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

Odpovédnost obce za skodu zpusobenou
stavebnikovi v pripade odvolani souhlasu k
umisteéni stavebniho zameéru na pozemku
obce podle § 184a stavebniho zakona

Predmétem tohoto Clanku je (jak jiz napovida jeho nazev) posouzeni pravni otazky, zdali 1ze obec
shledat odpovédnou za Skodu v pripadé, ze obec stavebnikovi odvolé (drive udéleny) souhlas k
umisténi stavebniho zdméru na pozemku obce podle § 184a stavebniho zédkona (dale jen ,,SZ“). Jeho
zaveéry je vSak mozné uplatnit mutatis mutandis i v pripadech, kdy obec prislibeny souhlas
stavebnikovi nakonec odmitne formalné udélit.

Uvod

Podle § 86 odst. 2 pism. a) SZ plati, ze: ,K Zddosti o vydadni uzemniho rozhodnuti Zadatel pripoji
souhlas k umisténi stavebniho zaméru podle § 184a.”

Podle § 184a odst. 1 SZ plati, ze: ,Neni-li Zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén
ze sluzebnosti nebo z prdava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatreni uskutecnit, doklada
souhlas vlastnika pozemku nebo stavby. Neni-li Zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim
vlastnikem, dokladd souhlas vlastnika stavby. K zddosti o povoleni zmény dokoncené stavby
v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky dokldda souhlas spolecenstvi vlastniki, nebo sprdvce,
pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo.”

ARROWS

advisory group

Podle § 184a odst. 2 SZ plati, ze: ,Souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt
vyznacen na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.”

Duvodova zprava k zakonu ¢. 225/2017 Sb., ktery s ucinnosti od 1. 1. 2018 zakotvil do stavebniho
zakona 184 a SZ, ve vztahu k predmétnému ustanoveni uvadi: ,VyZadovdn je prosty, neovereny
souhlas. Prosty souhlas Ize povazovat za zcela dostacujici pro ochranu prav vlastniki
pozemkii dotcenych vystavbou a zbytecné nezatézuje stavebni urady ani uicastniky rizeni
slozitymi civilné pravnimi otdazkami, které nejsou pro piisobnost stavebnich uradu
rozhodné. Souhlas s pozadovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situaénim vykresu
dokumentace, nebo projektové dokumentace. NdleZitosti situacnich vykrest projektové dokumentace
stanovi provddéci vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Tento zpusob vyjddreni souhlasu
plati jiz podle platné prdvni upravy pro osoby, které by jinak byly tucastniky rizeni, kdyby se vedlo
(napriklad u ohldseni, u ozndmeni stavebniho zdméru s certifikdtem autorizovaného inspektora).
Pokud by v pribéhu rizeni vzal vlastnik sviij souhlas zpét, jednalo by se o podstatnou vadu Zddosti.


https://www.arws.cz/
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2017/225

Dokladdni souhlasu k provedeni stavebniho zdméru nebo opatreni je navrhovdno shodné jak pro
spravni rizeni (napr. uzemni, stavebni, spolecné), tak pro postupy stavebniho uradu, které nejsou
spravnim rizenim (napr. vyddvani tizemniho souhlasu, ohldseni, verejnopravni smlouva).”

Komentarova literatura[1] ust. § 184a SZ vyklada tak, ze: ,Stavebni zakon nicméné umoznuje
Zzadateli, aby realizoval stavebni zamér téz na pozemku nebo stavbé, jejichz vlastnikem
neni, avsak vyhradné za podminky, ze dolozi doklad o prdavu uskutecnit na nich sviij
stavebni zamér nebo pozadované opatreni. Timto dokladem, prokazujicim pravo zadatele
uskutecnit stavebni zamér na cizim pozemku nebo stavhé, je dle nové prijaté upravy
stavebniho zdkona souhlas jejich vlastnika. Jestlize je predmétem projedndvaného zdmeru
provedeni zmény dokoncené stavby (§ 2 odst. 5 StavZ), jejimz vlastnikem je osoba od zadatele
odlisnd, bude povinnou prilohou Zadosti souhlas vlastnika stavby.”

Vyznam souhlasu dle § 184a SZ

Ze shora receného, vyplyva, Ze neni-li stavebnik vlastnikem pozemku a neni-li opravnén ze
sluzebnosti nebo z prava stavby, pozadovany stavebni zamér muze na daném pozemku
uskutecnit, jen ma-li k tomu souhlas vlastnika pozemku (obce).[2]

Udéleni souhlasu stavebnikovi k umisténi stavebniho zaméru podle § 184a SZ, je tudiz naprosto
klicovou podminkou pro vydani izemniho rozhodnuti. Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu
(srov. kupr. rozsudek €. j. 9 As 36/2009-78, ze dne 28. 1. 2010) totiz plati, ze: ,Nepredlozi-li
Zadatel o vydadni rozhodnuti o umisténi stavby doklad o pravu zalozeném smlouvou provest
stavbu ve smyslu § 86 odst. 2 pism. a)stavebniho zdkona z roku 2006 ani po
vyzve stavebniho tradu podle § 45 odst. 2 sprdvniho rddu z roku 2004, je tato skutecnost
ditvodem pro zastaveni rizeni o vydani rozhodnuti o umisténi stavby podle § 66 odst. 1
pism. c¢) spravniho radu z roku 2004.“

Tento zaveér je dle mého soudu mozno vztahnout analogicky rovnéz na pripad, kdy
stavebnik zadajici o vydani uzemniho rozhodnuti nepredlozi souhlas vlastnika (obce)
k umisténi stavebniho zaméru podle § 184a SZ. Bez tohoto souhlasu neni mozné izemni
rozhodnuti vydat a realizovat tak stavebni zamér.

Pravni povaha souhlasu dle § 184a SZ

K pravni povaze souhlasu udélovanych vlastniky dot¢enych nemovitosti v intencich § 86 odst.
3 SZ (ktery je obdobou dnesniho § 184a SZ) se vyjadril Nejvyssi soud kupr. v rozsudku ze
dne 28. 5. 2014, sp. zn. 22 Cdo 607/2014, a to néasledujicim zpusobem:

V pripadé udéleni souhlasu vlastnika pozemku podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a
stavebnim rddu (ddle jen ,stavebni zdkon”), jde o situaci, kdy stavebnik ,obycejné” stavby chce
stavét na pozemku jiného vlastnika, a proto musi vZdy nejprve dolozit pravo, které ho ke zrizeni
stavby na tomto pozemku opravriuje. Bez dolozeni takového prdva mu stavebni urad stavbu provést
nepovoli, a to i v pripadé, Ze z hlediska zdjmii chranénych predpisy verejného prava jejimu povoleni
nic nebrani. Souhlas je vyzadovdn i v pripade, Ze vlastnikem pozemku je obec.

Udéleni ¢i neudéleni souhlasu vlastnika pozemku, kterym je obec, spada do samostatné
ptsobnosti obce a soudy, potazmo stat, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych
situacich postupovat a za jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Je pouze na
rozhodnuti obce, ktera se svym majetkem hospodari, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic na
tom nemiize zménit ani skutecnost, zZe jde o pozemky ve vlastnictvi obce, tedy slouzici
obecnému uzivani.
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Ustavni soud v ndlezu ze dne 23. 1. 1995, sp. zn. IV. US 150/94, uvedl, Ze ,neddni souhlasu vlastnika
(tj. obce S.) k polozeni plynové pripojky na jeho pozemku nelze povazZovat za takovyto zdsah verejné
moci, nebot jde o vykon vlastnického prava. V ramci probihajiciho stavebniho rizeni totiz obec S. pri
vyjadrovdni se k polozeni plynové pripojky na jejim pozemku nevystupuje jako orgdn verejné moci,
nybrz jako ucastnik stavebniho rizeni.”

Obdobneé srov. kupr. zavéry Nejvyssiho soudu uvedené v usneseni sp. zn. 22 Cdo 5237/2017,
ze dne 24. 1. 2018 ¢i v usneseni sp. zn. 25 Cdo 1503/2018, ze dne 19. 6. 2018.

Nejvyssi spravni soud pak v této souvislosti v rozsudku ¢. j. 8 As 72/2015-67, ze dne 19. 11.
2015 pripomnél:

J[35] Z citovaného rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 2 As 52/2010-59 vyplyvd, ze pravni akt
obce nelze ve spravnim soudnictvi prezkoumat tehdy, jestlize obec vystupovala jako
ucastnik soukromoprdavnich vztahti v rovném postaveni s druhou smluvni stranou,
respektive pokud by se jednalo o prosté majetkopravni ttkony. Obdobny zdver ucinil Nejvyssi
spravni soud i v rozsudku ze dne 13. 12. 2006, c¢j. 3 Ans 9/2005-114, ¢. 1075/2007 Sb. NSS (pri
nakladani s vlastnim majetkem a hospodareni s nim vystupuje obec jako tucastnik
soukromopradvnich vztahi, nikoli jako nositel moci verejné). Pri nakladani s majetkem
meéstskou casti nejde o vrchnostensky vykon verejné spravy, ale o soukromopravni vztah,
resitelny v roviné soukromého prava. I pro mestské cdsti plati, Zze vystupuji jako sprdavni orgdn
pouze v nékterych pripadech. Maji tedy dvoji postaveni, ,bud vystupuji v nadrazeném,
vrchnostenském postaveni, a pak jde o regulaci spadajici podstatou do verejného prdva; anebo
jednaji jako bézny smluvni partner v soukromoprdvnich vztazich” (citovany rozsudek Nejvyssiho
sprdavniho soudu c¢j.2 As 52/2010-59). O akt spravniho organu tedy nejde v pripadech, kdy
meéstska cast vystupuje jako ucastnik soukromopravnich vztahi v rovném postaveni
s druhou smluvni stranou.

[36] V predlozené véci stézovatelka zddala zalovanou o jeji vyjddreni k projektové dokumentaci pro
uzemni rizeni o umisténi ,stavby ,Obytny soubor Benice’ -bytovych a rodinnych domt, véetné
dopravni a technické infrastruktury [...], plynovodniho radu [...], Cerpaci stanice a vytlacného
fadu [...]“. Zalovand se tizemniho fizenf Ucastnila z titulu subjektu hdjictho zdjmy svych obyvatel,
nebot stavba méla byt provedena v jejim katastrdlnim tzemi, a z titulu subjektu, ktery hdji zdjmy
vlastnika pozemku, protoze stavba a plynovodni rad mély byt umistény na pozemcich hlavniho mésta
Prahy, sverenych do sprdavy zalované. V obou pripadech zalovana vystupovala pouze jako
ucastnik uzemniho rizeni dle § 85 odst. 1 pism. b) a odst. 2 pism. a) stavebniho zakona
z roku 2006 a neméla postaveni stavebniho uradu (tim byl iirad méstské casti Praha 22).
Stézovatelka se tedy na zalovanou mohla obracet pouze jako na osobu spravujici majetek
hlavniho mésta Prahy, nikoli jako na spravni organ s rozhodovacimi pravomocemi
v lizemnim rizeni. Z toho také plyne, ze zalovana pri hospodareni se svérenym majetkem
hlavniho mésta Prahy jednala v samostatné piisobnosti.

[37] Pravé v téchto vécech (tj. vyjadieni ke stavebnimu zaméru) vsak jiz Ustavni soud
rozhodl, ze nedani souhlasu vlastnika (obce) k umisténi stavby na jeho pozemku nelze
povazovat za zdasah verejné moci, nebot jde o vykon vlastnického prdava. V ramci
probihajiciho stavebniho rizeni totiz obec pri vyjadrovani se k umisténi stavby na jejim
pozemku nevystupuje jako organ verejné moci, ale jako ucastnik stavebniho rizeni (viz
usneseni Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 1995, sp, zn. IV. US 150/94). Zavér Ustavniho soudu ddle
rozvedl Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 28. 5. 2014, sp. zn. 22 Cdo 607/2014, v némz konstatoval,
Ze ,udeéleni ¢i neudeleni souhlasu vlastnika pozemku, kterym je obec, spadd do samostatné
ptisobnosti obce a soudy, potazmo stdt, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych situacich



postupovat a za jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Je pouze na rozhodnuti obce, kterd
se svym majetkem hospodari, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic na tom nemtize zménit ani skutecnost,
Ze jde o pozemky ve vlastnictvi obce, tedy slouzici obecnému uzivdni.”

[38] Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze zalovana pri vyrizovani zadosti stézovatelky ze dne
30. 1. 2012 jednala v samostatné pisobnosti a vystupovala jako subjekt vykondvajici prava
a povinnosti vlastnika dotéenych pozemki (na zdkladé ji svérené spravy). Zalovand
nevystupovala ve vrchnostenském postaveni, ale jako soukroma osoba v rovném postaveni
s druhou smluvni stranou, pricemz ji nendlezelo autoritativné rozhodovat o pravech
a povinnostech stézovatelky. Nejednalo se ani o vykon verejné spravy, a zalovana tak
v daném pripadé nebyla v postaveni spravniho organu dle § 4 odst. 1 pism. a) s. 1. s.”

Ustavni soud v usneseni sp. zn. II. US 2588/14, ze dne 25. 11. 2014 soucasné zdtiraznil:

,6. Ustavni soud povazuje pfedné za nezbytné akcentovat postaveni mistni samosprdvy jako verejné
moci na svém tzemi, kterd je stdatem predviddna a v odpovidajicim rozsahu aprobovdna. Jeji existenci
Ize poklddat za jeden ze znaku demokratického prdavniho stdtu, pricemz nelze pominout tezi, dle niz
je zdkladem svobodného statu svobodnd obec nadand v prislusném rozsahu verejnou moci, kterou
vykondvd bud’ primo nebo skrze své orgdny [srov. napr. ndlez sp. zn. IV. US 331/02 ze dne 30. 9.
2002 (N 113/27 SbNU 245)]. Jinak vyjddreno, mistni samosprdva je vyrazem prdava a schopnosti
mistnich orgdni v mezich danych zdkonem, v rdmci své odpovédnosti a v zdjmu mistniho
obyvatelstva regulovat a ridit ¢dst verejnych zdleZitosti [ndlez sp. zn. P1. US 1/96 ze dne 19. 11. 1996
(N 120/6 SbNU 369; 294/1996 Sb.)].

7. Takto je pritom nezbytné odlisit, v jakych pripadech obec vystupuje jako subjekt nadany
mocenskymi atributy (vykondva tzv. imperium), a tedy jako subjekt verejnopravniho vztahu,
a v jakych pripadech je jeho postaveni obdobné postaveni jednotlivce (vykondva tzv.
dominium). Presto i v pripadech, kdy stat (respektive obec) vystupuje jako ucastnik
soukromopravniho vztahu, ktery se ridi pravnimi predpisy z oblasti soukromého prava,
nelze jeho postaveni bez dalsiho ztotozinovat s postavenim jednotlivce. I v takovych vztazich
obec nedisponuje skutecné zcela autonomni viili a jeji jedndni se musi vzdy ridit zikonem.
Pri posuzovani pozice statu (obce) v takovych vztazich nelze proto cele abstrahovat od
druhé dimenze statu (obce), tj. té, v niz vykondva svou hlavni funkci, tedy verejnou moc
[srov. ndlez sp. zn. III. US 495/02 ze dne 4. 3. 2004 (N 33/32 SbNU 303)].

8. Proto Ustavni soud souhlasi se stéZovatelem, Ze v urcitych ohledech nelze na obec jako
vlastnika nahlizet pouze prizmatem subjektu soukromopravnich vztahi, avSsak pravni
jednani ji cinéna je nezbytné hodnotit s ohledem na postaveni obce jako verejnopravni
korporace, kterd ma sviij fundament v pravu verejném. Takto jiZ dfive uvedl Ustavni soud
ve vztahu k tvoreni a projeviim viile obce jako tuicastnika soukromopravniho vztahu, Ze obce
jsou verejnopravnimi korporacemi a pokud jednaji ve vécech prava soukromého, nelze je
mechanicky posuzovat stejné, jako by slo napr. o obchodni spolecnosti [ndlez sp. zn. III. US
721/2000 ze dne 10. 7. 2001 (N 103/23 SbNU 39)]. Pri hodnoceni tkont obce v rdmci
soukromopradvnich vztaht takto vyvstdvd charakter obce jakozto tizemniho spolec¢enstvi obcant
majicich prdvo na samosprdvu (¢ldnek 8 a &ldnek 100 odst. 1 Ustavy), tj. samostatnd sprdva "svych
zdlezitosti", a jsouci verejnoprdvni korporaci majici vlastni majetek a hospodarici podle vlastniho
rozpoc¢tu (¢ldnek 101 odst. 3 Ustavy). Je tak napriklad vyloudeno, aby obec hospodafila s ji
vlastnénym majetkem prostrednictvim svych volenych organti tak, Ze by podlamovala dtvéru
obcanti, kteri obec tvori, v to, Ze jeji sprdva je sprdvou ve prospéch obce a nikoliv ve prospéch jinych
subjekttl [ndlez sp. zn. IV. US 1167/11 ze dne 20. 6. 2012 (N 123/65 SbNU 597)]. Uvedené ostatné
vyjadruje jiz ustanoveni § 38 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zrizeni), tak, ze
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"majetek obce musi byt vyuzivdn tcelné a hospoddrné v souladu s jejimi zdjmy a tikoly vyplyvajicimi
ze zdkonem vymezené puisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovdni a rozvoj svého majetku." Jak
k uvedenému dodal Ustavni soud, z dotéeného ustanoveni plyne obci primd povinnost pecovat o
zachovdni a rozvoj svého majetku a chrdanit jej pred neoprdvnénymi zdsahy. Péce o majetek a vykon
vlastnického prdva k nému tak neni ponechdna obci na volné tivaze, jako je tomu u jinych vlastnikii,
ponévadz kvalifikovand starost o majetek je naplnénim jednoho z verejnych zdjmu, k jehoz
zabezpeceni si obec musi vytvorit materidlni a persondlni predpoklady, a to v rozsahu a kvalite, kterd
je primo imérnd mnozstvi (hodnoté) a charakteru (svéreného) majetku [ndlez sp. zn. III. US 2984/09
zedne 23.11. 2010 (N 232/59 SbNU 365)].

9. Takto je tedy nutné zdiiraznit, ze pri hodnoceni pravnich jednani ¢inénych tizemné
samospravnymi celky, a to i pokud vystupuji v soukromopravnich vztazich, bude diikladnéji
brano na zretel, zdali je jejich postup souladny se zdkonem, predvidatelny cCi
nediskriminacni. Neboli jak vyrkl Nejvyssi soud, je zrejmé, ze obec ani jakozto ucastnika
soukromopravniho vztahu nelze vyjmout z poZzadavki kladenych na sprdavu véci verejnych,
nebot obec jakozto verejnopravni korporace ma pri nakladani se svym majetkem urcité
zvlastni povinnosti vyplyvajici pravé z jejiho postaveni jakozto subjektu verejného prava
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008). Proto i zde plati,
Ze hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné prithledné, tuicelné a verejnosti
pristupné. Diivod tohoto zostreného pristupu tkvi jiz v samotné podstaté obce jakoZto spole¢enstvi
obc¢antl spravujicich své zdleZitosti, které vsak musi ctit zdkladni ndlezitosti vykonu verejné moci. Ty
jsou v zdkladu stanoveny v cl. 2 odst. 2 Listiny, dle néhoz lze stdtni moc uplatmnovat jen v pripadech a
mezich stanovenych zdkonem, a to zptsobem, ktery zdkon stanovi. Toto ustanoveni je zdkladni
pojistkou proti vykonu liboviile ze strany verejné moci a vyjadruje zdkladni smysl vykonu moci:
sluzbu ob¢antm. Bylo by pritom v rozporu s timto zdkladnim pozadavkem, pokud by tzemni
samosprdvny celek i pri sprdve svych vlastnich zdlezitosti postupoval diskriminacné a bez
objektivniho a rozumného odiivodnéni by jako ucastnik soukromoprdvnich vztahti odli$né pristupoval
ke srovnatelnym pripadim. Zde je ostatné nutno vyzdvihnout vyznam zdkazu diskriminace jako
samostatné hodnoty, na nizZ je vystaven demokraticky prdavni stat (viz téz c¢l. 1 ¢i ¢l. 3 odst. 1 Listiny),
kterou musi predevsim vsechny slozky verejné moci mit na zreteli pri vsech tikonech jimi ¢inénych a
nikterak nepostupovat v rozporu s ni. Jak jiz totiz bylo receno vyse, obec md i jako vlastnik specifické
postaventi, které odrazi jeho smysl a ucel vdemokratickém pravnim state.

10. Pokud Ustavni soud zhodnotil nyni projedndvany pfipad prizmatem vyse re¢eného,
dospél k zavéru, ze stézovatelova zdakladni prava a svobody porusena nebyla, respektive
postup Statutarniho mésta Liberec nebyl v rozporu se zakladnimi zasadami spravy véci
verejnych. Diivod tkvi predevsim ve skutecnosti, Ze z obsahu spisového materialu se
podadva, ze postup Statutdrniho mésta Liberec nebyl svévolny, prekvapivy ci odlisny od
jinych srovnatelnych pripadi. Naopak, z jeho jednotlivych vyjddreni plyne, Ze neudéleni
inkriminovaného souhlasu vychdzelo z dlouhodobych koncepci mésta tykajicich se predmétné
problematiky. V tomto sméru Ustavni soud akceptuje poukaz Statutdrniho mésta Liberec na Uzemni
pldn a Energetickou koncepci Statutdrniho mésta Liberec, ve které jsou vylozeny regulativy pro
stanoveni zptisobu energetického zdsobovdni, pri¢emz Ustavni soud respektuje, ze prijimdni
takovychto materidlt je v plné kompetenci tizemnich samosprdvnych celkt v radmci své samostatné
ptsobnosti a proto je pri jejich hodnoceni zdrzenlivy. Pokud proto Statutdrni mésto Liberec ve svych
vyjddrenich odkazovalo na nutnost ovliviiovdni energetické politiky mésta, kterd se projevuje rovnéz
ve formé neudéleni souhlasu s umistnénim plynovodu a plynovodnich pripojek, nespatrtuje Ustavni
soud divod, tento postoj z ustavné pravniho hlediska zpochybriovat. Zejména za situace, kdy je tato
koncepce ndlezité vysvétlena, vychdzi z drive vydanych materidlt a odkazuje na konkrétni problémy,
které by ndsledovaly po eventudlnim schvdleni Zddosti stézovatele. Navic se ze soudniho spisu
podadvd, ze pripady uvddéné stézovatelem byly pouze zddnlivé srovnatelné a nelze tedy hovorit o



diskriminacnim postupu Statutdrniho mésta Liberec ¢i libovtli, kterou by s odkazem na vyse vyréené
Ustavni soud musel odmitnout.”

Ze shora citovanych rozhodnuti vyplyva, ze souhlas vlastnika (obce) k umisténi stavebniho
zameéru na pozemku obce podle § 184a SZ je vykonem vlastnického prava spadajici do
samostatné pusobnosti obce, kdy je pouze na rozhodnuti obce, zda souhlas ke stavbé udéli
¢i nikoliv a za jakych podminek.

Tento souhlas ma majetkopravni obcanskopravni charakter. Jde o jednostranné
(adresované) pravni jednani, na které dopada aprava obcanského zakoniku. Na postup pri
jeho udélovani se pouzije rovnéz pravni uprava obecniho zrizeni (souhlas udéluje rada obce
dle § 102 odst. 3 obecniho zrizeni, pokud si zastupitelstvo obce udéleni souhlasu
nevyhradilo, resp. pokud rada obce tuto pravomoc zcela nebo z¢asti nesvérila starostovi
nebo obecnimu uradu - vili obce navenek pak projevuje starosta, tj. ¢ini podpis na
situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentaci viz § 103 odst. 1 obecniho
zrizeni). V ramci udéleni souhlasu dle § 184a SZ pak zpravidla dochazi k uzavreni
konkludentni dohody se stavebnikem o vyprose (§ 2189 a nasl. o. z.).

K tomu srov. kupr. rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 89/2019, ze dne 27. 2. 2019:

,V daném pripadé vysel soud prvniho stupné i odvolaci soud ze skutkového zjisténi, ze elektro
pripojka byla vybudovdna s véedomim a souhlasem tehdejsiho vlastnika Zalobou dotceného pozemku
Z. F., pricemz souhlas byl ndsledné odvoldn. Predmétné zjisténi ostatné mezi ucastniky neni ani
sporné. Z rozhodnuti soudu prvniho stupné ani soudu odvolaciho se nepoddvd (a Zalobkyné ani
Zalovand to netvrdi), Ze by zrizeni elektro pripojky bylo mezi ucastniky zalozeno na smlouve jako
dvoustranném prdvnim jedndni, kdyz v dovoldni Zalobkyné naopak explicitné poukazuje na souhlas
udéleny zalované jakozto na jednostranné prdvni jedndni. Tento souhlas udélil Zalované tehdejsi
vlastnik dot¢eného pozemku a pravni predchiidce Zalobkyné, a to jednak ustné a jednak ve formé
prohldseni v ramci tizemniho rizeni ze dne 17. 2. 2005, v nemz uvddi, Ze bere na védomi investicni
zdmeér zalované spolecnosti s tim, ze udéluje souhlas k tomu, aby se Zalovand napojila na jeho
inZenyrské sité. Podle dovolaciho soudu je na zakladé shora uvedeného mozné ucinit zaver,
Ze se v daném pripadé jednalo o tzv. vyprosu, u niz plati, ze ji 1ze kdykoliv odvolat [k tomu
srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2261/2001
(publikovany pod C 1909 v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, C. H. Beck,
ddle jen Soubor )]. Pokud tedy dovolatelka souhlas Zalované odvolala, neni naddle povinna trpet jeji
stavbu na svém pozemku.

V této souvislosti l1ze poukdzat napriklad na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 10. 2002,
sp. zn. 22 Cdo 421/2001 (uverejnéné v Souboru pod C 1480), kde dovolaci soud vyslovil ve
vztahu k vyprose nazor, podle kterého nebyla-li v ujednani mezi vlastnikem a tim, komu
bylo umoznéno uzivat cizi véc, urcena ani doba ani tuicel uzivani, nevznikda skutecnad
smlouva, nybrz nezdavazna vyprosa a vlastnik mize kdykoliv Zadat vraceni pijcené véci . Ve
stdavajicim o. z. je pak vyprosa vyslovné upravena v § 2189 a nasl. Okolnost, Ze v pripadé
vyprosy nemusi jit o pripad, kdy na jejim zdkladé dochdzi k vypujceni (predadni) véci pak vyplyva
jednoznacné napr. z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 7. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 595/2001
(uverejnéného v Souboru pod C 551), podle kterého o vyprosu miize jit i v pripadé prechdzeni pres
cizi pozemek, aniz by mélo dojit k umoznéni nakldddni s timto pozemkem na zdkladé smluvniho
ujedndni, za situace, kdy vlastnik pozemku takové prechdzeni umoznuje, aniz by tim osobdm
pozemek vyuzivajicim vzniklo k tomuto pozemku jakékoliv vynutitelné prdvo prechod umoznujici.
Totéz plati i pro jiné formy uzivani ciziho pozemku.“

Soudy, potazmo stat, pritom nemohou obci narizovat, jak ma v obdobnych situacich postupovat a za
jakych okolnosti ma souhlas se stavbou udélit. Souc¢asné vsak plati, Ze obec je povinna pti udélovani,



resp. odvolavani, tohoto souhlasu se zdrzet svévolného, nepredvidatelného, prekvapivého postupu,
ktery by mohl treti osobé zpusobit Skodu.

Odvolani souhlasu udéleného dle § 184a SZ

Co bylo shora receno o udéleni souhlasu k umisténi stavebniho zameéru dle § 184a SZ, plati
i pro jeho odvolani. Cili i odvolani souhlasu ma majetkopravni obéanskopravni charakter.
Jde o jednostranné (adresované) pravni jednani, na které dopada dprava obcanského
zakoniku. Na postup pri odvolani souhlasu se pouzije rovnéz pravni uprava obecniho
zrizeni (souhlas odvolava rada obce dle § 102 odst. 3, pokud si zastupitelstvo obce odvolani
souhlasu nevyhradilo, resp. pokud rada obce tuto pravomoc zcela nebo zcasti nesvérila
starostovi nebo obecnimu uradu - vali obce navenek pak projevuje starosta, tj. ¢ini podpis
na dokumentu obsahujicim odvolani souhlasu, viz § 103 odst. 1 obecniho zrizeni).

Skutecnost, Ze jednou udéleny souhlas k umisténi stavebniho zaméru, 1ze odvolat, se podava
z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu, viz napt. usneseni sp. zn. 22 Cdo 1649/2013, ze dne 19.
11. 2013: ,Jestlize je vlastnik pozemku opravnén odvolat sviij souhlas s umisténim stavby,
nelze dovodit jeho povinnost udélit novy souhlas jen proto, Ze v minulosti s umisténim stavby vlastnik
nebo jeho prdavni predchiidce souhlasil.” Shodné srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo
2284/2009, ze dne 27. 4. 2011: ,V daném pripadé vysel odvolaci soud ze skutkového zjisteni, ze
stavba plotu byla postavena se souhlasem vlastnikil pozemku, byt smlouva ohledné vystavby nebyla
uzavrena. Toto zjisténi dovolatelé nenapadaji; proto dovolaci soud vychazi z toho, ze slo o
vyprosu, kterou bylo mozno kdykoliv odvolat (ovSem ani v pripadé, ze by slo o ustni
smlouvu, by se pravni postaveni zalovanych zasadné nezménilo viz § 582 ob¢. zdk.) (k tomu
srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. kvétna 2003, sp. zn. 22 Cdo
2261/2001, publikovany pod C 1909 v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho
soudu, C. H. Beck). Pokud tedy vlastnici pozemku souhlas odvolali, nejsou nadale povinni
trpét cizi stavbu na svém pozemku.

Co do zdkladniho prdvniho vychodiska reflektujiciho disledky odvoldni souhlasu Zalobct s
umistnénim stavby plotu Zalovanych je tudiZz rozsudek odvolaciho soudu s vyse uvedenym
rozhodnutim dovolaciho soudu v souladu. Odvolaci soud sprdavné posoudil, Zze stavba oploceni
provedeného Zalovanymi byla postavena jako oprdvnénd, ale tim, Ze Zalobci sviij predchozi souhlas,
ktery nebyl ddn na casové neomezenou dobu, dodatecne odvolali, odpadlo oprdavnéni Zalovanych k
umisténi stavby na pozemku Zalobct.”

Tento zavér potvrzuje také shora citovanad divodova zprava k novele stavebniho zdkona provedena
zakonem C. 225/2017 Sb., ktera k § 184a odst. 2 ve znéni ucinném od 1. 1. 2018 stavebniho zdkona
uvadi: ,Pokud by v prubéhu rizeni vzal vlastnik sviij souhlas zpét, jednalo by se o podstatnou vadu
Zddosti.” a i Ministerstvo pro mistni rozvoj ve své metodické pomicce z ledna 2018: ,Souhlas podle §
184a stavebniho zdkona se doklddd k zddosti o vyddni povolovaciho rozhodnuti nebo jiného tukonu
podle stavebniho zdkona, pokud jej vlastnik pozemku nebo stavby v priibéhu rizeni ,odvola“,
zanikne tak pozadovana nalezitost zadosti a stavebni urad vyzve zadatele k jejimu doplnéni
a rizeni prerusSi, a nebude-li zadost doplnéna, rizeni zastavi. Obdobné se postupuje v
odvolacim rizeni, pokud je souhlas vlastnika pozemku nebo stavby ,odvolan” po vydani
povolovaciho rozhodnuti, nelze je potvrdit a neni-li tento souhlas k dispozici, musi byt
rozhodnuti zruseno a véc vracena k novému projednani.”[3]

V neposledni radé se tento zavér podava z dikce § 2190 odst. 1 o. z.: ,Kdo véc vyprosnikovi
prenechal, miize pozadovat jeji vrdceni podle libosti.”

Cili odvolani souhlasu zptisobuje nedostatek zadosti o vydani izemniho rozhodnuti o
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umisténi stavby a vede k zastaveni uzemniho rizeni a stavebni zamér z tohoto duvodu nelze
realizovat.

Souhlas muze vlastnik pozemku (obec) odvolat i po pravomocné skonceném tuzemnim
rizeni. Toto odvolani vSak nema za nasledek zruseni izemniho rozhodnuti. Dusledek
takového postupu se projevi toliko v obcanskopravni roviné. Vlastnik pozemku (obec) se
potom muze domahat vindika¢ni zalobou, aby stavebnik vyklidil pozemek, jelikoz mu zanikl
titul (souhlas) s jeho uzivanim.

Odpovédnost obce za Skodu zpusobenou odvolanim souhlasu udéleného dle § 184a SZ -
argumentace ve prospéch obce

V praxi byva stavebniky (v rizeni o ndhradu Skody) nejcastéji namitano, Ze obce svym jednanim
(odvolanim souhlasu) porusily nasledujici povinnosti:

1. zasadu legitimniho ocekavani podle § 2 odst. 4 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni
pozdéjsich predpist,

2. povinnost jednat v pravnim styku poctivé podle § 6 odst. 1 o. z.,

3. obecnou prevencni povinnost podle § 2900 o. z. a

4. zvlastni prevencni predsmluvni povinnost § 1729 o. z.

Jak jiz bylo naznaceno, zavisi vyluéné na uvazeni obce, zdali udéli ¢i neudéli stavebnikovi souhlas se
stavebnim zdmeérem s tim, ze stavebnik nemé pravo (v pripadé neudéleni takového souhlasu) se
domadhat jeho nahrazeni soudni cestou (viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 607/2014, ze
dne 28. 5. 2014). Obec muze jednou udéleny souhlas také odvolat. Pravo obce odvolat souhlas vSak
jeSté samo o sobé nemusi znamenat, ze by timto jednanim nemohla vzniknout treti osobé
(stavebnikovi) Skoda, za kterou by obec nemohla byt odpovédna (srov. kupr. dikci § 2909 o. z.:
,Sktidce, ktery poskozenému zptsobi skodu timyslnym porusenim dobrych mravii, je povinen ji
nahradit; vykondval-li vsak své pravo, je skiidce povinen skodu nahradit, jen sledoval-li jako
hlavni ticel poskozeni jiného.").

Na obhajobu obce lze uvést, ze stavebnik nemuze mit legitimni o¢ekavani, ze souhlas nebude nikdy
odvolan, jelikoz stavebnik musi objektivné, pri zachovani obvyklé opatrnosti pocitat s tim, ze obec
souhlas coby jednostranné pravni jednani mize vzit kdykoliv zpét a Ze tedy z tohoto diivodu nebude
mozné stavebni zdmér realizovat (a Ze udéleni ¢i neudéleni souhlasu je plné v kompetenci obce a ze
stavebnik nema pravo si tento souhlas vynucovat) a Ze naklady vynaloZené stavebnikem mohou prijit
vnivec.

Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 30. 6. 2014, ¢. j. 4 As 61/2014-48 (dostupném na
www.nssoud.cz), v této souvislosti uvedl: ,V souvislosti s realizaci stavby je treba rozlisovat
verejnoprdvni a soukromopravni aspekty. Verejnoprdavni rovinu predstavuje stavebni povoleni, které
zakladd verejné subjektivni prdvo stavebnika provést (realizovat) stavbu, tudiz je verejnoprdvnim
souhlasem s danou stavbou. Soukromoprdvni rovina spocivd v tom, z jakého pravniho zdkladu
vychdzi opravnéni stavebnika k pozemku, na kterém md byt stavba realizovdna. Timto prdavnim
zdkladem miuze byt vlastnické prdvo stavebnika, vécné bremeno nebo smluvni vztah s vlastnikem
pozemku (napr. ndjemni smlouva) a podobné. Existence oprdvnéni k realizaci stavby na zvoleném
pozemku se zjistuje jesté pred vyddnim stavebniho povoleni [srov. § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho
zdkona a § 58 odst. 2 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o tizemnim pldnovdni a stavebnim rddu, ktery byl ucinny
v dobé vyddni stavebniho povoleni pro rodinny dium stéZovatelky]. Pokud se stavebnik rozhodne
realizovat stavbu nebo jeji ¢ast na cizim pozemku, zdlezi pouze na ném, jak se dohodne
s vlastnikem pozemku a jaky k tomu vyuzije pravni institut. Stavebnik potom také musi byt
pripraven nést nasledky svého rozhodnuti. Spokoji-li se s pouhym prohldasenim vlastnika
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pozemku, ze souhlasi s provedenim stavby, musi pocitat s variantou, ze vlastnik pozemku
pozdéji tento souhlas odvola. V pripadé smluvniho vztahu hrozi stavebnikovi vypovéd’
smlouvy nebo odstoupeni od smlouvy, za nejvhodnéjsi zpisob zabezpeceni opravnéni
provést stavbu na cizim pozemku Ize proto povazovat zrizeni vécného bremene.

StéZovatelka, resp. jeji pravni predchtidci, navzdory vyzvé stavebniho uradu ze dne 1. 3. 1996, ¢. j.
OV/39/96/Pk, nezridili vécné bremeno, které by je opraviiovalo k realizaci pripojek elektro a plynu na
pozemku parc. ¢. 205/118 (pozdéeji téz 205/182), jenz nebyl v jejich vlastnictvi. Opravnéni
vybudovat zminéné pripojky neosetrili ani smlouvou s vlastnikem pozemku a spoléhali na
udéleny souhlas tehdejsiho vlastnika. Takovy souhlas vsak ze své podstaty nemusi byt
trvaly ani dlouhodoby, pokud nevychazi ze smlouvy nebo neni potvrzen zrizenim vécného
bremene.

Souhlas vlastnika pozemku parc. ¢. 205/118 (statutdrniho mésta Hradec Kradlové) s vybudovdnim
zminenych pripojek byl udélen jiz v roce 1995 nebo 1996 a tyto pripojky nebyly jesté v roce 2005
realizovdny, resp. prdvné oSetreny zrizenim vécného bremene. Vlastnik pozemku parc. ¢. 205/118
tak mohl vzhledem k ¢asovému odstupu predpoklddat, Ze stéZovatelka, resp. jeji pravni predchudci
od daného zdmeru ustoupili. Za této situace statutdrni mesto Hradec Krdlové predmétny pozemek
prodalo za ucelem vystavby rodinného domu, pricemz podle priloh ke zverejnéni podminek
vybérového rizeni ¢. VR 1/OM1/2005 na prodej pozemku parc. ¢. 205/118 (tehdy zahrnujiciho
i pozdeji oddéleny pozemek parc. ¢. 205/182) nebyly v dobé prodeje pres pozemek vedeny Zddné
pripojky elektro ani plynu. Novy vlastnik koupil tento pozemek s tim, Ze pokud na nem do dvou let
nezahdji stavbu rodinného domu, je statutdarni mésto Hradec Krdlové oprdvnéno od kupni smlouvy
odstoupit. Novy vlastnik tudiz mohl legitimné ocekdvat, Ze predmétné smluvni ujedndni Ize naplnit
a ze umisténi stavby na tomto pozemku (parc. ¢. 205/118, resp. 205/182) nebrani Zadna prekadzka.

Nejvyssi spravni soud shledal, ze plnou odpovédnost za to, Ze nebylo zrizeno vécné bremeno
opravnujici k vybudovani a naslednému provozovani pripojek elektro a plynu pro rodinny
ditm na pozemku parc. ¢. 205/117 vedenych pres pozemKky parc. ¢. 205/118 a 205/182, nese
stézovatelka, resp. jeji pravni predchiidci, kteri dostatecné nestrezili svd prava. Puvodni
souhlas vlastnika pozemku parc. ¢. 205/118 s realizaci pripojek elektro a plynu vlivem casu, ktery
uplynul od jeho udéleni, pominul a stéZovatelku v soucasné dobé nic neopravriuje k tomu, aby cokoliv
na pozemku parc. ¢. 205/118 a 205/182 budovala. Bez ohledu na to, zda je stavebni povoleni ze dne
31. 5. 1996, ¢. j. OV/39/96/Pk, kterym byla povolena stavba rodinného domu na pozemku parc.
¢. 205/117 vcetné pripojek elektro a plynu, dosud platné, ¢i nikoliv, stéezovatelka nema Zdadné pravo
k pozemku parc. ¢. 205/182 a zminéného stavebniho povoleni se v tomto rizeni nemiize dovoldvat.”

Z usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 1503/2018, ze dne 19. 6. 2018 navic vyplyva, ze
odvolani predbézné udéleného souhlasu samo o sobé protipravni neni: ,Jestlize tedy odvolaci soud
dospél k zavéru, ze druha zalovana za skodu spatrovanou v usléem zisku podle § 420 zakona
¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ucinného do 31. 12. 2013 (dale téz jen ,ob¢c. zak.”),
neodpovida, protoze neudélenim souhlasu (resp. odnétim piivodné predbézné udéleného
souhlasu) s ulozenim inZenyrskych siti do pozemkii v k. u. U. L., které ji byly prvnim
zalovanym svéreny do spravy, nejednala protipravné, rozhodl v souladu s citovanou
ustalenou judikaturou dovolaciho soudu. Namitky dovolatelky, Ze udéleni souhlasu nemuze
zdviset jen na vili obce a ze druhd Zalovand jednala svévolné, pricemz diivod k odnéti ptivodné
udéleného souhlasu s uloZenim inzenyrskych siti ve skutec¢nosti spocival v odlisSné urbanistické
koncepci, ¢imzZ se zproneverila svému ucelu starat se o rozvoj daného tuzemi, tudiz pripustnost
dovoldni podle § 237 o. s. I. nezakladaji. Nemohou ji zalozit tim spiSe, jestlize odvolaci soud
vzal spravné v potaz danou konkrétni situaci, tj. jednak okolnost, ze zalobkyni navrzené
technické reseni neodpovidalo koncepci v obci jiz provadéného systému kanalizace, jednak
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to, ze pozadavek zalobkyné smeérujici k pouhému ,zasitovani“ pozemkiu bez dalsiho
konkrétniho vyhledu vyuziti (zalobkyné je hodlala se ziskem prodat dosud neurcenému
subjektu) fakticky znemoznil druhé zalované posoudit, zda by umisténi inzenyrskych siti
bylo v jejim zajmu ve smyslu rozvoje daného tuzemi."

Stavebnik si pritom sam nepocina dostatecné obezretné, kdyz s ohledem na charakter stavebniho
zaméru nema dopredu smluvné (napr. na bazi prava stavby c¢i sluzebnosti) oSetren pristup ke stavbé
pres dotéeny pozemek obce, nybrz se toliko lehkovazné spoléhd na to, ze souhlas mu nebude nikdy
odvolan.

Tato situace je podobné pripadiim, kdy nékdo zridi stavbu na pozemku, ktery méa pravo uzivat jen
docasné (zpravidla na zdkladé obliga¢ni smlouvy) a po skonceni prava uzivani je povinen stavbu
odstranit, viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 5166/2017, ze dne 2. 10. 2018:
,Zalovana od pocdatku védéla, ze smlouva o vypiijéce nemovitosti je uzavirena na dobu
jednoho roku a ze smlouvy nevyplyvd, ze by méla ndrok na jeji prodlouzeni; musela tedy
objektivné, pri zachovani obvyklé opatrnosti pocitat s tim, Ze smlouva prodlouzena nebude
a ona bude muset budovu vyklidit. Situace je podobna pripadim, kdy nékdo zridi stavbu na
pozemku, ktery ma pravo uzivat jen docasné (zpravidla na zdkladé obligacni smlouvy) a po
skonceni prdva uzivani je povinen stavbu odstranit. V takovém pripadé jsou disledky
odstranéni stavby pro jejiho vlastnika (neni-li stavba soucdsti pozemku) zdvaznéjsi, nez
pouhé vyklizeni cizi budovy, o které jde v této véci, a presto Nejvyssi soud v rozsudku ze
dne 1. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 240/97, uverejnéném pod ¢. 72/2000 ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, a celé radé na néj navazujicich rozhodnuti vylozil, ze zridi-li
stavebnik na zdakladé dohody s vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této
dohody opravnén uzivat jen docasné, je po uplynuti dané doby povinen stavbu odstranit.
Uvedené zavery vztahujici se k povinnosti odstranit stavbu se tykaji také pripadi, kdy
stavebnik zridil stavbu na zakladé souhlasu vlastnika pozemku, ktery byl nasledné odvolan
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2284/2009). Zalovand nemd
pro uzivani budovy zZddny prdvni duvod a je treba vzit v tivahu i zptsob, kterym se ujala uzZivani
nemovitosti; tivaha soudi o tom, Ze Zaloba na vyklizeni neni v rozporu s dobrymi mravy ani zneuzitim
prdva (§ 8 o. z.), neni za zjisténého skutkového stavu, kterym je dovolaci soud vdzdn, zjevné
neprimeérend.

Dovolatelka tvrdi, Ze odvolaci soud dospél k zdvéru, zZe dispozice vlastnika naklddat se svym
majetkem je z hlediska moznych motivi vlastnika neomezend a jednotlivé tikony takové dispozice
nebo jeho neucinéni takovych tkonii, véetné prodlouzeni ¢i neprodlouzeni vypujcky, nepodléhaji
testu souladu s dobrymi mravy nebo jinymi korektivy prdva. Podle dovolatelky naopak dispozice
vlastnika neni neomezend, a jednotlivé tikony takové dispozice nebo jeho neucinéni takovych tkont,
véetné prodlouzeni ¢i neprodlouzeni vypujcky, podléhaji testu souladu s dobrymi mravy nebo jinymi
korektivy prava.

K tomu dovolaci soud uvadi: Odvolaci soud nevyklddal § 1012 o. z., jen uvedl, ze puvodni zZalobce
jako vlastnik byl oprdavneén s véci ve svém vlastnictvi libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit (§
1012 o. z.). Parafrdzoval tak text uvedeného ustanoveni (neslo o jeho citaci), a toho vyuzivad
dovolatelka k tvrzeni, Ze odvolaci soud pominul, ba poprel, Zze uvedend prdava muze vlastnik
vykondvat v mezich prdvniho rddu . Tak tomu zjevné neni; odvolaci soud se totiz v dalsim textu
zabyval i tim, zda povinnost prodlouzit smluvni vztah nevyplyvd ze zdkona ¢. 219/2000 Sh., a dospél
k zdvéeru, ze tomu tak neni; stejné tak se zabyval otdzkou, zda zalobce v tomto sméru neomezila
smlouva o vyptjcce a zda postup Zalobce nebyl v rozporu s dobrymi mravy (str. 7 rozsudku). Tedy
jednoznacne vysel ze samozrejmé skutecnosti, Ze volnost vlastnika je prdvnim rddem omezena;
dovolatelka tu tedy polemizuje s ndzorem, ktery soud nezaujal. Jind véc ovsem je, ze v této véci
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soudy neshledaly, ze by soukromopravni volnost zalobkyné byla v jednani s Zzalovanou
ohledné prodlouzeni vypijcky Ci prava zadat vyklizeni domu néjak omezena, at jiz zakonem
nebo smlouvou; tivaha o tom, ze zalobkyné nejednala v rozporu s dobrymi mravy, pak neni
zjevné neprimérenad.”

Dovolaval-li by se tedy stavebnik svého poskozeni poukazem na nemravné odvoléni souhlasu obci, Slo
by o logické vyusténi od pocatku stavebnikem podcenéné situace, kdy Sel do projektu s védomim, ze
k dotcenému pozemku stavebnikovi nesvédci zadny pravni titul k uzivani stavby, a proto se stavebnik
nemuze legitimné dovolavat zmény v postoji obce.

Jesté jinak, stanovena pravidla jsou vSeobecné znama a je zcela na vuli stavebnika, aby, ma-li zajem
realizovat stavebni zdmér na pozemcich treti osoby, ucinil vhodnda opatreni vedouci k ziskani
potiebného soukromopravniho titulu. Pokud tak neucini, bere na sebe riziko, Ze jeho zZadosti o vydani
tzemniho rozhodnuti nebude vyhovéno. Jde o naprosto prirozeny a obvykly dusledek uplatnéni
principu vigilantibus iura skripta sunt vytvarejiciho rdmec pro autonomni chovani subjektl
soukromopréavnich vztaha. Citovana parémie odrazi konstrukci, podle niz je mechanismus fungovani
soukromého préava vybudovan na predpokladu iniciativy jeho subjektl smérujicich k realizaci svych
z4jmu pravné relevantnim chovanim. Je proto absurdni, aby se kdokoliv dovolaval zasahu do svych
prav, kdyz nepriznivy disledek si zpusobil sdm svym vlastnim chovanim (nedostate¢nou
obezretnosti).

Odpovédnost obce za Skodu zpusobenou odvolanim souhlasu udéleného dle § 184a SZ -
argumentace ve prospéch stavebnika

Na druhou stranu je tfeba upozornit na to, Ze soudy se ve shora uvadénych rozhodnutich (s odkazem
na usneseni Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2588/14, ze dne 25. 11. 2014) okrajové vyjadfovaly
vzdy i k ndmitkam zalobcl (stavebniku), kteri zminovali, Ze obce postupovaly pri neudéleni
(odvolani) souhlast (v projednavanych pripadech) diskrimina¢né, svévolné, nepredvidatelné a
v rozporu s principem pravni jistoty. V téchto judikovanych vécech vSak soudy vzdy s ohledem na
konkrétni (raciondlni) poc¢inani obce dospély k zavéru, ze postup obci nebyl protipravni, srov.:

Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 1503/2018, ze dne 19. 6. 2018: ,...Nemohou ji
zalozit tim spise, jestlize odvolaci soud vzal spravné v potaz danou konkrétni situaci, tj. jednak
okolnost, ze zalobkyni navrzené technické reseni neodpovidalo koncepci v obci jiz
provadéného systému kanalizace, jednak to, Ze pozadavek zalobkyné smérujici k pouhému
»2zasitovani“ pozemki bez dalsiho konkrétniho vyhledu vyuziti (Zalobkyné je hodlala se
ziskem prodat dosud neurcenému subjektu) fakticky znemoznil druhé zalované posoudit,
zda by umisténi inzenyrskych siti bylo v jejim zdjmu ve smyslu rozvoje daného tizemi.”

Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 5237/2017, ze dne 24. 1. 2018: ,Neobstoji ani
odkaz na § 1 odst. 1 pism. b) a j) zdkona ¢. 198/2009 Sb.; sdm dovolatel totiz uvazuje o jeho
analogické aplikaci, tudiz uznavd, Ze se na danou véc nelze primo aplikovat. Ostatné o svévoli - a o
tu je oprena podstatna cast dovolani - zjevné nejde; zalované mésto totiz uvedlo pro
odmitnuti pozadavku Zalobce racionadlni hospodarské diuvody (viz str. 4 rozsudku
odvolaciho soudu).”

Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2588/14, ze dne 25. 11. 2014: ,Pokud Ustavni soud
zhodnotil nyni projedndvany pripad prizmatem vyse receného, dospél k zavéru, ze
stézovatelova zdkladni prava a svobody porusena nebyla, respektive postup Statutarniho
mésta Liberec nebyl v rozporu se zakladnimi zasadami spravy véci verejnych. Divod tkvi
predevsim ve skutecnosti, ze z obsahu spisového materidlu se podadava, ze postup
Statutarniho mésta Liberec nebyl svévolny, prekvapivy cCi odlisny od jinych srovnatelnych
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pripadi. Naopak, z jeho jednotlivych vyjadreni plyne, ze neudéleni inkriminovaného
souhlasu vychazelo z dlouhodobych koncepci mésta tykajicich se predmétné problematiky.
V tomto sméru Ustavni soud akceptuje poukaz Statutdrniho mésta Liberec na Uzemni pldn a
Energetickou koncepci Statutdrniho meésta Liberec, ve které jsou vyloZzeny regulativy pro stanoveni
zplisobu energetického zdsobovdni, pricemz Ustavni soud respektuje, Ze prijimdni takovychto
materidli je v pIné kompetenci uzemnich samospravnych celki v rdmci své samostatné pusobnosti a
proto je pri jejich hodnoceni zdrzenlivy. Pokud proto Statutdrni mésto Liberec ve svych vyjddrenich
odkazovalo na nutnost ovliviiovani energetické politiky mésta, kterd se projevuje rovnéz ve formé
neudéleni souhlasu s umistnénim plynovodu a plynovodnich pripojek, nespatfuje Ustavni soud
diivod, tento postoj z tustavné prdvniho hlediska zpochybriovat. Zejména za situace, kdy je tato
koncepce ndlezité vysvétlena, vychdzi z drive vydanych materidlt a odkazuje na konkrétni problémy,
které by ndsledovaly po eventudlnim schvdleni Zddosti stézovatele. Navic se ze soudniho spisu
poddvd, ze pripady uvddené stézovatelem byly pouze zddnlivé srovnatelné a nelze tedy hovorit o
diskriminac¢nim postupu Statutdrniho mésta Liberec ¢i libovili, kterou by s odkazem na vyse vyréené
Ustavni soud musel odmitnout.“

Zaver

Byt nelze zcela vyloucit variantu, ze soudy mohou dospét k zavéru, ze postup obce
v konkrétnim pripadé odvolani souhlasu byl svévolny, nepredvidatelny, v rozporu
s principem poctivosti a prevencni povinnosti (tedy protipravni, popr. v rozporu s dobrymi
mravy) a ze k odvolani souhlasu nebyl dan zadny racionalni duvod a ze je tedy obec za
Skodu zpusobenou odvolanim souhlasu odpovédna (napr. za Skodu souvisejici se
zhotovenim projektové dokumentace), mély by se soudy dle mého nazoru k takovému
usudku uchylit ve zcela vyjimec¢nych pripadech.

Jak jiz bylo totiz shora receno, stavebnik musi dopredu pocitat s tim, ze predmétny souhlas
muze obec kdykoliv odvolat (a to i bez udani davodu) a je tedy predevsim na stavebnikovi,
aby si zavCasu opatril silnéjsi pravni duvod k uzivani dotceného pozemku (a nikoliv duvod
toliko docasny - vyprosa, vypujcka, najem). Plnou odpovédnost za tuto situaci by mél dle
mého presvédceni nést tedy stavebnik, ktery nestrezil dostatecné sva prava.

Zavérem je nutné zduraznit, ze odvolani souhlasu udéleného ze strany obce k umisténi
stavebniho zaméru podle § 184a SZ bez udani duvodu samo o sobé nemravné neni, nebot
obec tim jen realizuje vykon svého vlastnického prava k pozemku stejné jako jini vlastnici.
Zavéry uvedené v usneseni Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2588/14, ze dne 25. 11. 2014 by
se proto v tomto sméru nemély zbyteCné precenovat. Spravé véci verejnych a povinnostem
obci uvedenych v obecnim rizeni se takovy postup nijak neprotivi.

JUDr. Vladimir Janosek,
advokat
trvale spolupracujici s ARROWS advokatni kanceldr, s.r.o.
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