Ma uzemni rozhodnuti ucinky i pro pravni
nastupce?

Nésledujici ¢lanek mé za cil poukézat na neodtiivodnénou pravni nejistotu zadatelt o stavebni
povoleni, kteri nabyli pozemek az po té, co k nému bylo vydano Gzemni rozhodnuti ve prospéch
predchoziho vlastnika pozemku.

Umistovat stavby nebo zarizeni, jejich zmény, ménit jejich vliv na vyuZziti Gzemi, ménit vyuziti tzemi
a chranit dulezité zajmy v tizemi 1ze jen na zakladé tizemniho rozhodnuti. Zjednodusené receno je
pro kazdou cinnost, ktera se dotyka tizemi, treba izemniho rozhodnuti ¢i izemniho souhlasu, pokud
zakon nestanovi jinak.

Uzemnim rozhodnutim je dle ust, § 77 odst. 1 stavebniho zakona

a) umisténi stavby nebo zarizeni (dale jen "rozhodnuti o umisténi stavby"),
b) zméneé vyuziti tzemi,

¢) zméneé vlivu uzivani stavby na uzemi,

d) déleni nebo scelovani pozemku,

e) ochranném pasmu.

V praxi se Casto miizeme setkat se situaci, kdy zadatel v izemnim rizeni ziska Gizemni rozhodnuti
napr. k umisténi stavby, avSak nez staci pozadat o stavebni povoleni, dojde ke zméné vlastnika
nemovitosti, at uz na zakladé kupni smlouvy ¢i napr. pri preméné obchodni spolecnosti. Pravni
nastupce bude v zdkonem stanovenych pripadech nasledné potrebovat k realizaci stavby stavebni
povoleni, ke kterému musi izemni rozhodnuti dokladat. Mame tu tedy osobu zadatele, kterému
svédci izemni rozhodnuti, avSak uz mu nesvédci vlastnické pravo k pozemku a jeho pravniho
nastupce, kterému sice svédci vlastnické pravo k pozemku, nikoliv uz ale izemni rozhodnuti.

S politovanim je treba konstatovat, ze postup stavebnich urada v této véci neni jednotny. V zdsadé se
objevuji tfi mozné modely chovani stavebnich urada:

1. Ten nejidedlnéjsi je, ze stavebni urad vztahne Géinky izemniho rozhodnuti na préavniho nastupce
bez dalsiho.

2. Stavebni urad pozaduje po pravnim nastupci dohodu mezi nim a zadatelem o Gzemni rozhodnuti,
Ze prevadi prava z néj i na svého nastupce.

3. Stavebni urad nevyda stavebni povoleni, Zadatel musi zadat o ,své" Gzemni rozhodnuti.

Stavebni urady mohou v souvislosti s postupem ¢. 2 a 3 argumentovat predevsim ust. § 67 odst. 1
spravniho radu: ,,Rozhodnutim sprdvni orgdn v urcité veci zakladd, meni nebo rusi prdva anebo
povinnosti jmenovité urcené osoby nebo v urcité veci prohlasuje, Ze takovd osoba prdva nebo
povinnosti md anebo nemd..."“

Dle zastancu tohoto vykladu se izemni rozhodnuti, jako kazdé jiné rozhodnuti, vztahuje ke konkrétni
0sobé, v tomto piipadé k Zadateli. Uzemni rozhodnuti tedy zaklada pravo uréité osobé jmenovité
uvedené ve vyroku, a zadné jiné, umistit konkrétni stavbu na konkrétnim pozemku.

Tento postup vak neni dle prevazujiciho nazoru spravny. ReSeni je tieba hledat v pravni povaze
uzemniho rozhodnuti, presnéji re¢eno v jeho ucincich. Uzemni rozhodnuti, stejné tak tizemni
souhlas, stavebni povoleni, kolaudacni souhlas apod., ma povahu in rem[1], coZ znamena, Ze tato



rozhodnuti se prvotné nevztahuji k osobé adresata, ale tykaji se adreséata z davodu jeho vztahu k této
véci. Tato rozhodnuti pak lpi na této véci a pusobi vuci kazdé osobé, ktera se ve vztahu k této véci
nachazi ve stejném pravnim postaveni jako puvodni adresat.

Uvedenou problematikou se zabyval v r. 2010 i poradni sbor ministra vnitra ke spravnimu radu. V
posuzovaném pripadé Slo o prechod prav z verejnopravni smlouvy.:

,Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby (viz § 79 stavebniho zdkona), o zméné vyuziti tizemi (viz § 80
stavebniho zdkona) a o zméné vlivu stavby na tizemi (viz § 81 stavebniho zdkona) jsou rozhodnutimi
in rem, tedy upravuji prdva a povinnosti k véci, nikoliv prdva a povinnosti vdazand vyhradné na
konkrétni osobu. Z toho diivodu se na tato rozhodnuti vztahuje § 73 odst. 2 véta posledni
spravniho radu, podle niz jestlize je pro prava a povinnosti uc¢astnikit urcujici pravo k movité
nebo nemovité véci, je pravomocné rozhodnuti zdvazné i pro pravni nastupce ucastniku. Z
toho vyplyva, ze vyse uvedena tizemni rozhodnuti jsou zavazna i pro pravni nastupce
ucastnikt rizeni.“[2]

Obdobné také rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 1 As 73/2011 - 316, ze dne 15. 2. 2012:

...V této souvislosti je treba poukdzat rovnéz na skutecnost, Ze ptivodni tizemni rozhodnuti bylo
vyddno na zddost spolecnosti... Uzemni rozhodnuti je vdzdno k pozemku, jehoz se tykd (tzv. spravni
akt in rem), a spolu s prevodem vlastnického prdva k pozemku prechdzi na jeho nabyvatele.”

Tomu odpovida i povaha stavebniho rizeni, kdy pri zadosti o stavebni povoleni dle ust. § 111
stavebniho zdkona:

»Stavebni turad prezkoumd podanou zddost a pripojené podklady z toho hlediska, zda stavbu Ize
podle nich provést, a overi zejména, zda

a) projektovd dokumentace je zpracovdna v souladu s uzemné pldnovaci dokumentaci, nebylo-li ve
veci vyddno tizemni rozhodnuti nebo tzemni opatreni, popripadé nebyl-li vyddn tuzemni souhlas,
uzemnim rozhodnutim nebo verejnoprdavni smlouvou tizemni rozhodnuti nahrazujici anebo izemnim
souhlasem, popripadé s regulacnim planem v rozsahu, ve kterém nahrazuje tizemni rozhodnuti, a v
pripadé stavebnich uprav podmiriujicich zménu v uzivdni stavby jeji soulad s izemné pldnovaci
dokumentaci,...”

Tedy stavebni Grad nezkouma (nemél by zkoumat), komu bylo izemni rozhodnuti vydéno, ale zda
zadost o stavebni povoleni je v souladu s vydanym tzemnim rozhodnutim.

Lze tedy shrnout, ze pro pravniho nastupce zadatele o izemni rozhodnuti, nej¢astéji vlastnika
pozemku, ma pravomocné Gzemni rozhodnuti pravni u¢inky ze zakona, tj. dochazi k prechodu prav z
tohoto rozhodnuti na nového vlastnika.

Nicméné teorie a praxe je véc odliSnd, bude tedy zrejmé zalezet na konkrétnim stavebnim turadu, zda
uzna uc¢inky izemniho rozhodnuti pro pravniho nastupce bez dalsiho, Ci (zfejmé Castéji) bude
vyzadovat dal$i ikon, napr. projev vile zadatele o uzemni rozhodnuti (byvalého vlastnika), o tom, ze
prevadi na svého pravniho néstupce i prava z izemniho rozhodnuti. V této souvislosti lze jen
doporucit Ministerstvu pro mistni rozvoj vydani metodického pokynu, aby nedochazelo k
neoduvodnénym rozdilum v jednotlivych spravnich rizenich.

Mgr. Zuzana DiviSova



[1] HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo. Obecna ¢ast. 7. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, str. 208 a
209.
[2] Zavér €. 95 ze zasedani poradniho sboru ministra vnitra ke spravnimu radu ze dne 11. 6. 2010.
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Dalsi clanky:

 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

¢ Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

o Kombinovana stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

 Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje

¢ K (ne)pouzitelnosti kamerového zdznamu porizeného policejnim organem v trestnim rizeni jako
dukazu v rizeni spravnim

e Pochybeni NSS - zasadni precedens v oblasti elektronické komunikace

e Rozvod manzelstvi a iprava poméru nezletilého ditéte pro dobu rozvodu
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