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® Jaké muze mit nasledky odmitnuti vy-
jadi'eni souhlasu nékterych ze sousedii se
stavbou, kterd byla povolena uzavienim
verejnoprdvni smlouvy? Lze takto povole-
nou stavbu uzivat bez rizika?

Vefejnopravni smlouva je pravni tkon,
ktery miize plnohodnotné nahradit roz-
hodnuti stavebniho tfadu bez nutnosti
absolvovani leckdy zdlouhavého tzem-
niho nebo stavebniho fizeni. Institut ve-
Fejnopravni smlouvy upravuje v prvni
fadé spravni fad (zdkon ¢. 500/2004 Sb.),
ktery vymezuje zakladni moZnosti jeji-
ho uzav¥eni. Lze konstatovat, Ze stavebni
ufad muZe zasadné uzaviit vefejnopravni
smlouvu se stavebnikem a to i namisto
vydani rozhodnuti (Gizemniho a/nebo sta-
vebniho rozhodnuti), pficemz konkrétni
podminky pro jeji uzavieni stanovi sta-
vebni zdkon. Pfitom plati, Ze pokud je
mozné nahradit izemni rozhodnuti vefej-
nopravni smlouvou a soucasné je mozné
nahradit stavebni povoleni vefejnoprav-
ni smlouvou, lze uzaviit vefejnopravni
smlouvu, kterd nahradi soucasné tzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni, coZ mtize
pro stavebniky predstavovat zna¢nou vy-
hodu a rovnéz podstatné zkraceni celého
procesu vedouciho az k vydani povoleni
k provedeni stavby, na jehoz zakladé muze
byt zahdjena samotna stavba.

V ramci tdzemniho fizeni lze uzaviit
vefejnopravn{ smlouvu o umisténi stavby,
0 zméné vyuziti izemi a o zméné vlivu
uzivani stavby na tzemi, ktera nahradi
tizemni rozhodnuti. Vefejnopravni smlou-
vu ale nelze uzavtit v pfipadé stavebniho
zameéru, pro ktery bylo vydano stanovisko
k posouzeni vlivi provedeni zdméru na
Zivotni prostfedi. Zadatel, tj. stavebnik, je
povinen stavebnimu tfadu predlozit na-
vrh vetejnopravni smlouvy, ktery obsahu-
je kromé oznacdeni smluvnich stran nalezi-
tosti vyroku izemntho rozhodnuti, véetné
vsech tdaji a podminek vyplyvajicich ze
zavaznych stanovisek dotéenych organti.

Dulezitou povinnosti Zadatele o uza-
vieni vefejnopravni smlouvy se stavebnim
ufadem je dale uvedeni vSech osob, které
by byly t¢astniky izemniho ¥izeni. Zada-
tel je tedy povinen sdm vyhodnotit, které
osoby by byly tcastniky dzemniho fizeni,
bylo-li by zahajeno, a seznam téchto osob
spolu s navrhem vefejnopravni smlou-
vy predlozit stavebnimu dfadu. Stavebni
ufad takovyto navrh posoudi do 30 dnt
ode dne jeho predlozeni. Neobsahuje-li
navrh vSechny potfebné nalezitosti, od-
mitne jej, pricemz Zadateli sdéli divody
svého odmitnuti. Po uzavieni vefejno-

pravni smlouvy je zadatel déle povinen
stavebnimu tufadu pfedlozit souhlasy
vsech osob, které by byly tcastniky izem-
niho fizeni.

Rovnéz stavebni povoleni miZe byt na-
hrazeno uzavienim vefejnopravni smlou-
vy, pficemz i v tomto pfipadé je zadatel
0 jeji uzavifeni povinen stavebnimu tra-
du predlozit jeji ndvrh vcetné oznacdeni
smluvnich stran, zédkladnich ddaji o po-
zadovaném zaméru, jeho rozsahu a uce-
lu, zptisobu a dobé provadéni, u docasné
stavby rovnéz dobu jejtho trvani a navrh
Upravy pozemku po jejim odstranéni,
oznaceni pozemki, na kterych se stavba
povoluje, podminky pro provadéni stav-
by, popfipadé pro jeji uzivani a podminky
vyplyvajici ze zavaznych stanovisek dot-
¢enych organti, k jejichZ splnéni se zava-
zuje. Zadatel je taky v tomto p¥ipads dale
povinen v navrhu vefejnopravni smlouvy
uvést viechny osoby, které by byly ucast-
niky stavebntho fizeni, pokud by bylo
vedeno, pficemZ je taky povinen zajistit
jejich souhlasy s uzavienou vetejnopravni
smlouvou.

Zékladni podminkou uc¢innosti platné
uzaviené vefejnopravni smlouvy je pii-
tom préavé souhlas vSech osob, které by
byly rovnéZz tcastniky tzemniho/staveb-
niho fizeni, kdyby bylo namisto uzavie-
ni vefejnoprdvni smlouvy zahéjeno. Dle
§ 168 spravniho fadu totiz plati, Ze vefej-
nopravni smlouva, ktera se pfimo dotyka
prav nebo povinnosti t¥eti osoby, nabyva
Gcinnosti teprve v okamziku, kdy s ni tato
osoba vyslovi pisemny souhlas. Jinymi
slovy tedy plati, Ze byla-li by tieti osoba
(napt. soused) ucastnikem stavebniho i-
zeni pfed stavebnim tfadem, musi vyslo-
vit sviij souhlas s vefejnopravni smlouvou
a to pisemné. Bez takového pisemného
souhlasu, byt jen jedné tfeti osoby (jed-
noho souseda), by vefejnopravni smlouva
nenabyla i¢innosti a nemohla by tedy ani
predstavovat povoleni k provedeni stavby,
pficemz stavba provedena na jejim zakla-
dé by s nejvétsi pravdépodobnosti mohla
byt oznadena za ,nepovolenou (¢ernou)
stavbu®“. Za takovéto situace pak nelze
vyloucit ani riziko dodate¢ného natizeni
odstranéni stavby ze strany stavebniho
ufadu.

Stejna zésada ohledné tcinnosti vefej-
nopravni smlouvy plati i v pfipadé zmén
jejiho obsahu (tykajicitho se napf. zmény
stavby), pfiemz zamyslenou zménu ve-
Fejnopravni smlouvy musi pisemné stvr-
dit nejen smluvni strany, tedy stavebnik
a stavebni ufad, ale také vsechny osoby, je-
jichZ prav nebo povinnosti se zména verej-
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nopravni smlouvy pfimo dotyk4 a jejichz
souhlasu bylo zapotfebi rovnéz k uzavieni
vefejnopravni smlouvy.

Na tomto misté je tedy jisté potfebné se
blize zabyvat i otazkou, kdo vlastné jsou
,treti osoby®, jejichz prav nebo povinnosti
se vefejnopravni smlouva nebo jeji zména
pfimo dotyka, a které by byly tcastniky
fizeni pred stavebnim tradem, pokud by
bylo vedeno. Vycet téchto osob obsahuje
stavebni zakon zvlast pro dzemni fizeni
a zvlast pro stavebni fizeni. Patf{ mezi né
napf. vlastnik pozemku nebo stavby, na
kterych mé byt pozadovany stavebni za-
mér uskuteénén, neni-li sdm Zadatelem,
nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo (napt.
pravo odpovidajici vécnému biemenu)
k tomuto pozemku nebo stavbé, nebo
osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné
pravo (napf. pravo odpovidajici vécnému
bfemenu) k sousednim stavbdm anebo
sousednim pozemkim nebo stavbam na
nich muze byt rozhodnutim stavebniho
ufadu pfimo dotteno. Mezi dotcené tie-
ti osoby ale nebude patfit napf. najemce
bytd, nebytovych prostor nebo pozemkd.

Lze tedy uzavtit, Ze pfesné a iplné urce-
ni vyc¢tu dotéenych tfetich osob, jejichz pi-
semné souhlasy budou nezbytné k nabyti
ucinnosti uzaviené vefejnopravni smlou-
vy a tedy rovnéz k faktické moZnosti za-
hajit stavbu, nebude leckdy jednoduchym
tkolem, pficemz lze stavebnikiim v tomto
ohledu z divodu pravni jistoty doporudit
vyuziti odbornych znalosti advokéti nebo
jinych osob znalych stavebniho préava.

Na zavér stoji za zminku dodat, Ze ur-
¢itou vyhodu a zmirnéni jinak do znac-
né miry brutdlntho zédsahu do dobré viry
stavebnikii v platné a G¢inné povoleni
k stavbé v podobé vefejnopravni smlouvy
a jeji mozné netcinnosti s sebou pfinesla
novela stavebntho zakona, i¢inna od 1. 1.
2013. Dle nové pravni upravy totiz plati,
ze stavebnik je povinen piedlozit staveb-
nimu tdfadu uzavienou vefejnopravni
smlouvu spolu se souhlasy dotéenych tfe-
tich osob a to pravé za icelem vyznaceni
jeji ucinnosti, coz lze chépat jako urcité
odlehceni obav stavebnika o pravoplat-
nosti stavby postavené na zakladé vetejno-
pravni smlouvy. Problémem vsak zfejmé
i nadéle zistanou vefejnopravni smlouvy,
u kterych byl navrh k uzavieni zaslan sta-
vebnimu tfadu do 31. 12. 2012. P¥i uzavi-
rani téchto vefejnopravnich smluv se to-
tiz 1 nadale postupuje podle dosavadnich
pravnich predpist. x
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