemek vénoval
vefejnému uzivani, se vzdal ze své vile Casti svého vlastnického prava.
Nejde proto o vyvlastnéni a 0 kompenzaci nemUlze byt feci.

b.  Nejvy3si soud naproti tomu — ackoliv z jeho judikatury vyplyva, Ze je s teorii
vefejného vénovani taktéZ obezndmen a ztotoZfiuje se s ni — setrvale
pfiznava pravo na vydani bezd(vodného obohaceni Zalobcim, ktefi se
doZaduji kompenzace za omezeni svého vlastnického prava existenci

32 Srov. nalez Ustavniho soudu CR ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. PI. US 21/02, &. 211/2005 Sb.
% srov. Vit, O. Zpoplatnéni vefejného prostranstvi, in: Pravni radce 8/2008
% Srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 268/06 ze dne 9. 1. 2008 (N 2/48 SbNU 9).

34.

35.

vefejného prostranstvi na svém pozemku.3® Je$té prekvapivéjsi je, Ze
povinnost vyplatit toto bezdivodné obohaceni (ve vySi obvyklého najmu)
uklada NejvysSi soud vzdy obci, na jejimz uzemi se sporné vefejné
prostranstvi nachazi (s odlvodnénim, Ze ji svédCi pravo obecného uzivani).
Pfinejmensim ve dvou pfipadech odmitl Ustavni soud usnesenim Ustavni
stiznost proti témto rozsudkdm.36

Tyto dva judikaturni pfistupy jsou vzajemné jen tézko sluditelné (ackoliv se zda, Ze
Ustavni soud zastava stfidavé oba). Mizeme se divodné ptat, jaky je rozdil mezi
nahradou za nucené omezeni vlastnického prava vefejnou moci dle €l. 11 Listiny
a narokem na vydani bezdlvodného obohaceni vici tomu, kdo ma z ciziho majetku
prospéch dle ob&anského zakoniku. Dovedu si pfedstavit pouze jednu mySlenkovou
konstrukci, kterd by mohla oba protichlidné nazory propojit do jednoho celku. Vyjit by
bylo tfeba z toho, ze samotny vznik vefejného prostranstvi neni vyvlastnénim, nybrz
vefejnym vénovanim, proto mlze vefejné prostranstvi na soukromém pozemku i bez
poskytnuti nahrady platné vzniknout a — co je podstatné — nelze je nasledné svévolné
zrusit. Tim je zajiSténo trvani sité vefejnych cest i historicky ustalenych vefejnych
prostranstvi, byt by se nachazela na pozemcich soukromych osob. Nahrada za
vyvlastnéni se tedy neposkytuje, nebot se o vyvlastnéni nejedna. Pfitom vSak nahradu
za uzivani pfedmétu vlastnictvi — tedy za to, ze vefejné prostranstvi omezuje trvale
vlastnika v dispozici s jeho majetkem - Ize vysoudit dodate¢né&, nebot jde z jeho strany
jiz o pInéni bez pravniho diivodu. OvSem existenci vefejného prostranstvi na daném
pozemku to jiz pravné otfast nemlze. | tak si ale Ize klast otazku, zda by povinnym
k vydani bezdivodného obohaceni méla byt skutené obec, ¢i spise stat jako nositel
vefejného zajmu na obecném uzivani viech vefejnych prostranstvi.3’

Pfedchozi odstavec pfedstavuje vdak spiSe zoufaly pokus déat rozkolisané judikatufe
néjaky smysl. Ve skutegnosti se domnivam, Ze v budoucnu bude muset jednoznaéné
pfevazit jeden nebo druhy pfistup — bud jde o trvalé vefejné vénovani a tim je i do
budoucna zalozen pravni divod pro uzivani pozemku kymkoliv (tudiz nahrada za né
nepfislusi), nebo se fakticky jednd o vyvlastnéni a nahrada je podminkou jeho
legitimity. Jinymi slovy, judikatura Ustavniho soudu ke vzniku Ggelovych komunikaci

3 ZFejmé poprvé se tak stalo v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 1. 2004, sp. zn. 32 Odo 823/2003, déle
srov. judikaturu citovanou nize.

3 Srov. zejména usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 9. 2004 sp. zn. Ill. US 338/04.

37 Nejvy$Si soud se to snazi vysvétlit v rozsudku ze dne 2. 5. 2012 sp. zn. 28 Cdo 561/2012.
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(coz jsou, zjednoduSené Feceno, verejné cesty na soukromych pozemcich) je podle mé
s judikaturou Nejvy$Siho soudu tykajici se bezd(vodného obohaceni za uZivani
vefejnych prostranstvi vzajemné neslucitelna. Vefejné vénovani pozemku jako
vefejného prostranstvi pfedstavuje dobrovolné omezeni vlastnického prava, které
pokryva jak vznik, tak i trvani vefejného prostranstvi. Pfiznani jakékoliv nadhrady Ci
kompenzace za existenci vefejného prostranstvi, které platné vzniklo na pozemku
osoby soukromého prava (vCetné bezddvodného obohaceni v podobé najmu) by
pfedstavovalo zasadni zpochybnéni celé teorie vefejného vénovani, kterou vytvofila jiz
za prvni republiky judikatura tykajici se vefejnych cest a ktera je, jak jsme si vySe
ukazali, pfenositelna na vSechna vefejna prostranstvi.38

36. Tento muj nahled ostatng, zda se, potvrzuje i aktudlni vyvoj. V odborné literature se
zaCinaji objevovat kritické reakce na judikaturu Nejvy$Siho soudu k bezd(ivodnému
obohaceni®® a také Ustavni soud se jiz v jednom svém nalezu nechal sly3et (byt zatim

pouze ,nezavazné“, nad ramec nutného odlvodnéni), Ze judikatura Nejvy$siho soudu
by méla byt v budoucnu pfekonana.40

Doporuceni

37. Vlastnik vefejného prostranstvi ma v prvé fadé povinnost strpét jeho obecné uzivani
ostatnimi osobami. Povinnost jeho Udrzby a pé&e o néj mu v8ak zakon neuklada a na
rozdil od povinnosti strpét obecné uzivani nevyplyva ani z logiky véci (vzdyt napfiklad
za prvni republiky se o sjizdnost a schlidnost vefejnych cest na soukromych pozemcich
musely starat obce). Doporuéuji tedy, aby se obec bud sama ujala pé&e o vdechna
vefejna prostranstvi na svém Gzemi (s ohledem na povinnosti vymezené v § 35
obecniho zfizeni), nebo aby se smifila stim, Ze stav vefejnych prostranstvi bude
zavisly na ochoté jejich vlastnikli udrZovat je. Pouze v pfipadé, Ze by vlastnik zanedbal
stav vefejného prostranstvi natolik, ze vznikne nebezpetna situace ohroZujici jeho
uzivatele a tudiz zjevné narudujici vefejny zajem, bylo by podle mé mozné vlastnika
pfinutit, aby konal, a to nej¢astéji rozhodnutim stavebniho Gfadu (v pfipadé stavebnich

38 Vyjimkou v tomto sméru by mohlo byt pouze neopravnéné zastavéni pozemku stavbou dalnice, silnice ¢i mistni
komunikace, ale i to by se spiSe nez Zalobou na bezdiivodné obohaceni mélo fesit Zalobou na vyporadani
vlastnickych vztahd, pfip. vyvlastnénim pozemku podle § 17 zakona o pozemnich komunikacich.

% srov. MACHA, A. Vefejné uzivani a bezdiivodné obohaceni. In: Vefejné pravo a pravo soukromé. Univerzita
Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. 2014 (v tisku)

40 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 7. 2014, sp. zn. |. US 581/14.
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zavad ¢i chatrani stavby), pfipadné cestou soudni (jednalo by se vSak zfejmé o prvni
kauzu svého druhu).

Vlastnik sam ma pravo své vefejné prostranstvi uZivat nejen obecnym, ale i zvladtnim
zplisobem (dokonce prevlada nazor, byt podle mé neodlivodnény, ze by za zvlastni
uzivani svého vefejného prostranstvi nemél ani platit obci mistni poplatek). Ma také
pravo rozhodnout se, zda jiné osob& umozni zvlastni uZivani vefejného prostranstvi
azda a jaky od ni bude za zvlastni uzivani vybirat ndjem ¢i jinou platbu. Pravo uZit
vefejné prostranstvi zvlastnim zplsobem tudiz podle soucasné pravni Upravy vznika
projevem vlle jeho vlastnika (nejéastéji uzavienim najemni smlouvy). ProtoZe zvIastni
uzivani se mlze Casto dostat do kolize s obecnym uzivanim, doporucuiji, aby obec
vobecné zavazné vyhlaSce o mistnim poplatku za zvlastni uzivani vefejného
prostranstvi stanovila, Ze zvlastni uzivani povoluje obec v samostatné plsobnosti, a to
formou rozhodnuti vydaného obecnim Gfadem. Obec vSak musi pocitat s tim, Ze
judikatura Ustavniho soudu k této otézce zatim neni ustalena. Pokud by ministerstvo
vnitra obecné zavaznou vyhlasku napadlo, doporuCuji argumentovat néalezem
Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. Pl. US 46/06, kde podobna Uprava
obstala (byt obecni vyhlaska byla zru$ena z jinych dlivodu).

Vefejné prostranstvi vznika vénovanim ze strany vlastnika, jedna se tedy o dobrovolné
zfeknuti se vykonu Casti svého vlastnického prava. Proto za vySe uvedena omezeni
vlastnikovi podle mého nazoru nepfislusi Zadna finanéni kompenzace. Obecné uzivani
vefejného prostranstvi nezaklada bezddvodné obohaceni ani uzivatell samotnych, ani
jiného subjektu (obce, statu). BohuZel, NejvyS3i soud to zatim vidi jinak a setrvale
pfiznava vlastnikim vefejnych prostranstvi narok na vydani bezd(vodné obohaceni
vici obcim, a to nejen v piipadech zastavéni pozemku neopravnénou stavbou napf.
mistni komunikace (kde by n&jaka forma narovnani jisté byla vhodna), ale i v pfipadech
vefejnych prostranstvi typu park apod. Obce by tudiz mély podle mého nazoru i nadéle
ve sporech s vlastniky pozemkd, na nichZ se nachazi vefejné prostranstvi, usilovat
o dotaZeni kauzy k nejvy$Sim soudnim instancim, protoZe jediné tak se mlze tato
slozita pravni otdzka definitivné rozetnout. Doporucuji pfitom argumentovat nélezy
Ustavniho soudu sp. zn. II. US 268/06 ze dne 9. 1. 2008 (N 2/48 SbNU 9), sp. zn. Pl.
US 21/02 ze dne 22. 3. 2005 (&. 211/2005 Sb.) a zejména sp. zn. |. US 581/14 ze dne
1.7.2014.
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JUDIKATURA:

Ke vzniku a uzivani verejného prostranstvi

Ustavni soud respektuje konkretizaci socialni zavaznosti viastnictvi ve smyslu &l. 11
odst. 3 Listiny a &l. 1 odst. 2 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav
a zakladnich svobod, dle néhoZ pravo na ochranu majetku nebrani pravu statd pfijimat
zakony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym
zajmem. Takové zakonné (pravy plati i v Ceské republice, i kdyZz omezeni uzivani
majetku v souladu s obecnym zajmem v ob¢anském zékoniku i jinych zakonech nemaji
- a vzhledem k rozmanitosti okolnosti ani nemohou mit - povahu inventafe jednotlivé
konkretizovanych povinnosti, nybrz povinnosti sice obecné formulovanych, avsak
pfiméené interpretovatelnych. (Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 3. 2002, sp. zn. PL.
Us 11/01)

I. Oznaceni soukromé nemovitosti (pozemku ve vlastnictvi tfeti osoby) za vefejné
prostranstvi obecné zavaznou vyhlakou obce nemlze byt davano na rovef
vyvlastnéni nebo nuceného omezeni vlastnického prava (ve smyslu ¢l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod), a to z toho divodu, Ze prava a povinnosti vlastnika
takového prostoru nejsou jeho prohladenim za vefejné prostranstvi pfimo nijak
dotéena. Prislusnéd obecné zavaznd vyhlaska pouze deklaruje jiz existujici stav. (...)
Obec vystupuje ve smyslu ¢l. 101 odst. 3 Ustavy CR jako vefejnopravni korporace,
jejimz ukolem je chranit zajmy svych ob&anl a zajem vefejny.

[I. Pravni zavér, podle néhoz by byl vlastnik pozemku povinen platit poplatky za zvIastni
uzivani svého pozemku, ktery byl jako vefejné prostranstvi oznaten obecné zavaznou
vyhlaskou obce, by mohl byt, podle okolnosti, v rozporu s Ustavni ochranou vlastnictvi.
V takovémto pfipadé by totiz doSlo ke zpoplatnéni vykonu vlastnického prava vefejnou
moci. Umisti-li tedy napf. vlastnik pozemku, ozna¢eného za vefejné prostranstvi, na
svij pozemek reklamni zafizeni (coz je jeden z pfikladd tzv. zvladtniho uzivani
vefejného prostranstvi, uvedeny v taxativnim vy¢tu § 4 odst. 1 zakona €. 565/1990 Sb.),
nemél by zasadné byt subjektem poplatkové povinnosti za zviastni uzivani vefejného
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prostranstvi. (Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. PI. US 21/02, &.
211/2005 Sb.)

|. Zakonné zmocnéni k tomu, aby obec zavaznou vyhlaskou zakazala Cinnosti, jez by
mohly narusit vefejny pofadek v obci nebo byt v rozporu s dobrymi mravy, ochranou
bezpeénosti, zdravi a majetku, obsazené v ust. § 10 pism. a) zakona o obcich je
limitovano tim, ze takovy zakaz se musi vztahovat na ,néktera vefejna prostranstvi
v obci®. (...) Posuzované ustanoveni vyhla3ky ale mezi vefejna prostranstvi vyslovné
zahrnuje rovnéz Cekarny, détska hfisté, odpoCivadla, dlazdéné a travnaté plochy,
venkovni schodisté a terasy, a to bez korektivu jejich obecného uzivani. Jde o prostory
a mista, ktera nemusi byt vefejné pfistupna a zpUsob jejich vyuZiti pro vefejné Ucely
zavisi na vUli a rozhodnuti jejich vlastnika ¢i provozovatele. Vycet je dokonce pouze
demonstrativni (arg. slovy: ,... apod.®). Takové rozSifeni pojmu obecné zavaznou
vyhlagkou nemize Ustavni soud akceptovat. Za Ustavné konformni by v kontextu
posuzované véci povazoval leda takové vymezeni, kdy by v obecni vyhladSce bylo
vintencich § 34 zakona o obcich pouze upfesnéno, o jaké dalSi prostory, které jsou
pfistupné kazdému bez omezeni, se konkrétné jedna.

Il. Obec zavedla zvlastni povolovaci rezim pro uzivani vefejného prostranstvi jinym
zplsobem, nez pro ktery je urCeno, a vypocetla povinnosti osob, kterym bylo zviastni
uzivani povoleno. Ustavni soud zde souhlasi s navrhovatelem, Ze obec takto uklada
povinnosti bez zakonného zmocnéni, coz je nepfipustné. Obecné je povolovani
zvl&dtniho uZivani vefejného prostranstvi vykonem stétni spravy upraveno zvlastnimi
zakony, kam obce svymi vyhlaSkami zasahovat nemohou. Odchylnou Upravu nezavadi
ani § 25 zakona o pozemnich komunikacich, na ktery pfedmétné ustanoveni vyhlasky
v poznamce pod &arou odkazuje. Ke zvladtnimu uzivani, které toto ustanoveni zakona
vymezuje jako uZivéni délnic, silnic a mistnich komunikaci jinym neZ obvyklym
zpGsobem nebo k jinym ucelim, nez pro které jsou uréeny, je tfeba povoleni
pfislusného silni¢niho spravniho Ufadu. Zakon dale upravuje podrobnosti tykajici se
vydavani, zmén a odnimani povoleni a vypocitava Cinnosti, které jsou zvladtnim
uzivanim pozemnich komunikaci. Pro regulaci obecné zavaznou vyhlaskou zadny
prostor dan neni. (Nalez Ustavniho soudu ze dne 3. 4. 2007, sp. zn. Pl. US 44/06)

Stanovi-li €l. 7 v odst. 1 vyhlaSky, ze uzivat vefejné prostranstvi nad obvyklou miru
nebo k jinému nez ur€enému UCelu je mozné jen na zakladé povoleni prislusného
odboru méstského Ufadu, pak kazdy, komu bylo povoleno toto zvIa$tni uzivani, je mize
uzivat v rozsahu tohoto povoleni; stanoveni dalSich, blize neurcitych omezeni (pouzivat
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vefejné prostranstvi tak, aby bylo ,co nejméné“ odnimano svému ucelu) je v rozporu
s pozadavkem pravni jistoty. Vzhledem k tomu, Ze podle ustanoveni § 58 odst. 3
zakona o obcich miiZze obec zde oznaCenym subjektlim ulozit pokutu za poruseni
povinnosti stanovené pravnim pfedpisem obce, je neurcitost pojmu v oznaCeném
ustanoveni vyhlasky nezadouci natolik, Ze je dan derogaéni diivod. (Nalez Ustavniho
soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. PI. US 46/06)

Okolnost, Ze na cizim pozemku neopravnéné zfizena komunikace byla rozhodnutim
spravniho organu zafazena do kategorie mistnich komunikaci, neni pfekazkou tomu,
aby se vlastnik pozemku doméahal jejiho odstranéni v rezimu soukromého prava (§ 126,
§ 135¢c Ob¢Z). (Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. 4. 2011, ¢.
j- 20 Co 450/2008-148)

Stavba  kiosku,  zahrnujici  venkovni  stavebné upraveny prostor  pro
poskytovani sluzeb, je zvladtnim uzivanim vefejného prostranstvi, které
podiéha poplatkové povinnosti podle § 4 zakona CNR & 565/1990 Sb.,
o mistnich poplatcich. (Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne
9.9. 1998, ¢j. 10 Ca 154/98-21)

Z dikce § 4 odst. 1 véty prvni zakona o mistnich poplatcich je zfejmé, ze pojem
"zvla8tni uZivani" ve smyslu vySe uvedeném je pojmem sui generis, ktery nelze
ztotoZiovat s vymezenim tohoto pojmu z pohledu pravni teorie. Obsah pojmu "zviastni
uzivani" je teorii zasadné spojovan s uzivanim vefejnych statki na zakladé
pfedchazejiciho individudiniho spravniho aktu (povoleni, kterym se téZ stanovi jeho
rozsah, doba, podminky, apod., a to zplsobem, ktery vyluéuje sou€asné uZivani téhoz
pfedmétu jinou osobou, nebo by pro ni znamenal alespori omezeni nad miru obvyklou).
Pro vznik zvl&Stniho uZivani ve smyslu § 4 odst. 1 zkona o mistnich poplatcich vSak
nemusi byt nutné spinéna ani jedna z t&chto podminek. Nelze se proto pfi interpretaci
pfedmétného ustanoveni opfit o pravni teorii, a je tak nutno vychazet vylu¢né z jeho
dikce. (Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 13. 3. 2000, €. j. 29 Ca 92/99-37)

. Ne kazdé vefejné prostranstvi je pfi zvl&3tnim uzivani zatizeno mistnim poplatkem za
uzivani vefejného prostranstvi. Naproti tomu zadné ustanoveni zakona o mistnich
poplatcich nepfigitalo pravni relevanci subjektu, jemuZ vlastnické pravo k takovym
prostoram pfistupnym kazdému bez omezeni a obci za vefejné prostory oznaCenym
nalezi. Jinymi slovy feceno, z Zadného ustanoveni obecné zavazného pravniho
pfedpisu nebylo mozné dovodit z&kaz oznadeni urcitého prostranstvi pfistupného bez
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omezeni kazdému za vefejné proto, ze vlastnické pravo k nému svédéi fyzické Ci
pravnické osobé.

[l. Dovétek zakonodarce “..tedy slouzici obecnému uzivani, ...“ obsazeny v § 34
obecniho zfizeni neni samostatnym z&konnym znakem vefejného prostranstvi.
Obsahové (vyznamové) nic neméni na zakladnim zakonném poZadavku pfistupnosti
prostoru kazdému bez omezeni, protoze jiz moznosti volného pfistupu neomezeného
okruhu uZzivatell na ur€ity prostor potencialné slouZi takovy prostor k obecnému
uzivani. Jde tedy pouze o vyjadreni téhoz jinymi jazykovymi prostfedky. (Pozn. autora:
Tento zavér je podle mého nazoru v rozporu s judikaturou k pozemnim komunikacim,
ktera setrvale uvadi, Ze pouhy fakt, Ze pozemek nebyl napf. oplocen, nestaéi sama
0 sobé ke konstatovani o vefejném vénovani takového pozemku obecnému uZivani.
Rozhodujici je, zda byl pozemek tfetimi osobami s tichym souhlasem viastnika

skutecné uzivén — srov. napf. rozsudek NSS €. j. 1 As 76/2009-60, publ. pod ¢.
2028/2010 Sh. NSS.)

[Il. Jak zakazovou tabuli, tak barevné oznaceni v jinak zcela plosné i vySkové souvislé
dlazbé nelze povaZzovat za dostateény a pro kazdého zcela zfetelny mechanismus
zamezeni pfistupu na pozemek vlastnika, zejména kdyz bezprostfedné navazuje na
vefejné prostranstvi, nehled® na to, Ze sédm Zzalobce pfi jednani poukazoval na
okolnost, Ze po dobu 80 let, kdy jeho pfedci postavili objekt, se stav pozemku nijak
nezménil. (Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 21. 6. 2006, €. j. 57 Ca
37/2004-105)

Konéni shromazdéni na vefejnych prostranstvich pravidelné pfinaSeji urCité nesnaze
tém, ktefi se jich neluCastni, zejména co se tyée volného pohybu. AvSak pouze tyto
nesnaze zasadné nemohou byt divodem pro zadkaz shromazdéni. (Rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 30. 3. 2007, €. j. 8 Ca 369/2006-32)

K bezdiivodnému obohaceni

10. Bezdivodné se na Ukor zalobce obohacuje zalovany, pokud uziva bez najemni

smlouvy pozemky Zalobce, na nichZ pravni pfedchidce Zalovaného v tzv. ,Akci Z°
proved| parkové Upravy a v souladu s Uzemnim planem tyto pozemky zaclenil do
lesoparku. (Rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 15. 1. 2004, sp. zn. 32 Odo
823/2003)
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Obec nema podle ustanoveni § 34 zakona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich, pravo na to, aby
vlastnik pozemku, ktery je soucasti vefejného prostranstvi, strpél jeho bezplatné
uzivani. Obci vznika bezdiivodné obohaceni pinénim bez pravniho ddvodu, neni-li
uzivani takového pozemku upraveno smlouvou mezi jeho vlastnikem a obci.
(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 3. 2004, sp. zn. 32 Odo 872/2003)

Prohlasil-li stézovatel pfedmétné pozemky za vefejna prostranstvi a tyto pozemky
stézovatel, resp. jeho prostfednictvim obyvatelé Statutarniho mésta Ceské Budéjovice
uzivali ke své kazdodenni rekreaci bez toho, Ze by stézovatel mél k témto pozemkim
pravni titul, ktery by ho opraviioval tyto pozemky uZivat, a stéZovatel nahradu za
uzivani neplatil, u€inily obecné soudy spravny zavér o tom, ze na strané stézovatele
dochazi k bezdivodnému obohaceni ve smyslu ust. § 451 ob¢. zak., nebot pfedmétné
pozemky uziva bez pravniho divodu. Obecné soudy spravné dovodily, ze narok
Ing. arch. H. na zaplaceni nahrady za omezeni uzivani jejich pozemki z titulu
bezdlvodného obohaceni ve smyslu ust. § 451 ob&. zak., vznikly zaclenénim
pfedmétnych pozemk( tvoficich soucast parku Stromovka mezi vefejna prostranstvi
uréena ke kazdodenni rekreaci obcan(i mésta, je narokem ob&anskopravnim, a namitka
stézovatele, Ze naroky Ing. H. je tfeba posuzovat pouze dle zakona €. 114/1992 Sb.,
o ochrané pfirody a krajiny, je nedivodna, nebot Udelem zak. &. 114/1992 Sb., ze
kterého vyplyvaji s ohledem na ochranu pfirody a krajiny pro vlastniky, uzivatele a dalSi
subjekty vymezenych pozemk( urcité povinnosti, je Uprava jinych vztahl, nez
ob&anskopravnich. (Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 9. 2004 sp. zn. lll. US
338/04)

Obci vznika bezdlvodné obohaceni pinénim bez pravniho ddvodu, pokud neni uzivani
pozemku, ktery je soucasti vefejného prostranstvi a je ve vlastnictvi jiného subjektu,
upraveno napf. smlouvou mezi vlastnikem pozemku a obci. Ustanoveni § 34 zakona ¢.
128/2000 Sb., o obcich, nezaklada pravo obce, aby vlastnik pozemku, ktery je soucasti
vefejného prostranstvi, strpél jeho bezplatné uzivani. (Rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. 33 Odo 1253/2005)

Neni-li v ob&anskopravni roviné (napf. smlouvou) upraveno obecné uZzivani vefejného
prostranstvi, zahrnujici i jen z ¢asti pozemky vlastnicky nélezejici teti osobé, ma to za
nasledek vznik bezdivodného obohaceni na strané obce pinénim bez pravniho
ddvodu, nebot i kdyz existuje pravni divod uzivani vefejného prostranstvi, nejde o titul,
podle kterého by obci vzniklo oprévnéni, aby takové pinéni ze strany tfeti osoby
(strpéni uzivani jejiho majetku) bylo poskytovano bezplatné. Navic jestlize podle § 128
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odst. 2 ob¢. zak. Ize ve vefejném zajmu véc vyvlastnit nebo vlastnické pravo omezit,
pouze nelze-li dosahnout U¢elu jinak, a to jen na zakladé zakona, jen pro tento ucel
a za nahradu, pak by obecné uzivani vefejného prostranstvi zahrnujiciho i pozemky
soukromé osoby znamenalo ve svych dlsledcich vyvlastnéni bez nahrady. Pokud
pfedmétné pozemky nebyly ve vefejném zajmu vyvlastnény, je zalobkyné jako jejich
vlastnik povinna strpét omezeni vlastnického prava tim, ze jeji pozemky jsou uzivany
pro potfebu vSech jako vefejné prostranstvi, ale za nahradu. (Rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 14. (inora 2006 sp. zn. 33 Odo 396/2004)

I. Jestlize zalovany je vlastnikem pozemni komunikace postavené na pozemcich
Zalobcl, k jejichZ uzivani nema zadny pravni titul, jedna se o uzivani véci bez pravniho
ddvodu, cozZ je jedna ze skutkovych podstat vzniku bezdivodného obohaceni (§ 451
odst. 2 obg. zak.). Obohaceni pak spociva v tom, ze Zalovany uziva véc ve vlastnictvi
Zalobcl, ¢imz nepochybné ziskava majetkovy prospéch, a je nerozhodné, zda ve svém
vlastnim ¢&i vefejném zajmu. Nejedna se jen o to, zda-li je tento dil pozemku zastavén
pozemni komunikaci ¢&i nikoliv, nybrZ i o to, zda jej lze povazovat za ¢ast nezbytnou
k jeji konstrukci a naslednému provozu. V daném pfipadé je zcela ziejmé, Ze pozemky
tvofici vnitni East kfizovatek jsou jejich nezbytnou soucasti, nebot bez existence téchto
pozemki by bylo vystavéni a nasledny provoz kfizovatky (vEetné jeji udrzby) jen téZko
prestavitelné. DuleZitou roli hraje i to, Ze pozemek tvofici vnitfni souéast kfizovatky je
pro zalobce téméf nevyuzitelny, a to i z divodu bezpec¢nostniho

Il. Pozemky nachazejici se pod pozemnimi komunikacemi &i pozemky s témito
komunikacemi souvisejici byly naopak touto stavbou znehodnoceny, kdyz vlastnikem
téchto komunikaci je ze zakona zalovany a zalobci nemaji k témto pozemkim pfistup
anemohou je uzivat. | kdyby byly stavby pozemnich komunikaci odstranény, bylo by
vyuziti téchto pozemki velmi problematické. Zalovany tak nemuze argumentovat, ze
stavbou pozemni komunikace zhodnotil dal$i pozemky Zzalobcl ¢&i jejich Casti.
(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2009, sp. zn. 28 Cdo 181/2009)

Vlastnik pozemku, ktery byl pozemni komunikaci obestavén (napf. travnik ve stfedu
kfizovatky), nebo ke komunikaci bezprostiedné pfiléha (napf. pfikop, nasep, svah, uzky
pruh zeleng) se mize dostat do stejné situace jako vlastnik pozemku, jemuz jiny
znemoznil pfistup na jeho pozemek a tim i jeho bézné uzivani. Takové pozemky je
proto tfeba povazovat za pozemky uzivané vlastnikem komunikace za predpokladu, ze
jejich obestavéni ¢i pfilehlost k pozemni komunikaci znemoZiuje vlastnikovi uZivani
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pfedmétnych pozemki. (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 11. 2009, sp. zn.
28 Cdo 2056/2009)

|. Zaloba v souzeném sporu sméfuje na vydani bezd(ivodného obohaceni, jeZ spotiva
v uZivani pozemku bez pravniho divodu, a to tim, Ze na téchto pozemcich jsou
postaveny pozemni komunikace. Pasivné legitimovanym subjektem tak musi byt
v tomto pfipadé vlastnik dotenych pozemnich komunikaci, nikoliv uZivatel pozemku.

[l. Vlastnikem &asti pfedmétnych mistnich komunikaci je ve smyslu zak. ¢. 13/1997 Sb.,
0 pozemnich komunikacich, obec a touto obci je hl. mésto Praha, a nikoli méstska Cast,
na jejimz uzemi silnice lezi. Podle zékona €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze,
méstska Cast sice vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpovédnost
ztéchto vztahd vyplyvajici, nicméné toliko spravuje majetek hl. m. P., které je
vefejnopravni korporaci. Vlastnikem silnice II. tfidy je zalované hl. m. Praha jakozto
kraj, coz vyplyva z § 9 odst. 1 zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve
znéni pozdéjSich predpisl, a z ¢l. 1 bodu 1 Ustavniho zadkona ¢&. 347/1997 Sb.,
o vytvofeni vysSich Gzemnich samospravnych celkli a o zméné ustavniho zakona
Ceské narodni rady & 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky. (Rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 2. 12. 2009, sp. zn. 28 Cdo 1537/2009)

. Dle ¢l. 11 odst. 4 Listiny plati "Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava
je mozné ve verejném zajmu, a to na zakladé zékona a za nahradu." Pokud tedy dojde
ke skute¢nému (faktickému) omezeni vlastnického prava, jednotlivec ma zékladni
pravo na nahradu, coz se piné vztahuje i na pfipad posuzované véci. Smyslem &l. 11
odst. 4 Listiny je, aby omezeni vlastnického prava jednotlivce, které je v zajmu
vefejném, v zA&jmu spoleénosti, je rozumné a spravedlivé, bylo jednotlivci
vykompenzovano tim subjektem, v jehoz prospéch k omezeni dochazi, tj. spoleénosti
(skrze stat, obec). Nelze spravedlivé poZadovat, aby "naklady" spole¢nosti nesl jen
jednotlivec, jehoz pravni (vlastnickd) sféra je omezovana.

II. Nalez Ustavniho soudu sp. zn PI. US 21/02 fesil jinou otazku, a to otazku Gstavni
konformity normy, ktera pfipousti, aby byl za vefejné prostranstvi prohlasen i soukromy
pozemek, bez souhlasu jeho vlastnika, a normy, dle niz obec stanovi povinnost platit
poplatek za tzv. zvladtni uZivani vefejného prostranstvi téZ samotnému vlastnikovi
prostoru, ktery byl za vefejné prostranstvi prohlasen. (Usneseni Ustavniho soudu ze
dne 15. dubna 2010 sp. zn. II. US 731/10)

19.

20.

21.
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I. Je v souladu se zakonem, ze obec nahradi vefejnou zelefi nachazejici se na
pozemcich tfetich osob tim zplsobem, Ze koupi a osazi jiny pozemek. Zakon sice
u obce s takovymto postupem vyslovné nepocita, ta k nému vSak mize byt donucena
ekonomickou situaci. Je totiz zfejmé, Ze jednorazova investice do nového pozemku
muze byt pro obec za uréitych okolnosti vyhodnéjsi nez dlouhodobé placeni ndjemného
(resp. bezdlvodného obohaceni), které by byla obec povinna platit v pfipadé, Ze
vefejna zelen bude zahrnovat i jen &ast pozemkl vlastnicky nalezejicich tfeti osobé,
coz by vedlo ke vzniku bezdivodného obohaceni na strané obce pinénim bez pravniho
ddvodu.

[l. Pfestoze vefejna prostranstvi (§ 34 zakona ¢. 128/2000 Sb.) m0ze v ramci zakona
uzivat kdokoliv (tedy nejen ob&ané dané obce), je vSak zfejmé, Ze vefejna prostranstvi
jsou uzivana pfedevsim ob&any té obce, ve které se nachazeji, a jejich uzivani obany
jinych obci (typicky turisty nebo rodinnymi pfislusniky a prateli oban(i dané obce) je
zpravidla spiSe pfilezitostné a pro obec, v niz se vefejné prostranstvi nachazi (resp. pro
obcany této obce), obvykle i prospésné. Obec, v niz se vefejné prostranstvi nachazi
(atedy nikoliv Ceska republika), je opravnéna vybirat poplatky za (zvla$tni) uzivani
vefejného prostranstvi [srov. § 1 pism. c) a § 4 zakona €. 565/1990 Sb., o mistnich
poplatcich] a ma tedy z existence vefejnych prostranstvi i pfimy ekonomicky (fiskalni)
pfinos. (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 5. 2012 sp. zn. 28 Cdo 561/2012)

|. Otazkou, ktera je judikaturou stéle feSena, je pravni postaveni vlastnika pozemku,
ktery jiz byl vydan podle zékona o pidé (eventualné i na zakladé jiného restitucniho
titulu), a ktery nelze uzivat ze stejného divodu jako v nyni posuzované véci, tedy pro
pfekazku uzivani pusobici ve prospéch vefejného statku. Nelze tu dovodit, ze pravnimu
subjektu, jemuz vlastnictvi ¢i sprava vefejného statku svédCi (mésto, obec), vznikne
povinnost realizovat ve prospéch vlastnika pozemku platby z titulu bezddvodného
obohaceni, nedojde-li mezi témito subjekty k dohodé o jiném pribézném feSeni
existujiciho pravniho stavu (takovym FfeSenim mize byt napfiklad zfizeni vécného
bfemene ve prospéch uzivani nemovitosti tfetimi osobami za Uplatu). Jestlize se obec
s vlastnikem pozemku o feSeni tohoto pravniho stavu jakkoliv dohodne, nelze takové
dohodé@ (kterou je tfeba posuzovat materidiné podle jejiho obsahu) a pinéni na jejim
zakladé realizovanému upfit pravni relevanci. Pravni tituly bezdivodného obohaceni
vSak konstantné vychazeji ze zakonné Upravy: jsou jimi majetkovy prospéch povinného
ziskany plnénim bez pravniho divodu, pinénim z neplatného pravniho tkonu, pinénim
z pravniho dGvodu, ktery odpadl, pinénim za jiného ¢i majetkovy prospéch ziskany
z nepoctivych zdroji (§ 451 a nasl. obanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., § 2991
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anasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik). Zadny z t&chto pravnich titulli véak
vsituaci, v niZ je restitutni vlastnik navzdory vydani pozemku zbaven moznosti
realizace nékterého z vlastnickych opravnéni, nevznikd. Postrada logiku, aby mél
samospravny subjekt platit individuélnimu vlastnikovi za uzivani nemovitosti, kterou
jako vefejny statek uziva blize neureny poCet osob; pravni vztah mezi obci
avlastnikem nemovitosti ma za okolnosti obdobnych nyni projednavané véci
pfinejmenSim pfevaZujici povahu vefejnopravni, nikoli soukromopravni.

[I. Konkrétni naroky vSak mohou restituentim, jimz byl vydan pozemek, k némuz
nemohou vykonavat v piném rozsahu vlastnicka opravnéni, vznikat vici statu. Tento
stav je totiz mozné vnimat jako faktické vyvlastnéni ve smyslu judikatury Evropského
soudu pro lidska prava (rozsudek ze dne 31. 10. 1995 ve véci Papamichalopoulos
a dalsi proti Recku, stiznost ¢. 14556/89). [...] Zadouci variantou vyfeseni pravniho
vztahu mezi vlastnikem pozemku a subjektem, ktery vlastni & spravuje vefejny statek,
je dohoda o pfevodu pozemku na tento subjekt za Uplatu, jez odpovida mistnim
podminkam (obecna, resp. trzni cena). Nepodafi-li se dosahnout této dohody a vlastnik
pozemku bude trvat na feSeni pro néj nepfiznivého stavu, pak je namisté pfistoupit
k vyvlastnéni pozemku, aby se tak vlastniku dostalo néleZité zakonné kompenzace za
nemoznost realizovat pfislusna opravnéni k nemovitosti. Stala-li se tedy vlastnikem
trvale vefejné uzivaného pozemku osoba opravnéna z restituce, pak by na jeji zadost
mélo byt realizovano vyvlastnéni; pfimoCarou cestou by zde ostatné bylo feSeni této
problematiky zakonem. (Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 7. 2014, sp. zn. I. US
581/14)
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ZRIZOVANI NOVYCH VEREJNYCH

PROSTRANSTVI

uvoD
1.

Predchozi dvé ¢&asti tohoto pravniho rozboru byly vénovany pojmu vefejného
prostranstvi obecné a jeho vyznamu v pravnich pfedpisech (prvni Cast) a dale jiz
existujicim vefejnym prostranstvim a jejich znakim, se zaméfenim na samovolny vznik
vefejného prostranstvi na soukromém pozemku a jeho dlsledkim (druha €ast). Tato
tfeti Cast se bude zabyvat tim, jaké moZnosti méa obec pfi zfizovani novych verejnych
prostranstvi, a to jak na svych vlastnich pozemcich, tak na pozemcich jinych osab,
které dosud vefejny charakter nemaji. Budu se tedy zabyvat zejména tim, jaké prévni
nastroje slouzi k cilenému Uzemnimu planovani budoucich vefejnych prostranstvi, jaké
parametry musi vefejné prostranstvi splfiovat podle stavebnich pfedpist a za jakych
podminek Ize vymezit nové vefejné prostranstvi na soukromém pozemku.

Hned na zaCatek poznamenavam, ze idealni scénar tvorby vefejného prostranstvi
je podle mého nazoru takovy, Ze obec sama nejprve ziskd do svého vlastnictvi
potfebné pozemky a nasledné na nich zfidi vefejné prostranstvi. Plati to tim spiSe
v soucasné dobé, kdy se Ceské obCanské pravo vratilo k z&sadé, Ze povrch ustupuje
plidé (superficies solo cedit), a tudiZ veskeré nové stavby (s vyjimkou téch, u kterych to
zakon vyslovné vyluCuje) se stavaji souCasti pozemku, na némz jsou umistény. Obec,
ktera za souCasné pravni Upravy vybuduje ulici & ndmésti na soukromém pozemku, tak
fakticky investuje do ciziho majetku. Ani varianta, kdy soukromy investor sam na svém
pozemku vefejné prostranstvi zfidi ¢i vybuduje, v8ak neni bezproblémova. Jak jsme si
ukazali vdruhé ¢&asti tohoto rozboru, takovy vlastnik mlze pozdéji pozadovat
kompenzaci za omezeni svého vlastnického prava, mize sam regulovat zvlastni

uzivani ,svého" vefejného prostranstvi i nejriiznéjSimi zplisoby fakticky omezovat jeho
obecné uzivani. Byt nékterym témto krok(im Ize branit pravni cestou, jedna se
o0 problémy, které budou zbyteéné odCerpavat ¢as a personalni kapacity jak obecniho
UFadu, tak i organ(i samospravy.

3. Chapu samoziejmé, ze v nékterych pfipadech jsou obecni prostfedky omezené a obec
si nemUze dovolit veSkeré pozemky potfebné pro vefejnou infrastrukturu v realném
¢ase vykoupit. Naplnit vySe uvedeny idealni scénéf by tudiz znamenalo odloZit rozvoj
nékterych ¢asti obce o celé roky Ci desitky let, coz nemusi byt politicky Unosné. Jindy
zas m0Ze ziskani potfebného pozemku do vlastnictvi obce branit nepfekonatelny odpor
jeho vlastnika, ktery odmitd pfistoupit na jakékoliv kompromisni feSeni. Proto se
v tomto rozboru zabyvam i moznostmi zfizeni vefejného prostranstvi na soukromém
pozemku. Cinim tak oviem s vyhradou, Ze takovyto zplisob zfizovani novych vefejnych
prostranstvi povaZuji za nouzovou variantu, které by se obec méla snazit viemi
prostfedky vyhnout.4! Vefejnd prostranstvi na soukromych pozemcich by se podle
mého nazoru méla stat postupné pouhym pozistatkem minulosti, resp. dlsledkem
dfivéj8i nepoucené posetilosti.

VEREJNA PROSTRANSTVi A UZEMNi PLANOVANi

4. Nez se budu vénovat samotnému zfizovani vefejnych prostranstvi, musim nejprve
pojednat o tom, jakym zplsobem vefejnd prostranstvi planovat. Na nékteré otazky
spojené se zapracovanim vefejnych prostranstvi do Uzemné planovaci dokumentace
se vSak nazory odbornik(i lii a stejné tak se liSi praxe jednotlivych mést a obci. Proto
nebude mozné dat na né definitivni odpovéd. Pokusim se alespori naCrtnout moznosti
a upozornit na mozna Uskali.

5. Prvni otazkou je, vjakém dokumentu by méla obec vymezit budouci vefejna
prostranstvi na svém Uzemi. Pfedev3im je jasné, Ze stavajici a planovana vefejnd
prostranstvi by méla tvofit vzajemné propojenou sit. Nékdy se v této souvislosti hovofi
o tom, Ze vefejna prostranstvi v obci pfipominaji do znaené miry Uzemni systém

41 Shodné Dokoupil, J.: Vefejna prostranstvi v izemnim planu mésta Brna, in Vefejny prostor, vefejna prostranstvi,
Sbornik z konference AUUP, Znojmo 21.-22.11.2013, mimoradna piiloha asopisu Urbanismus a Gzemni rozvoj
6/2013

strana: 18/28



Studie Verfejna prostranstvi v Plzni / D. Standardy / Partnerstvi, 0.p.s.

ekologické stability, Ze jde o jakysi USES pro lidi.#2 To pfirovnani je velmi trefné, nebot
vefejné prostranstvi, které by nebylo napojeno na zadné jiné vefejné prostranstvi, ale
existovalo by nebo by bylo zfizeno izolované uprostfed pozemkd nepodiéhajicich
vefejnému pristupu, by si svij vefejny status nemohlo podrZet. Systém vefejnych
prostranstvi v obci by tak mél byt tvofen pobytovymi plochami vhodné propojenymi
mnozstvim dopravnich koridor(. Jinymi slovy, obec, ktera chce Uspésné kultivovat svij
vefejny prostor, by méla nova vefejna prostranstvi planovat tak, aby spoleéné s témi
stavajicimi vytvofila uceleny, smysluplny a logicky provazany celek. Pfed tim, nez
zalne vytvaret nova vefejna prostranstvi nebo upravovat ta stavajici, se tedy obec
neobejde bez toho, Ze by vytvofila celkovou koncepci verejnych prostranstvi. V ni by
méla obsahnout nejen stavajici, ale (v tinosné mife podrobnosti) téz planovana vefejna
prostranstvi, vytvofit jejich hierarchii, popsat jejich U&ely a vzajemné vazby, stanovit pro
né standardy atd.

Vytvofeni takové koncepce je ukolem pro urbanisty. Z pravniho hlediska je nutno
zodpovédét otazku, jakou formou by obec méla koncepci vefejnych prostranstvi po
jejim dokonéeni vydat. Ma& jit o dokument schvalovany statni spravou nebo
samospravou? Méla by se koncepce stat soucasti Gzemné planovaci dokumentace
nebo ma spise existovat samostatné mimo ni, napf. v podobé usneseni zastupitelstva?
Které nastroje Uzemniho planovani jsou pro uvedeni koncepce vefejnych prostranstvi
v Zivot nejvhodngjsi?

Domnivam se, Ze nejvhodngjSim formatem pro celkovou koncepci vefejnych
prostranstvi by bylo usneseni zastupitelstva obce, jehoz by koncepce byla pfilohou.43
Je tomu tak proto, Ze usneseni zastupitelstva nema pfedepsany obsah a nic tedy
nebrani tomu, aby zastupitelstvo pfijalo vskutku komplexni koncepéni dokument. Oproti
Uzemnimu planu jde o obsahové volnéjsi formu a Ize tedy feSit nejen otazky zfizovani
novych a Uprav stavajicich vefejnych prostranstvi (které se nasledné stanou
pfedmétem Uzemniho plénovani), ale i otdzky péCe o vefejnd prostranstvi, jejich
Zadouci a nezadouci zpusoby vyuzivani pro rizné akce atd. Dokonce i v ramci tématu
zfizovani novych prostranstvi se najdou otazky, které do Uzemniho planu nepatfi,

protoze se jedna spiSe o koncepéni politickd rozhodnuti obce jakoZto vlastnika
obecniho majetku. Mam na mysli napf. otdzku cenové politiky pfi vyjednavani o odkupu
pozemk( pro planovana vefejna prostranstvi. Nelze pfehlizet ani to, Ze koncepce
vefejnych prostranstvi ve formé usneseni zastupitelstva obce je dokument flexibilngjsi
nez Uzemni plan, protoze k jeho zméné neni stanoven tak sloZity proces véetné
projednani s vefejnosti, vypofadani namitek atd. (byt z hlediska politické kultury by
urcita forma dialogu s obCany obce o zméné koncepce jisté vhodné byla). Zaroveri Ize
jen doporucit, aby se ta &ast koncepce, kterda svym obsahem odpovida Gzemni
studii,* vydélila, a aby obec schvélila jeji vyuziti jako Uzemné planovaciho podkladu
avloZila ji do evidence Uzemné planovaci ¢innosti.4® Tak dojde ke vzajemné souhie
Uzemné planovacich podkladu a strategie obce na poli vefejnych prostranstvi.4

Nelze ale prehlizet, ze usneseni samospravy (stejné jako Uzemni studie) neni zavazné
pro rozhodovani stavebniho Gfadu v jednotlivych pfipadech. Pokud by obec zlistala jen
u koncepce vefejnych prostranstvi ve formé usneseni zastupitelstva obce, neméla by
zaruéeno, ze statni moc neumozni na zakladé Zadosti plochu budouciho vefejného
prostranstvi zastavét jingym zamérem apod. Proto je dulezité, aby se ty ¢asti koncepce,
které svou napini odpovidaji cilim a Ukolim Uzemniho planovani, staly soucasti
Uzemné planovaci dokumentace. Jako prvni se samozfejmé& na Urovni obce nabizi
uzemni plan. Podivejme se nyni, co vSechno do Gzemniho planu patfi.

Obsahové néleZitosti Uzemniho planu obecné vymezuje § 43 odst. 1 stavebniho
zakona. Podrobnosti nalezneme v pfiloze &. 7 vyhladky €. 500/2006 Sb., o Uzemné
analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a zplisobu evidence (zemné
planovaci &innosti. Z téchto ustanoveni vyplyva, Ze graficka ¢ast uzemniho planu ma
mimo jiné vymezovat urbanistickou koncepci a dale koncepci vefejné infrastruktury.
Soucasti vefejné infrastruktury jsou podle definice obsazené ve stavebnim zakoné,
vedle dopravni a technické infrastruktury a ob&anského vybaveni, téz vefejna

4§ 30 odst. 1 zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdgjSich predpist

45 § 30 odst. 4 stavebniho zakona

46 Shodné Durdik, P.: Vefejny prostor, prostranstvi a Gzemni planovani, in Vefejny prostor, vefejna prostranstvi,
Sbomik z konference AUUP, Znojmo 21.-22.11.2013, mimoradna piiloha ¢asopisu Urbanismus a tizemni rozvoj
6/2013 a Rimanova, M., Sedlak, R.: Trendy a cile v planovani vefejnych prostranstvi aneb mezi odbomniky, politiky
a vefejnosti (tamtéz)

42 Rimanova, M., Sedlak, R.: Trendy a cile v planovani vefejnych prostranstvi aneb mezi odborniky, poliiky a
veFejnosti, in Vefejny prostor, vefejna prostranstvi, Sbornik z konference AUUP, Znojmo 21.-22.11.2013,
mimoradna priloha ¢asopisu Urbanismus a Uzemni rozvoj 6/2013

43 Srov. k tomu obdobné napf. Zasady pro vystavbu v rozvojovych obytnych zénach obce Louriovice, dostupné
online: http://www.lounovice.cz/urad-obce/technicka-infrastruktura/
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prostranstvi.4” Koncepci vefejné infrastruktury Ize pro vétsi prehlednost zpracovat
v samostatném vykresu.48 Pokud jde o textovou ¢ast, ta by méla urbanistickou koncepci
obohatit 0 vymezeni systému sidelni zelené. Dale by méla slovné rozvinout koncepci
vefejné infrastruktury obsazenou v grafické Casti uzemniho planu a stanovit podminky
pro jeji umistovani.#® Uzemni plan mé dokonce vymezit i nékteré konkrétni zaméry,
zejména vefejné prospédné stavby a vefejné prospésna opatfeni, pro které Ize prava
k pozemkim a stavbam vyvlastnit, a dale vefejné prospéSné stavby a vefejna
prostranstvi, pro které lIze uplatnit pfedkupni pravo.®® Z hlediska tvorby vefejnych
prostranstvi mize mit vyznam jesté ustanoveni, podle kterého mlze Uzemni plan -
tam, kde je to ucelné — vymezit architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby, pro
které mize vypracovavat architektonickou c¢ast projektové dokumentace jen
autorizovany architekt.5!

10. Mu0zeme tedy shrnout, ze stavebni zakon a jeho provadéci pfedpisy umoziuiji, aby se
soucasti Uzemniho planu stala pomémé podrobna koncepce vefejnych prostranstvi,
ato az na Urovni jednotlivych vefejné prospésnych staveb. Proti tomu vSak odbornici
namitaji, ze méfitko Uzemniho planu je pfili$ veliké, nez aby umozriovalo zanést do néj
veSkera vefejna prostranstvi — uzemni plan by tim ztratil pfehlednost.52 Kromé toho si
Uzemni plan musi podrzet i urcitou flexibilitu, aby nepfedurcil pfili§ charakter Gzemi,
¢imz by tim branil uplatnéni konceptl a zamérd, které v dobé jeho zpracovani nebyly
jeSté znamy, a pfitom mohou pfispét k harmonickému rozvoji Uzemi obce. Navic
Uzemni plan ani nesmi obsahovat podrobnosti néleZejici svym obsahem regulaénimu

47 Srov. § 2 odst. 1 k) bod 4. stavebniho zakona.

48 Bod | odst. 3 pism. b) pfilohy €. 7 vyhlasky &. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, Uzemné
planovaci dokumentaci a zplsobu evidence tizemné planovaci ¢innosti.

49 Bod | odst. 1 pism. d) pfilohy €. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, Uzemné
planovaci dokumentaci a zplisobu evidence tizemné planovaci ¢innosti.

% Bod | odst. 1 pism. g) a h) pfilohy €. 7 vyhla$ky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, izemné
planovaci dokumentaci a zplisobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti.

5 Bod | odst. 2 pism. f) pfilohy &. 7 vyhlaSky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, Uzemné
planovaci dokumentaci a zplisobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti.

52 Janikova, J., Novotny, R.: Uzemni plan mésta Brna a vefejna prostranstvi v podminkach nového stavebniho
zakona, in Vefejna prostranstvi — Vefejné prostory, sidelni zelef, krajina v Uzemnim planovani, Shorik
z konference AUUP, Frantigkovy Lazng, 17.-18.4.2008, mimoFadna pfiloha ¢asopisu Urbanismus a Uzemni rozvoj
6/2008

planu nebo Uzemnim rozhodnutim.5® Tomuto nahledu nasvédcuije i fakt, ze Gzemni plan
mé& vymezit ,plochy a koridory* a stanovit ,podminky pro vyuZiti t&chto ploch
a koridor(“.5 Pfislusna provadéci vyhlaska sice zna i samostatnou plochu ,vefejného
prostranstvi,55 avSak zaroveni obsahuje pravidlo, ze se plochy vymezuji zpravidla
o rozloze vétsi nez 2 000 m2.5 Proto také umoziuje, aby vefejnd prostranstvi byla
soucasti fady jinych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti.5” Z vyhlaSky o Uzemné
analytickych podkladech, zemné planovaci dokumentaci a zplisobu evidence Gzemné
planovaci ¢innosti taktéz vyplyva, Ze podrobnéjsi feSeni vefejnych prostranstvi ma své
misto spiSe v regulanich planech,% pfip. v Uzemnich studiich.5® Jak tedy popsané
napéti mezi lzemnim planem a niz§imi stupni tzemné planovaci dokumentace FeSit?

11. Jako samostatnou plochu verejného prostranstvi doporuduji vymezit pouze plosné
velmi rozsahla vefejna prostranstvi pobytového charakteru, jako jsou hlavni namésti i
nabfezi. Velké parky je mozno vymezit bud jako plochu vefejného prostranstvi nebo
jako samostatnou plochu rekreace, pfipadné jako plochu zelené.5! Tyto plochy mohou
mit stanoven vtextové &asti Uzemniho planu vlastni regulativ.2 DalSi vefejna

53 § 43 odst. 3 véta druha stavebniho zakona

54§ 43 odst. 1 stavebniho zakona.

5 § 7 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych poZzadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjSich predpist

5 § 3 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni pozdéjSich predpisd,
57 zejm. ploch bydleni (§ 4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.), rekreace (§ 5 cit. vyhlasky), obanského vybaveni (§ 6 cit.
vyhlasky) a smiSenych obytnych (§ 8 cit. vyhlasky)

% Srov. pfilohu €. 11 vyhlasky €. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci
a zplisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisu.

5 Pfi zpracovani téchto dokumentd bude vzhledem k mife jejich podrobnosti nutno pamatovat napf. na pozadavek
nejmensi Sifky vefejného prostranstvi podle § 22 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

60 srov. § 5 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich predpist

61 Navzdory tomu, Ze takovato plocha neni vyslovné uvedena ve vyhlasce & 501/2006 Sb., srov. k tomu
Navratilova, A, Rozmanova, N. a kol.. Principy a pravidla Uzemniho planovani, dostupné online:
http://www.uur.cz/default.asp?ID=2571

62 Je ovSem nutno pamatovat na to, ze stavebni zakon v G¢inném znéni (po novele zakonem €. 350/2012 Sb.) jiz
neumoznuje stanovit v regulativech Uzemniho planu podrobné prvky prostorové regulace zastavby (napf. sklony a
tvary stfech, vySky fims, sméry hiebenl stfech, stavebni Cary, vzdalenost staveb k hranicim pozemkd a jinym
stavbam apod.). Takovéto prvky patfi pouze do regula¢niho planu. Uzemnim planem Ize stanovit pouze vyskovou
regulaci zastavby, charakter a strukturu zastavby (napf. blokova, soliterni, fadova apod.), stanovit rozmezi vyméry
pro vymezovani stavebnich pozemku a stanoveni intenzity jejich vyuZiti. Srov. k tomu Kindl, Z.: Podrobna
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prostranstvi, ktera sice nejsou ploSné rozsahla, ale maji velky funkéni vyznam
v systému vefejnych prostranstvi (stoji vysoko v jejich hierarchii a tvofi spole¢né

vyznamnou urbanistickou osu, resp. kostru mésta)® je mozno vymezit tzv. DOBROVOLNE ZRIiZENi VEREJNEHO PROSTRANSTVI

pfekryvnou vrstvou v samostatném vykresu. Neexistuje pak pro né sice samostatny
regulativ, ale v textové &asti vyroku Gzemniho planu je mozno vymezit urcité podminky
pro jejich vyuZiti (napf. zakaz zastavéni). Rada odbornikii na Uzemni planovani se
naopak shoduje vtom, Ze pro vymezovani vefejnych prostranstvi nejsou vhodné
plovouci znacky, nebot ty nemohou zabranit ,vytésnéni“ vefejného prostranstvi na
okraj nové zastavby do zcela nevhodného umisténi, které je vysledkem prostého faktu,

Ze zde investorovi zlistalo misto nebo se zde nachazeji komeréné nejméné atraktivni 14,

pozemky.

12. Méné vyznamna vefejna prostranstvi neni vhodné na Udrovni Uzemniho planu
vymezovat, mohl by se tim dostat rozporu s vySe citovanym zakonnym ustanovenim,
jez zapovida zpracovateli, aby Sel do podrobnosti vyhrazenych regulaénimu planu. Je
tedy vhodné ponechat zde prostor pro regulaci niz§im stupném Gzemné planovaci
dokumentace s vy$Si podrobnosti.® Regulaéni plan nebo uzemni studie (pfip. dohoda
0 parcelaci) jsou vhodnym néstrojem také tam, kde maji vefejna prostranstvi teprve
v budoucnu vzniknout spoleéné s celou novou zastavbou, a bez podrobnéjsiho rozboru
nelze stanovit, kde by se méla v ramci dané plochy nachazet. Tehdy Ize v uzemnim
planu vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani o zménach v Uzemi
podminéno smlouvou s vlastniky pozemku a staveb, které budou dotéeny navrhovanym
zamérem, jejimz obsahem musi byt souhlas s timto zamérem a souhlas s rozdélenim
nakladi a prospéchl spojenych s jeho realizaci (dale jen ,dohoda o parcelaci"),
zpracovanim Uzemni studie nebo vydanim regulacniho planu.6® O kladech a zaporech

jednotlivych FeSeni (regulaéni plén, Uzemni studie, dohoda o parcelaci) pojednam 15.

podrobnéji nize.

prostorovd regulace v Uzemnich planech neplati!, dostupné online: http://www.upkindl.cz/cze/prakticke-
informace/podrobna-prostorova-regulace-v-uzemnich-planech-neplati-.html

8 Shodné Kovag, B.: Od Uzemného planu k redlizacii verejného priestoru, in Vefejny prostor, vefejna prostranstvi,
Sbomik z konference AUUP, Znojmo 21.-22.11.2013, mimofadna pfiloha ¢asopisu Urbanismus a Gzemni rozvoj
6/2013

o Rezad, V.: Panelova diskuze na téma vefejnych prostor, in Vefejny prostor, vefejna prostranstvi, Sbornik
z konference AUUP, Znojmo 21.-22.11.2013, mimoFadna piiloha &asopisu Urbanismus a (izemni rozvoj 6/2013

8\ podrobnostech srov. § 43 odst. 2 stavebniho zékona.
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Jestlize vlastnik pozemku, na némZ ma byt vefejné prostranstvi zfizeno, s timto
zamérem souhlasi, je situace v zasadé jednoducha. Je pouze tfeba ujistit se, zda
takovy zdmér je v souladu s Uzemnim planem obce, nebo zda bude nejprve nutné
provést jeho zménu, a dale zajistit, aby vile vlastnika byla i pozdéji prokazatelna
aneménna. V této souvislosti upozornim na néktera mozna uskali.

Z pohledu obce jsou mozné dvé situace. V prvnim pfipadé je obec sama vlastnikem
pozemku, na némzZ chce vefejné prostranstvi zfidit. V takovém pfipadé by vzniku
vefejného prostranstvi nemélo nic branit a nelze ani predpokladat néjaké vaznéjsi
komplikace, at iz pljde o pouhé prohlaseni uréitého pozemku za vefejné pfistupny
(napf. Uprava a otevieni dosud uzavfené a neudrzované méstské zahrady) nebo
o vystavbu nového vefejného prostranstvi (napf. vybudovani nové ulice). Pouze
v pfipadech, kde otevieni vefejného prostranstvi bude provedeno jen faktickym
Ukonem, Ize doporucit, aby obec dala svou vili najevo formalizovanym pravnim aktem
politické reprezentace (napf. usnesenim zastupitelstva), aby jeji zamér nemohl byt
pozdéji zpochybnén (napf. nové zvolenou politickou reprezentaci v budoucnu). Obec by
si pfitom méla uvédomit, ze je Zadouci, aby si i vbudoucnu podrzela vlastnictvi
k pozemkim prohlaSenym za vefejné prostranstvi a Ze by je neméla prodavat osobam
soukromého prava (ackoliv to samoziejmé neni vylouceno). V pfipadé stavby
vefejného prostranstvi by si obec pfi nakladani s touto stavbou méla byt védoma toho,
Ze vlastnicky je soucasti obecniho pozemku, na némz byla zfizena.

obecnému uzivani, je ve vlastnictvi odlisSného subjektu. Jestlize tak hodl vlastnik
ucinit dobrovolné, méla by i v tomto pfipadé obec usilovat o to, aby dal svou v(ili najevo
vyslovné, pokud mozno pisemné. Predejde se tak pozdéjsim sporim. Mlze se stat, Ze
pro vznik &i bezpe¢né uzivani vefejného prostranstvi na daném pozemku bude tieba
provést néjaké stavebni Upravy — vybudovat chodnik, osadit vefejné osvétleni apod.
Obec by méla pocitat s tim, Ze jakykoliv vysledek stavebni ¢innosti k pozemku
vlastnicky ,pfiroste”, proto by bylo zahodno, aby nezbytné stavebni zasahy provedl sam
vlastnik pozemku. Idealnim nastrojem pro uspofadani vzajemnych prav a povinnosti je
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vtomto pfipadé planovaci smlouva mezi obci a stavebnikem.6¢ Jestlize by méla
investovat do stavebnich Uprav pozemku obec, doporuéuji konzultovat advokata
a uzavfit s vlastnikem pozemku smlouvu o zfizeni prava stavby podle § 1240 a nasl.
obcanského zakoniku.

16. U soukromych osob je také tfeba davat pozor na pfipady, kdy vefejné vénovani
pozemku neni motivovano ryzim altruismem a snahou udélat vstficny krok ve prospéch
celé obce, ale jde o krok fizeny pragmatickymi hledisky. K ucelové zméné v uréeni
pozemku muze vlastnik sahnout napf. z divodd danovych. Od dané z nemovitosti jsou
totiz podle zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjSich pfedpisd,
osvobozeny jednak pozemky vefejné pfistupnych parku, prostor a sportovist [§ 4 odst.
1 pism. I) citovaného zakona], a dale pozemky ur¢ené pro vefejnou dopravu [§ 4 odst.
1 pism. I) citovaného zakona]. Vlastnik, ktery je motivovan takovymito pohnutkami
u pozemku, ktery aktualné nevyuZziva a chce pfechodné sniZit naklady spojené s jeho
vlastnictvim, mize usilovat o to, aby si pfi aktu vefejného vénovani vytvofil néjaka
zadni vratka, kterd by mu pozdéji umoznila svij pozemek bfemene obecného uzivani
zase zbavit a takto ,0€istény“ pozemek zacit vyuzivat pouze pro své soukromé potfeby.

17. Mdze samoziejmé dojit i k situaci, kdy obec o vznik vefejného prostranstvi na
soukromém pozemku nemda zajem napf. zobavy, Ze by je musela vbudoucnu
udrzovat.8” Zakonna Uprava nepocitd s tim, Ze by obec musela vefejné prostranstvi od
vlastnika néjakym formélnim aktem pfevzit a zafadit je mezi ,oficidlné uznavang*
vefejnd prostranstvi. Obec nevyslovuje souhlas se zfizenim vefejného prostranstvi
a zakon tim padem nedava obci ani moznost jeho vzniku néjak zabranit. Pfesto nelze
vylou€it, ze pokud by obec dala najevo svou vdli, Ze nehodla péci o vefejné prostranstvi
zfizené soukromou osobou pfevzit, soudy by ktomu pfihlédly jak pfi posouzeni
povinnosti obce, tak pfi posuzovani samotného vzniku vefejného prostranstvi. Inspiraci
pro tento vyklad Ize nalézt v prvorepublikové judikatufe k vefejnym cestam.68

8 Stavebni zakon upravuje planovaci smlouvu v § 66 odst. 1 a odst. 2 pism. g) v souvislosti s vydanim regulaéniho
planu a v § 88 v souvislosti s vydanim Gzemniho rozhodnuti. Planovaci smlouvu Ize ale se zajemcem uzaviit
prakticky kdykoliv, jelikoz jde o smlouvu v rezimu soukromého prava. Vefejné pravo reguluje pouze jeji nalezitosti
v pril. €. 13 vyhlasky €. 500/2006 Sb.

67 srov. k tomu MAZANEK, D. K problematice péce o vegetaci v prijezdnim tseku silnice & dalnice a odpovédnosti
za $kodu zpUsobenou touto vegetaci, Pravni rozhledy, 2014, €. 22.

68 ,Podle § 14 odstavce 2 Eeského silnicniho zékona néleZi obecnimu zastupitelstvu rozhodovati o tom, zda néjaké
silnice nebo cesta méa byti udrzovéna nebo zfizena jako silnice nebo cesta obecni, a podle § 28 ¢. 3 obecniho

VYNUCENE ZRiZENi VEREJNEHO PROSTRANSTVI

18. Jestlize je z pohledu obce nutné vymezit vefejné prostranstvi na soukromém pozemku
a jeho vlastnik s tim nesouhlasi, musi obec vyuzit vySe popsané nastroje Uzemniho
planovani. Ma pfitom v zasadé dvé moznosti. Tou prvni je zanést pozadované vefejné
prostranstvi do lzemné planovaci dokumentace jako vefejné prospésnou stavbu &i jako
vefejné prostranstvi nestavebniho charakteru a v navaznosti na to zfidit k pozemkim
pfedkupni pravo nebo moznost jejich vyvlastnéni. Tato moznost se hodi zejména tam,
v Uzemi. Druhd moznost pfipada naopak v Gvahu tam, kde je potfeba zfizeni nového
vefejného prostranstvi vazéna az na pfipadnou budouci zastavbu pfipusténou
Uzemnim planem. V takovém pfipadé nemusi obec vefejné prostranstvi nutné zfizovat
sama na svych &i ziskanych pozemcich (byt i tady je to vhodnéjsi), ale mlze vyuZit
nastroji Uzemniho planovani k tomu, Ze podmini budouci vyuziti soukromych pozemkd
zfizenim vefejného prostranstvi potfebné velikosti a poZzadovanych parametrd. Na obé
moznosti se nyni podivdme podrobnéji.

19. Aby obec mohla ziskat pozemek ke zfizeni vefejného prostranstvi do svého vlastnictvi,
musi nejprve budouci vefejné prostranstvi vymezit bud v Uzemnim planu, nebo
v regulacnim plénu. Jde-li o vefejné prostranstvi, které ma byt stavbou pro dopravu
(ulice, namésti, lavka, podchod, vefejné parkovisté), je nejvhodnéjsi oznadit je jako
verejné prospésnou stavbu dopravni infrastruktury. V tomtéz dokumentu pak obec
musi vymezit pozemky, které budou ke zfizeni této stavby potfebné, a k nim pak mize
v Uzemné planovaci dokumentaci:

a. zfidit pfedkupni pravo,5°

zfizeni nélezi obci miti péci o zachovéni obecnich komunikaci. V dusledku toho nebylo Ize pfipustiti, aby kdokoli
jiny, tedy zejména ani viastnik urcitého pozemku, mohl samovolnym opatfenim zfiditi cestu verfejnou, tedy obecni, a
tim zaroven uvaliti na obec povinnost, aby ji v budoucnu udrzovala. Jenom tam, kde vznika cesta nutna, tedy cesta,
k jejimuz zfizeni je obec po zakonu povinna, da se z miceni pfislusnych orgnd souditi na to, Ze se vznikem této
cesty jako vefejné cesty obecni souhlasi, a Ze také micky pfejimaji na obec bfemeno cestu tu v budoucnu v fadném
stavu udrZovati (srovnej Budw. 4972/89, 9690/96, A 4851/06, A 6759/09, Boh. A 10.017/32).” (Bohuslav A
10265/33)

69§ 101 odst. 1 stavebniho zakona
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b. stanovit moznost, Ze pozemek v budoucnu vyvlastni (samozfejmé za
poskytnuti nahrady)7 za G¢elem vybudovani vefejného prostranstvi.

20. Obec muze zvolit pouze jednu z téchto moznosti, nebo obé zaroven. Musi ale pfitom
mit na paméti, ze pokud bude vlastnik pozemek v budoucnu prodavat a obec (napf.
kvlli aktualnimu nedostatku finan¢nich prostfedk() své pfedkupni pravo nevyuZzije,
mUZze si tim zkomplikovat pozici pro pfipadné budouci vyvlastnéni téhoz pozemku.”
Proto povaZzuji za vhodnéjsi zfizovat radgji jen moznost vyviastnéni, neni-li si obec
naprosto jista, Ze bude mit v kazdém okamziku dostate¢né finanéni prostfedky k vyuziti
nabidky vlastnika na odprodej pozemku uréeného pro vefejné prospésnou stavbu.

21. Ma-li obec zajem ziskat urcité pozemky a zfidit na nich vefejné prostranstvi jiného
charakteru (napf. trznice, park, vefejnd zahrada), musi opét pozemky potfebné pro
zfizeni takového vefejného prostranstvi vymezit v izemnim &i regulacnim planu. Zakon
uz ji v8ak v tomto pfipadé dava pouze moznost zfizeni pfedkupniho prava.’2 Znamena
to, Ze ziskani pozemku potiebného pro zfizeni vefejného prostranstvi s pfevazujicim
jinym neZ dopravnim Ucelem (napf. méstska zelen) do viastnictvi obce nelze vynutit
k uréitému ¢asovému okamziku, ale je nutno vyékat, zda jej vlastnik sdm bude chtit
zcizit (@ mit pro ten ucel v rezervé dostatecné finanéni prostiedky, aby obec mohla pfi
prvni pfileZitosti vyuzit svého pfedkupniho préva). Jak ale bylo feCeno jiz v Easti
pojednavajici o vefejném prostranstvi a Uzemnim planovani, Ize vlastnika ,motivovat*
k prodeji tim, Ze jeho pozemek uréeny ke zfizeni vefejného prostranstvi bude podléhat
regulativdm vymezenym v izemnim ¢&i regulaénim planu. Mélo by jit zejména o zakaz
zastavby, nebot budovani soukromych staveb by samoziejmé s budoucim uréenim
pozemku jakozto vefejného prostranstvi bylo v pfikrém rozporu.

22. Dal$i moznosti, jak mize obec ziskat do svého vlastnictvi pozemek od soukromé
osoby za U&elem zfizeni vefejného prostranstvi, pfedstavuje dohoda o parcelaci. O ni
pojednam podrobnéji nize.

23. Nyni se budeme vénovat druhé moznosti, kdy obec sama nema zajem verejné
prostranstvi zfidit, nybrZ chce tuto Ulohu pfenést na stavajiciho viastnika pozemku.
Jakkoliv tuto cestu vnimam jako méné vhodnou, protoze miize vyvolat Fadu pravnich

70§ 170 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona

" Kindl, Z. Vefejné prospé$né stavby, vyvlastnéni, pfedkupni pravo, dostupné online:
http://www.upkindl.cz/cze/prakticke-informace/verejne-prospesne-stavby-vyvlastneni-predkupni-pravo.html

72 Srov. § 101 odst. 1 stavebniho zakona, pfi¢emz § 170 stavebniho zakona o vefejnych prostranstvich mi¢i.

komplikaci v budoucnu, struéné o ni pojednam. Muze totiz byt prakticka tam, kde obec
vymezi v Gzemnim planu ur€itou rozvojovou plochu, mé zajem na jejim harmonickém
rozvoji s dostateCnym mnozstvim vefejného prostoru, aviak sama nema dostatek
finanénich prostfedkd na to, aby v dohledné dobé potfebna vefejna prostranstvi (a dalsi
nezbytnou vefejnou infrastrukturu) zfidila. Zaroven muze jiz obec Celit tlaku viastnikd
pozemk v dané ploSe, ktefi maji zajem zacit s vystavbou co nejdfive.

24. Obec tedy potfebuje pfimét stavajici viastniky pozemki v urcité rozvojové plose, aby na
svych pozemcich realizovali nejen své soukromé zaméry, ale aby bud sami zfidili, nebo
alespori umoznili obci zfidit na svych pozemcich téZz vefejna prostranstvi
v odpovidajicim rozsahu a kvalité. K takovémuto tlaku na vlastniky nezastavénych
pozemkil mize obec vyuzit § 43 odst. stavebniho zakona. Podle néj Ize v tzemnim
planu vymezit plochu nebo koridor, vnémz je jakékoliv rozhodovani o zménéach
v izemi podle stavebniho zakona (tedy zejména o realizaci stavebnich zamér()
podminéno jednim ze tfi pravnich nastrojl:

e regulacni plan
e  Uzemni studie
e dohoda o parcelaci

25. Zpravniho hlediska je nejvhodnéj§im prostfedkem pro dany Gcel regulaéni plan.7
Uzemni plan stanovi, Ze regulaéni plan se pofidi bud z podnétu, nebo na zadost.” Tato
podminka ovSem zanika, pokud nékdo poda podnét &i zadost a obec regulaéni plan ve
stanovené |hité nevyda.”

26. pofizeni regulaéniho planu z podnétu mize rozhodnout z vlastniho nebo jiného
podnétu zastupitelstvo obce (a to i tehdy, pokud Uzemni plan vyuziti dané plochy
pofizenim regulaéniho planu nepodmifiuje). Podnét se podavd u pfislusné obce
a obsahuje navrh zadani. Zastupitelstvo rozhodne o pofizeni regulaéniho planu a pfeda
navrh zadani upraveny podle svych pozadavkd pofizovateli. Navrh zadani pofizovatel

73 Obdobné& Koucky, R.: Elementarni urbanismus, citovano dle: Janikova, J., Novotny, R.: Uzemni plan mésta Brma
a vefejna prostranstvi v podminkach nového stavebniho zakona, in Vefejna prostranstvi — Vefejné prostory, sidelni
zelen, krajina v Uzemnim planovani, Sbornik z konference AUUP, Frantikovy Lazné, 17.-18.4.2008, mimofadna
pfiloha €asopisu Urbanismus a Gzemni rozvoj 6/2008

™ § 61 a nasl. stavebniho zakona

75 § 43 odst. 2 stavebniho zakona
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vystavi k vefejnému nahlédnuti a zaSle dotéenym organim. Na zakladé uplatnénych
pozadavkl a vyjadreni (které mize uplatnit kdokoliv) pofizovatel upravi navrh zadani
a pfedloZi jej prislusnému zastupitelstvu ke schvaleni. Na zékladé schvaleného zadani
pofizovatel zajisti zpracovani névrhu regulaéniho planu. Kona se spole¢né jednani
obce a dotéenych organ(, které mohou uplatnit stanoviska.

Regulacni plan na zadost Ize naproti tomu vydat na zadost fyzické nebo pravnické
osoby, pokud to stanovi Uzemni plan (v tomto pfipadé musi byt jeho soucasti i zadani
regulacniho planu). Zadost se podava u obce. K zadosti zadatel pfipoji mj. stanoviska
arozhodnuti dotéenych organl, navrh regulaéniho planu upraveny na zakladé
stanovisek dotéenych organt, vyhodnoceni souladu navrhu regulacniho planu se
zadanim, (daje ovlivu zaméru na Uzemi a o jeho narocich na vefejnou dopravni
a technickou infrastrukturu a vyjadfeni vlastnikd této infrastruktury. Vydani regulacniho
planu na Zadost Ize podminit planovaci smlouvou™ zminénou vyse, pficemz jejim
pfedmétem mlZe byt jak vybudovani vefejnych prostranstvi na vlastnich pozemcich
stavebnika a jejich nasledna sprava obci, tak i pfevedeni téchto pozemkd na obec po
vybudovani vefejnych prostranstvi stavebnikem za ur€itou kupni cenu (smlouva
o smlouvé budouci).

Samotny proces vydani regulaéniho planu je pomérné slozity”” — ma formu opatfeni
obecné povahy’ a v podstaté se jedna o ,maly Uzemni plan“. O navrhu regulaéniho
planu projednaném s dotéenymi organy se napf. kona vefejné projednani, pfi¢emz na
jeho zakladé mohou vlastnici dotenych pozemku uplatnit namitky a kdokoliv jiny pak
pfipominky. Na zakladé vysledkd projednani navrhu regulaéniho planu zajisti
pofizovatel Upravu navrhu nebo jej pfedd Zadateli k upravé. Dojde-li na zakladé
vefejného projednani k podstatné Upravé navrhu regulaniho planu, konad se
opakované vefejné projednani. Tyto skuteCnosti v praxi odrazuji obce od toho, aby
regulacni plany vyuzivaly.

Pokud jde o uzemni studie,” ty se v praxi vyuzivaji k regulaci tzemi nepomérné vice
nez regulaéni plany, jelikoz jejich vydani je procesné mnohem méné néroCné
(nevyporadavaji se namitky viastniki dotéenych pozemki apod.). Uzemni studie véak

76 srov. § 66 odst. 2 stavebniho zakona
7 srov. § 67 a nasl.

78§ 62 odst. 1 stavebniho zékona

79 § 30 stavebniho zékona

neni pravné zavazna.80 Jedna se pouze o Uzemné planovaci podklad, ktery ma resit
koncepci uspofadani urCité lokality (zejména stanovuje ulicni a stavebni &ary). Kromé
toho upfesiuje také zasady prostorového usporadani, jako je stanoveni vySek zastavby
a intenzity vyuziti pozemkd, a navrhuje umisténi vefejnych prostranstvi (zelen,
parkovaci plochy, hfi§tg, apod.). Uzemni studie je neopominutelnym podkladem, ktery
musi stavebni ufad zohlednit v Gzemnim fizeni — to znamena, Ze nem0ze Uzemni studii
zcela ignorovat. Stavebnik vSak muze v Gzemnim Fizeni prokazat, ze nalezl feSeni,
které je z hlediska vefejnych zajmd vyhodné&jsi nez navrhuje Uzemni studie. Uzemni
studie jsou evidovany v celostatni evidenci (izemné planovaci ¢innosti. Uzemni studie
se pofizuje v pfipadech, kdy je to uloZeno Uzemné planovaci dokumentaci, nebo
z vlastniho nebo jiného podnétu. V zadani Uzemni studie urci pofizovatel jeji obsah,
rozsah, cile a ucel.

30. Dohoda o parcelaci®' predstavuje, podobné jako plédnovaci smlouva, v podstaté
smlouvu v rezimu soukromého prava. Vefejné pravo ji vSak vyuziva jako podminku pro
Lotevieni* uréité rozvojové plochy k rozhodovani o zménach v Uzemi a reguluje jeji

e zavazek vlastniki ke snizeni svého podilu pfevodem pomérné &asti pozemkd
nezbytnych pro realizaci vefejné infrastruktury, popfipadé zavazek strpét na svém
pozemku liniovou ¢ast technické infrastruktury,

e souhlas vlastnik( s délenim, scelovanim nebo vyménou pozemku, kterd umozni
nové vyuziti a uspofadani dotéeného Uzemi nebo souhlas vlastnikli s odprodejem
pozemki,

e dohoda o majetkovém vyporadéani v pfipadé, Ze se néktefi vlastnici netcastni na
realizaci zaméru nového vyuZziti Uzemi nebo Ze parcelace navrzend v souvislosti
s novym vyuzitim Gzemi neumozni zachovat jejich podil na celkové hodnoté nebo
vymére lokality.

8 Felcman, J.: regulatni plan — Uzemni studie — dohoda o parcelaci, Pracovni pomicka Krajského Uradu
Libereckého kraje, odboru Uzemniho planovani a stavebniho fadu, uréena pofizovatelim Uzemné planovaci
dokumentace, dostupné online: http://oupsr.kraj-Ibc.cz/getFile/case:show/id: 198356

81 Stavebni zakon ji definuje struéné v § 43 odst. 2.

82 pfiloha ¢. 12 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.
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Dohoda o parcelaci vyzaduje shodu vSech vlastnik( o tom, ze dojde k odliSnému
rozdéleni parcel za Ucelem jejich zastavéni v souladu s uréitou koncepci danou napf.
Uzemni studii nebo navrhem regulaéniho planu. Cilem nové parcelace muze byt bud to,
aby obec mohla od vlastniki vykoupit pravé jen plochu budoucich vefejnych
prostranstvi, nebo to, aby se vlastnici zfekli pomérmné ¢asti svych pozemku a pro zfizeni
vefejného prostranstvi je vénovali. V takovém pfipadé by se tém vlastnikim, ktefi
vénuji vétsi plochu svych pozemkl na tento vefejny Gcel, mélo dostat odpovidajici
kompenzace ze strany téch, ktefi vénuji mensi plochu nebo nevénuji pozemky Zadné.
Kamenem Urazu mlze byt to, Ze predstavy jednotlivych vlastniki o spravedlivém
usporadani se mohou lisit, pfi€¢emz k uzavfeni dohody o parcelaci je nezbytna shoda
vdech.

Muazeme tedy shrnout, Ze Gzemni studie je pravné méné (cinna nez regulaéni plan -
je nezavaznym Uzemné planovacim podkladem, proto nelze jeji obsah G¢inné vymahat.
Nevyhodou regulaéniho planu je slozity proces jeho pfijimani. Zaruuje vSak, Ze
koncepce vefejnych prostranstvi v ném obsazena bude respektovana pfi povolovani
jednotlivych staveb. Dohoda o parcelaci pfedstavuje soukromopravni nastroj, kterym
Ize nejspravedlivéji uspofadat vlastnické poméry v dané ploe. Vyzaduje vSak dlouhé
vyjednavani a shodu vSech zuc€astnénych vlastniki. S uvedenymi zavéry v podstaté
rezonuje i pojeti tématu vefejnych prostranstvi v Politice architektury a stavebni kultury
CR zpracované Ministerstvem pro mistni rozvoj.8 Zde se v cili 2.1 uvadi:

o Pro provéreni systému vefejnych prostranstvi vyuzivat Gzemni studie.
o Pro stabilizaci ndvrhu parcelace vyuZivat requlacni plany.

e Parcelaci zastavitelnych ploch fesit na zakladé komplexniho névrhu, vyuZivat
dohody o parcelaci.

e Nastroji tzemniho pléanovéni zamezovat vzniku uzavienych soubord.

83 Politika architektury a stavebni kultury Ceské republiky, dostupné online: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-
bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Koncepce-Strategie/Politika-architektury-a-stavebni-kultury-Ceske-

rep
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Z duvodu zachovani prehlednosti a pruznosti Uzemniho planu nedoporuduiji
vymezovat vefejnd prostranstvi samostatné jako plochy srozdilnym zplUsobem
vyuziti. Vyjimkou by méla byt pouze ta nejvyznamné;jsi (patefni) vefejna prostranstvi
(hlavni tfidy, dllezita namésti, velké parky). Zakladni strukturu vSech vefejnych
prostranstvi (vzajemné propojena sit) Ize pak zachytit ve formé prekryvného znaceni
nad vlastni plochou.

Doporucuji zpracovat Uzemni studii zapsanou do evidence Uzemné planovaci ¢innosti,
ktera navrhne koncepci verejnych prostranstvi sidla. Koncepce by méla zejména
vymezit strukturu a hierarchii vefejnych prostranstvi, strategické lokality, kde by si
mésto mélo udrZet kontrolu nad sméfovanim stavajicich ¢i utvarenim novych vefejnych
prostranstvi, a pozadavky na tato vefejna prostranstvi. Koncepci je vhodné podrobit
vefejné diskuzi. Nasledné ji Ize pfijmout téz ve formé strategického dokumentu obce,
nejlépe jako usneseni zastupitelstva.

Na zakladé koncepce vefejnych prostranstvi by méla obec zménit svij Gzemni plan tak,
aby ve vSech plochach pfedpokladané nové vystavby podmifioval umisténi staveb
zpracovanim regulaéniho planu, ktery ov&fi moZnosti nejvhodnéjSiho umisténi
vefejnych prostranstvi v dané plo3e. Pfi zpracovani konkrétniho regulaéniho planu je
z hlediska politické priichodnosti a pfijeti ze strany vlastniki dotéenych pozemkd
vhodné navrhnout v prvni fazi variantni feSeni a probrat je s dot€enou vefejnosti (byt to
neni z&konna povinnost). Regulatnim planem pak Ize vymezit navrzena vefejnd
prostranstvi v dané lokalité jako vefejné prospédné stavby dopravni infrastruktury, pfip.
jako jind vefejna prostranstvi a zavést pro né predkupni pravo a/nebo moZnost
vyvlastnéni.

V lokalitach, které koncepce vefejnych prostranstvi vymezila jako strategické, by méla
prvni fazi vystavby (vefejnd infrastruktura vCetné vefejnych prostranstvi) realizovat
zasadné obec. Potfebné pozemky pro budouci vefejna prostranstvi mize obec bud
koupit, nebo vyvlastnit, pfip. je mize ziskat na zakladé dohody o parcelaci. | nad
dal$imi fazemi vystavby ve strategické lokalité realizovanymi soukromymi investory by
si obec méla udrzet dohled, a to alespof prostiednictvim méstského architekta jako
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poradce samospravy, ktery mize ve spornych pfipadech konzultovat autora koncepce
vefejnych prostranstvi, pfip. zpracovatele tzemniho ¢&i regulaéniho planu.84

Neni vyloucen ani scénéf, kdy vefejna prostranstvi vybuduje soukromy investor na
zakladé planovaci smlouvy, a to bud na obecnich pozemcich, nebo na pozemcich,
které ma nasledné na zakladé planovaci smlouvy do vlastnictvi obce pfevést. Jako
nejméné vhodna se jevi varianta, kdy vefejna prostranstvi zfizuji osoby soukromého
prava na svych vlastnich pozemcich bez toho, Ze by planovaci smlouva pfedpokladala
prevedeni téchto pozemkU do vlastnictvi obce. Stavebni zakon sice dava obci do ruky
nastroje, jak stavebniky k takovému jednani pfimét (podminéni rozhodovani o zménach
v Uzemi vydanim regulaéniho planu, Uzemni studie ¢i uzavieni dohody o parcelaci,
pferuSeni Uzemniho Ffizeni do doby uzavieni planovaci smlouvy), avSak takové
usporadani (vefejné prostranstvi na soukromém pozemku) zakldda do budoucna na
mnoho pravnich problémd, jak ukazala pfedchozi éast tohoto pravniho rozboru.

JUDIKATURA:
1.

I. Podminkou z&konnosti tzemniho planu, kterou soud vZdy zkouma v fizeni podle
§ 101a a nasl. s. . s., je, Ze veSkera omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav
z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o zakonné cile opfené divody a jsou
¢inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéj§im ze zplsobl vedoucich jesté
rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpdsobem a s vylou¢enim libovile
(z&sada subsidiarity a minimalizace zasahu).

Il. Za pfedpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mlze
Uzemnim plédnem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢i stavbam v Uzemi regulovaném timto planem,
nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji souhlasu dotyéného
vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady.

8 Shodné Muzik, J.: Vefejna prostranstvi v Pisku (Vefejné prostory a urbanistickd koncepce Vaclavského
predmésti), in Vefejny prostor, vefejna prostranstvi, Sbornik z konference AUUP, Znojmo 21.-22.11.2013,
mimoradna pfiloha ¢asopisu Urbanismus a tizemni rozvoj 6/2013
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III. Shleda-li soud v pfezkoumavaném (izemnim planu dodrZeni téchto zasad, neni
ddvodem ke zruSeni Gzemniho planu ani to, Ze omezeni vlastnika nebo jiného
nositele vécnych prav pfesahlo spravedlivou miru; pfipadnou nahradu za né nelze
poskytnout v ramci procesu tvorby Uzemniho planu (jeho zmény). Uvedenou
nahradu by bylo mozno pfiznat na zakladé pfimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 LZPS za
pfiméfeného uziti ustanoveni § 102 stavebniho zakona, Gitaje v to i ustanoveni
o subjektech povinnych k vyplaté nahrad, o Ihatach a procedurach k jejich
poskytnuti a soudni ochrané. (Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
21.7.2009, . j. 1 Ao 1/2009-120)

Namitkou omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav spo€ivajici v ureni jiného
funkéniho vyuziti pozemkd v novém Gzemnim planu obce se soud mize na navrh
vlastnika takovych pozemkd zabyvat v fizeni podle § 101a a nasl. s. f. s. pouze
tehdy, vyslovil-li viastnik dotéenych pozemk{i (navrhovatel) v procesu pfijimani
a schvalovani nového Uzemniho planu obce své ndmitky nebo pfipominky proti
novému funkénimu vyuZiti pozemku, a tedy obci umoznil se s témito vyhradami
seznamit a reagovat na né prostfednictvim vypofadani namitek nebo pfipominek
dle § 53 odst. 1 stavebniho z&kona z roku 2006. (Rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 18. 11. 2009, €. j. 9 Ao 2/2009-54)

|. Ustanoveni § 22 a § 25 odst. 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi, se tykaji vymezovani pozemku a umistovani
staveb na nich, a proto nejsou aplikovatelnd v procesu pofizovani a vydani
Uzemniho planu, pfi némz se pouze vymezuiji plochy. Tato ustanoveni se vztahuji
k procesu pofizovani a vydani regulacniho planu & k Uzemnimu fizeni.

IIl. Navrhovateli nesvédci aktivni vécna legitimace, jestlize nelze dovodit, Ze by
v dusledku vydani zmény Uzemniho planu byl dotéen na svém pravu, na némz ma
byt dle svého tvrzeni zkracen (zde vlastnické pravo). V takovém pfipadé musi byt
navrh na zruSeni opatfeni obecné povahy zamitnut. (Rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 20. ledna 2010, €. j. 1 Ao 3/2009 - 82)

Dodrzeni podminek pro usporadani vedeni technické infrastruktury dle normy CSN
736005 se posuzuje ve stavebnim fizeni. ((Rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 20. prosince 2012, ¢. j. 1 As 139/2012 - 40)

Ve fazi uzemniho planovani neni nutné vzdy vymezit samostatné plochy dopravni
infrastruktury u jednotlivych staveb pouze pro parkovaci a odstavna stani. To plati
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i tehdy, kdyZ se jedna o stavby a zafizeni obanského vybaveni umisténé na
plochach obCanského vybaveni. V téchto pfipadech zpravidla dostaci vymezeni
ploch obCanského vybaveni, které zahrnou jak pozemky vybranych staveb, tak
i (obvykle pfiléhajici) pozemky ,souvisejici dopravni a technické infrastruktury” (§ 6
odst. 2 vyhl&Sky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi).
(Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10.03.2014, ¢j. 8 Aos 1/2013 -
41).

Neni v rozporu s § 10 odst. 1 stavebniho zakona z roku 1976, pokud je funkéni
vyuziti ur€ité lokality v Uzemnim plédnu obce podminéno konkrétni stavbou
konkrétniho vlastnika. Takové rozhodnuti zastupitelstva obce je vyrazem préva
Uzemnich samospravnych celkd na samospravu pfi rozhodovani o rozvoji svého
Gzemi ve smyslu €. 8 a &l. 100 odst. 1 Ustavy. (Rozsudek Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 19.03.2014, €. j. 30 A 125/2012 - 111; potvrzeno
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. ¢ervna 2014, €. j. 4 As
79/2014 - 43)
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