7.4.2017

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Co je dobre vedet o predkupnim pravu k
pozemku urcenému k realizaci verejne
prospésne stavby

Pokud jste vlastnikem pozemku, patrné predpokladate, Ze s nim muazete nakladat podle své vlastni
vile. Obec ovSéem muze i proti Vasi vili izemnim ¢i regulanim planem nebo jejich zménou na
Vasem pozemku vymezit verejné prospésnou stavbu a zridit k nému predkupni pravo. Podle
puvodniho znéni (nového) stavebniho zdkona tak mohla dokonce ucinit i bez Vaseho védomi, pokud
jste sami proces vydavani uzemniho nebo regula¢niho planu (jejich zmény) nesledovali. Proti tomuto
postupu se ovSem muzete branit a v pripadé predkupniho prava zrizeného podle ptvodniho znéni
stavebniho zékona je pravdépodobné, Ze jej dnes vuibec nelze uplatnit.

Podle § 101 odst. 1 stavebniho zdkona ma obec, kraj nebo stat predkupni pravo k pozemku uré¢enému
uzemnim planem nebo regulacnim planem pro verejné prospésnou stavbu nebo verejné prostranstvi
a ke stavbé na tomto pozemku. Predkupni pravo se v izemnim planu nebo regula¢nim planu
vymezuje oznacenim nemovitosti podle katastralniho zakona a stanovenim osoby
opravnéné z tohoto predkupniho prava, tedy obce, kraje nebo statu.

V uvodu ¢lanku jsem sice uvedl, ze predkupni pravo muze zridit obec v izemnim nebo regulacnim
pléanu, regula¢ni plan vSak muze vydat i kraj, a to v plose nebo koridoru vymezeném jeho zasadami
uzemniho rozvoje. V samotnych zédsadach uzemniho rozvoje kraje predkupni pravo vymezit nelze, a
to s ohledem na jejich méritko. Vojenskym tjezdiim a pravomocem k vydani uzemniho ¢i regula¢niho
planu na jejich uzemi se vzhledem k jejich okrajovému vyznamu tento ¢lanek nevénuje.

Toto predkupni pravo vznika nabytim uc¢innosti izemniho planu nebo regula¢niho planu a ma ucinky
vécného prava. Predkupni prévo tak sice nevznikda zapisem do katastru nemovitosti, zapisu do néj
ovSem podléhd. Osoba opravnéna z predkupniho prava je povinna navrh na zapis podat neprodlené
poté, co ji obec nebo kraj zasle textovou Cast izemniho planu nebo regula¢niho planu obsahujici
vymezeni predkupniho prava.

Vlastnik pozemku ¢i stavby zatizenych predkupnim pravem je povinen je v pripadé zamysleného
uplatného prevodu nabidnout k odkoupeni opravnéné osobé postupem upravenym stavebnim
zakonem. K tomuto postupu staci s ohledem na predmét tohoto clanku uvést, ze vlastnik oznami
zameér prevodu opravnéné osobé, kterd je povinna do tfi mésict sdélit, zda predkupni pravo vyuzije,
¢i nikoli. Pokud se rozhodne jej vyuzit, v uvedené lhuté zasle vlastnikovi navrh kupni smlouvy s
cenou urcenou jako obvykla cena dle znaleckého posudku a stanovi lhlitu k uzavieni smlouvy v délce
nejméné 30 dntl. Je-li predmétem predkupniho prava jen ¢ést pozemku, zasle opravnénd osoba
vlastnikovi téZ geometricky plan o jeho rozdéleni.
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Pokud vlastnik s cenou nesouhlasi, musi si nechat vypracovat vlastni posudek na obvyklou cenu
pozemku ¢i stavby a ve 1huté pro uzavreni smlouvy zaslat opravnéné osobé vlastni navrh vychéazejici
z této ceny. Pokud opravnéna osoba s touto cenou nesouhlasi, muze bud podat navrh na urc¢eni kupni
ceny soudu, nebo zaslat vlastnikovi potvrzeni o zaniku predkupniho prava. To dale zanika v pripadé,
zZe opravnéna osoba vlastnikovi nezasle odpovéd do tri mésicu od oznameni jeho zdméru prodat
pozemek ¢i stavbu nebo pokud k uzavieni smlouvy nedojde do Sesti mésicl od doruceni jejiho navrhu
pripraveného vlastnikem. Pokud se ovSem opravnéna osoba rozhodne domahat urceni kupni ceny u
soudu, tato lhuta nebézi.

Sankci za nerespektovani predkupniho prava a nedodrzeni uvedeného postupu je neplatnost
pravnich jednani spojenych s prevodem pozemku nebo stavby, nikoli napriklad pravo
opravnéné osoby domdahat se po nabyvateli (kupujicim) jejich prevodu.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze nejde o ,klasické” predkupni pravo, jak jej zname z § 2140 a nasl.
obcanského zakoniku, byt tato Uprava se subsididrné uplatni i na predkupni pravo podle stavebniho
zdkona. Opravnéna osoba totiz nemusi akceptovat cenu, za kterou je ochoten pozemek c¢i stavbu
koupit jiny zdjemce a muze se domahat jejich koupé za obvyklou cenu dle znaleckého posudku.
Vlastnik pak ma dvé moznosti, a sice prodat pozemek ¢i stavbu za tuto cenu, nebo od jeho prodeje
Uplné ustoupit. Stavebni zakon sice tuto otazku neupravuje, predpokladam vsak, Ze vlastnik mize od
svého zameéru pozemek ¢i stavbu prodat kdykoliv ustoupit a vySe popsany postup urceni ceny
ukoncit. Jinak by se totiz tento postup nepripadné blizil vyvlastnéni.

I tak ovSem predstavuje povinnost prodat pozemek ¢i stavbu za obvyklou cenu (ma-li o né opravnéna
osoba zdjem), nebo si jej ponechat, zna¢né omezeni vlastnického préva a fada vlastnikl se
nepochybné rozhodne proti predkupnimu pravu (a souvisejicimu vymezeni verejné prospésné stavby)
brénit. Prvni moznost se jim naskytne v ramci procesu porizovani a vydavani uzemniho planu ¢i
regulacniho planu, pripadné jejich zmény, a to podavanim pripominek a (po verejném projednani
jeho navrhu) ndmitek.

Po vydani izemniho planu nebo regulacniho planu se pak vlastnik muze doméhat zruseni jeho
prislusné Casti u spravniho soudu. To ovSsem musi ucinit do tti let od uc¢innosti izemniho planu nebo
regulacniho planu, resp. jejich zmény, ktera predkupni pravo vymezila. Za podminek uvedenych v
usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 5 As 194/2014-36 ze dne 13. zari 2016
1ze sice navrh podat i po uvedené 1hité, v pripadé pravé navrhu smeérujiciho proti ¢asti uzemniho ¢i
regulacniho planu (jeho zmény) vymezujici verejné prospésnou stavbu a predkupni pravo vsak tyto
podminky pravdépodobné naplnény nebudou, ledaze by se vlastnik zdroven doméhal zruSeni zmény
funkcniho vyuziti jeho pozemku (viz nize), pro kterou se mu napriklad nepodarilo ziskat izemni
rozhodnuti o umisténi stavby na tomto pozemku. V tivahu prichézi téz podani podnétu k prezkumu
prislusné casti uzemniho planu ¢i regulacniho planu v prezkumném rizeni podle spravniho radu.

Néavrh 1ze oduvodnit dotéenim vlastnického prava, k némuz vzhledem k popsanym specifikiim
predkupniho prava jeho ziizenim dochdazi. Spolu se zrizenim predkupniho prava a vymezenim
verejné prospésné stavby je navic Casto ménén téz zpusob vyuziti pozemku, aby verejné prospésné
stavbé odpovidal, ledaze by jeji realizaci umoznovaly jiz dosavadni regulativy funkéniho vyuziti. V
tomto ohledu je vhodné pripomenout, Ze vymezeni verejné prospésné stavby je treba odlisit od
vymezeni plochy s rozdilnym vyuzitim. Primarnim Gcelem verejné prospésné stavby je zajistit
pozemek pro jeji realizaci. Tato realizace vSak neni mozna, pokud stavba neodpovida funkénimu
vyuziti daného pozemku podle Gzemniho planu. Jde-li napriklad o stavbu pozemni komunikace, musi
byt na prislusném pozemku vymezena plocha ¢i koridor dopravni infrastruktury, pripadné musi byt
zménény regulativy stavajici plochy tak, aby kromé svého typického vyuziti umoznovala téz realizaci
pozemnich komunikaci. Je proto vhodné napadnout i tuto zménu, bez niz nelze verejné prospésnou



stavbu realizovat.

VétSinou ostatné bude vlastnik brojit nejen proti vymezeni verejné prospésné stavby a predkupniho
prava, ale téz proti zméné funkéniho vyuziti jeho pozemku. Verejné prospésna stavba a predkupni
pravo ho totiz omezuji pouze v pripadé, ze chce pozemek prodat. Jemu samotnému ve vyuziti
pozemku (na rozdil od zmény regulativi funkéniho vyuziti) nijak nebrani. Stavebni urad by napriklad
nemel zamitnout zadost o umisténi stavby jenom proto, ze na daném pozemku je vymezena verejné
prospésna stavba, samozrejmé za predpokladu, ze vSechny dalsi podminky stavebniho zédkona jsou
splnény.

Pokud se vlastnikovi nepodari zruSeni prislusné ¢asti izemniho planu nebo regulacniho planu, a
potazmo predkupniho prava dosahnout a chce pozemek prodat, zbyva mu v pripadé zajmu opravnéné
osoby o jeho koupi uz jen moznost dosahnout priznivejsi ceny vyse popsanym postupem. To ovSem
plati pouze v pripadé, ze opravnéna osoba muze své predkupni pravo vyuzit. S ohledem na zpusob
jeho vymezeni v radé izemnich planu ¢i regulac¢nich plana pritom jeho vyuziti ¢asto
nebude v uvahu prichazet.

Pravni uprava predkupniho prava byla do soucasné podoby novelizovdna (stejné jako vétSina
ustanoveni stavebniho zékona) velkou novelou s u¢innosti od 1. ledna 2013. Predchozi (ptuvodni)
uprava byla znaéné odliSnd, a zejména nijak neupravovala, jak ma byt predkupni pravo v
tzemnim planu ¢i regulacnim planu vymezeno. Predkupni pravo vznikalo k pozemku ur¢enému
uzemnim planem nebo regula¢nim planem pro verejné prospésnou stavbu, verejné prospésné
opatreni nebo verejné prostranstvi bez dalSich pozadavki. V praxi to nezridka znamenalo, Ze obec v
uzemnim planu ¢i regulacnim planu vymezila pouze predmétnou verejné prospésnou stavbu a
predkupnimu pravu se podrobnéji nevénovala. Naopak pozadavkum soucasné pravni upravy
odpovida pouze Gizemni plan nebo regulacni plan, ktery v textové casti vyslovné uvadi
parcelni c¢isla pozemku, k nimz se predkupni pravo vztahuje.

S ohledem na tuto skutecnost jsou vyznamna prechodna ustanoveni predmétné novely, tedy
zakona 350/2012 Sh. obsazena v jeho cl. II. a upravujici vztah k dosavadni tpravé (znéni) stavebniho
zakona. Zejména jde o odstavec 9, podle néjz se vymezeni predkupniho prava v izemnim planu
nebo regula¢nim planu, které je v rozporu s timto zakonem, tedy novelizovanym znénim
stavebniho zakona, nepouzije. Obec, kterd izemni plan nebo regulacni pléan vydala, zasle
prislusnému katastralnimu uradu bez zbyte¢ného odkladu navrh na vymaz predkupniho prava, které
je v rozporu s novelizovanym znénim stavebniho zdkona.

Toto ustanoveni tak dopada na vSechny tizemni plany a regulacni plany, které se spokoji s
vymezenim verejné prospésné stavby, aniz by v textové casti vyslovné uvadély, ke kterym
jednoznacné identifikovanym pozemkum se predkupni pravo vztahuje. Vzhledem k délce procesu
porizovani zejména zemnich pland a poCtu Gizemnich plant porizenych za predchoziho znéni § 101
stavebniho zékona (napriklad s ohledem na lhatu pro porizeni novych uzemnich planu podle
prechodnych ustanoveni stavebniho zakona) nejde o jednotlivé pripady.

Tento zaveér sice plati pro predkupni prava zrizena vymezenim vsech verejné prospésnych staveb,
které podminky nového znéni § 101 stavebniho zdkona nesplnuji, ne u vsech vSak bude pro vlastnika
predkupnim pravem zatizeného pozemku nemoznost jeho vyuziti stejné vyznamna.

Uprava predkupnich prav sice nerozliduje mezi jednotlivymi typy vefejné prospésnych staveb, v praxi
vSak je toto rozliSeni zasadni. Podle § 2 odst. 1 pism. 1) stavebniho zdkona je verejné prospésnou
stavbou stavba pro verejnou infrastrukturu urcené k rozvoji nebo ochrané uzemi obce, kraje nebo
statu, vymezena ve vydané uzemné planovaci dokumentaci. Verejnou infrastrukturou se pak podle
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predchoziho pismene k) rozumi:

e 1. dopravni infrastruktura (stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi
souvisejicich zarizeni);

e 2. technicka infrastruktura (vedeni, stavby a s nimi provozné souvisejici zarizeni technického
vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, ¢istirny odpadnich vod, stavby ke
snizovani ohrozeni tzemi zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zarizeni pro nakladani s
odpady, trafostanice, energeticka vedeni, komunikacni vedeni verejné komunikacni sité a
elektronickd komunikacni zarizeni verejné komunikacni sité, produktovody);

3. obCanské vybaveni (stavby, zarizeni a pozemky slouzici napriklad pro vzdélavani a vychovu,
socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, verejnou spravu, ochranu
obyvatelstva); a

e 4, verejné prostranstvi;

a to za predpokladu, Ze jsou tyto pozemKy, stavby ¢i zarizeni zrizovany nebo uzivany ve verejném
zajmu.

Vymezeni vSech téchto verejné prospésnych staveb zaklada za splnéni podminek § 101 stavebniho
zakona predkupni pravo k prisluSnému pozemku za tc¢elem umoznéni jejich realizace pro pripad, ze
by se vlastnik rozhodl pozemek prodat. V pripadé verejné prospésnych staveb dopravni a technické
infrastruktury v$ak je primarnim nastrojem zajisténi pozemki pro jejich realizaci jejich oznaceni za
ucel vyvlastnéni podle § 170 odst. 1 pism. a) a b) stavebniho zdkona. Predkupni pravo k jejich
pozemkum sice rovnéz vznikd, hraje vSak pouze vedlejsi roli a nemoznost jeho uplatnéni z vyse
uvedenych diivodi nemuze realizaci verejné prospésné stavby zabranit.

Ostatné pozemek, na némz je takova verejné prospésna stavba vymezena, je stejné takrka
neprodejny. Kdo by si kupoval pozemek s védomim, Ze muze byt v budoucnu vyvlastnén. Proto také
vlastnikovi takového pozemku nélezi ndhrada za omezeni jeho vlastnického préva spocivajici v
dlouhodobé nejistoté vyvolané vymezenim a naslednym nerealizovanim verejné prospésné stavby -
viz rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 22 Cdo 1425/2014 ze dne 26. dubna 2016.

Lze tedy uzavrit, ze predkupni pravo zrizené v souvislosti s vymezenim verejné prospésné
stavby v izemnim ¢i regulacnim planu (jeho zméné) je jednou z rady skutecnosti, na ktereé
je dobré si v pripadé prodeje (koupé) nemovitosti dat pozor. Ani jeho existence vSak nemusi
transakci branit. Zejména v pripadé predkupnich prav zrizenych uzemnim ¢i regulacnim
planem (jeho zménou) vydanym pred rokem 2013 totiz muze byt jejich vyuziti vylouceno.

Mgr. Jan Porizek,
advokat

MaliS Nevrkla Legal, advokatni kancelar, s. r. o.
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Dalsi clanky:

 Dité a dovolend v zahranici: Co délat, kdyz druhy rodi¢ nesouhlasi s cestou?

¢ Cena zvlastni obliby - kdy ma citovy vztah poSkozeného k véci vliv na vysi odSkodného?

o Umeél4 inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku

e Zakon &. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do

podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zédkaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka
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