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

Prelomoveé rozhodnuti ohledneé povinnosti
obci zverejnovat zameér zridit pravo stavby na
uredni desce

V prosinci 2023 vydal Krajsky soud v Plzni prekvapivé rozhodnuti €. j. 55 A 15/2023-69, kterym v
rozporu s dosavadnimi zavéry odborné literatury dovodil, Ze jakékoliv smlouva, kterou dojde k
umozneéni jinému subjektu stavét na pozemku obce, musi byt schvélena zastupitelstvem a zameér ji
uzavrit musi byt predem zverejnén na uredni desce, a to pod hrozbou sankce absolutni neplatnosti.

Pravni uprava ohledné zrizovani prava stavby k pozemku obce

Dle § 39 odst. 1 zakona o obcich[1] ma obec povinnost zverejnit na uredni desce zamér smluvné
zridit ,pravo stavby” na svém pozemku, a to po dobu nejméné 15 dni pred rozhodnutim v
prislusném organu obce, kterym je zastupitelstvo.[2] Pokud by jakakoliv z téchto dvou podminek
(zverejnéni nebo schvaleni zastupitelstvem) nebyla splnéna, bylo by smluvni zrizeni prava stavby
absolutné neplatné.[3]

Komentarova literatura se pritom shoduje,[4] Ze pojem ,pravo stavby” je nutné v tomto kontextu
chapat ve smyslu nehmotné nemovité véci podle § 1240 a nasl. ob¢anského zdkoniku,[5] pricemz
neplati, Ze by jakadkoli dohoda, kterd opraviuje stavebnika provést stavbu na obecnim pozemku
(napr. souhlas obce s provedenim stavby § 184a odst. 1 StavZ[6]) podléhala schvaleni zastupitelstva
obce a zverejnéni zaméru.

Skutkovy stav

V daném pripadé byla uzavrena smlouva mezi obci Chotikov a statutarnim méstem Plzen obsahujici
souhlas obce Chotikov s provedenim stavby na svych pozemcich dle § 184a StavZ. O uzavreni této
smlouvy rozhodla rada obce bez zverejnéni zameéru na uredni desce.

Ministerstvo vnitra, jako dozorovy organ nad vykonem samostatné pusobnosti obci, povazovalo
uvedeny postup v rozporu se zakonem, nebot uvedenou smlouvu povazovalo za ,smluvni zrizeni
prava stavby”, a zdmér smlouvu uzavrit tak mél byt obci zverejnén na uredni desce a o jejim uzavreni
mélo rozhodovat zastupitelstvo, nikoliv rada. Proto podalo dle § 124 odst. 5 zdkona o obcich primo
zalobu na zrusSeni usneseni rady obce Chotikov o uzavieni smlouvy.

Problematické rozhodnuti Krajského soudu v Plzni

Krajsky soud v Plzni doSel k tomu, Ze pod pojmem ,smluvni zrizeni prava stavby k pozemku ve
vlastnictvi obce” je nutno rozumét jednani, kterym dojde k umoznéni jinému pravo stavét na
pozemku obce a tim jej zatizit.[7]

Zavéry soudu vSak nejsou nijak presvédcivé, nebot se soud viibec nezabyval komentarovou
literaturou, ktera se kloni k opacnému zavéru (viz vySe), a navic se primarné se opira o jazykovy



vyklad daného ustanoveni, kdy “Zdkonoddrci tedy nic nebrdnilo v tom, aby ucinil presny odkaz za
smlouvu o zrizeni prava stavby podle § 1243 odst. 1 obcanského zdakoniku...Vzhledem k tomu, Ze tak
vSak zdkonoddrce neucinil, bude zastupitelstvo rozhodovat vzdy, kdy dojde ke ,smluvnimu zrizeni
prdva stavby k pozemku ve vlastnictvi obce” bez ohledu jakou formou se tak stane.”[8]

K presvédcivosti daného rozsudku neprispiva ani to, ze soud svij zaver opira pouze o ¢ast véty z
duvodové zpravy,[9] dle které se povinnost zverejnovat zamér dle § 39 odst. 1 zakona obcich
vztahuje na pravo stavby, ,a to i na pripady smluvniho zrizeni prdva stavby k tizi obecniho pozemku,
které se svou zdvaznosti blizi prodeji obecniho pozemku, a je proto ticelné zverejnovat zdmeri v
tomto pripadé.” Z toho soud dovozuje, Ze se povinnost zverejnéni vztahuje nejen vyhradné na
smlouvu podle § 1243 odst. 1 ob¢anského zakoniku.[10] Pritom vSak se soud viibec nezabyva, ze
duvodova zprava dale vyslovné uvadi ,,dochdzi k rozsireni tim, Ze povinnost zverejnit zdmér je nové
vztaZena téZ na vécné pravo stavby...zastupitelstvu svéruje rozhodovdni o nabyti ¢i prevodu
hmotnych nemovitych véci. Z nehmotnych nemovitych véci tak cini jen v pripadé prava
stavby.”

Soud na zavér svého rozhodnuti zdlraznil, Ze napadenou smlouvou obec souhlasi s realizaci stavby,
kdy investorovi opravnéni zridit stavbu, vstupovat a vyjizdét na dotéené pozemky, pricemz realizace
stavby je predpokladana v obdobi mezi lety 2023 az 2024. Dle Krajského soudu v Plzni tak ,Pozemky
ve vlastnictvi zalované tak budou dotceny obdobné, jako je tomu v pripadé smlouvy o pravu stavby
podle § 1243 odst. 1 obcanského zdkoniku.” Soud vsak zcela opomiji, Ze danou smlouvou nebylo
pravo zrizeno jako vécné,[11] na presny casovy usek[12] a hlavné postradalo jeden ze zékladnich
ucell prava stavby dle § 1240 an. obcanského zékoniku, kterym je to, Ze stavba zrizena nebo jiz
existujici, avSak nabyta na zakladé prava stavby, neni soucasti pozemku, ale je soucasti prava
stavby.[13]

Zaver

Dle vysSe uvedeného rozhodnuti tedy musi byt jakékoliv smlouva, kterou dojde k umoznéni jinému
stavét na pozemku obce, schvalena zastupitelstvem, priCemz zamér tuto smlouvu uzavrit musi byt
predem zverejnén na uredni desce postupem dle § 39 odst. 1 zdkona o obcich. I pres pochybnosti o
spravnosti uvedenych zavéru doporucujeme obcim se jimi fidit, nebot se vyhnou riziku absolutni
neplatnosti dané smlouvy.

Mgr. Vit Fiser,
advokatni koncipient
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[1] Z&kon ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zrizeni), v platném znéni (dale jen ,zakon o obcich”).

[2] Dle § 85 pism. m) zdkona o obcich je zastupitelstvu vyhrazeno rozhodovani o smluvnim zrizeni
»prava stavby” k pozemku ve vlastnictvi obce.

[31Dle § 39 odst. 1 a § 40 odst. 2 a 3 zdkona o obcich.

[4] FUREK, Adam. § 85 [Vyhrazené pravomoci zastupitelstva v majetkové oblasti]. In: POTESIL,
Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o obcich. 1.
vydéni. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 555, marg. ¢. 58. Dale napt. KOPECKY, M., PRﬁCHA, P.,
HAVLAN, P., JANECEK, ]J. Zakon o obcich: Komentar. Wolters Kluwer.

[5] Z&kon ¢. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,obcansky zdkonik“).

[6] Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), v platném znéni
(dale jen ,StavZ").

[7]1 Bod 59 rozsudku Krajského soud v Plzni ze dne 20.12.2023, ¢. j. 55 A 15/2023-69.
[8] Bod 60 rozsudku Krajského soud v Plzni ze dne 20.12.2023, ¢. j. 55 A 15/2023-69.

[9] Vlada: Duvodova zprava k zakonu ¢. 106/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 128/2000 Sh., o
obcich (obecni zrizeni), ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské
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zrizeni), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni
pozdéjsich predpisti, a zakon ¢. 256/2013 Sbh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ¢. 106/2016
Dz (déle jen ,duvodova zprava“).

[10] Bod 64 rozsudku Krajského soud v Plzni ze dne 20.12.2023, €. j. 55 A 15/2023-69.
[11] Dle § 1240 odst. 1 obcanského zakoniku.
[12] Dle § 1244 odst. 1 obcanského zakoniku.

[13] Dle § 1242 obcanského zakoniku.
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