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

Jak se branit proti cerne stavbe?

Soused na samotné hranici pozemku bez ohledu na pravnimi predpisy stanovené odstupové
vzdalenosti postavil diim, ktery zastinuje muj pozemek a z jeho oken lze sledovat prakticky veskeré
déni na mém pozemku. O izemni rozhodnuti ani stavebni povoleni nezadal, a¢ podle zakona stavba s
témito parametry umisténi a povoleni rozhodnutim stavebniho uradu vyzaduje. Zrejmé tak
postupoval v predtuse, Ze by stavba s témito parametry umisténa a povolena nebyla a spoléhal se na
necinnost stavebniho uradu, tedy Ze se mu nebude chtit naridit odstranéni stavby. Co Ize v takovém
pripadé délat?

Podle § 129 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona stavebni urad naridi odstranéni stavby provadéné
nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatreni vyzadovaného stavebnim zakonem nebo v rozporu s
nim, pokud stavba nebyla dodatecné povolena. Ustanoveni rika, Ze stavebni urad odstranéni stavby
Jnaridi“, nikoli ,muze naridit”, takze pri splnéni stanovenych podminek nema zadny prostor
k uvaze, zda tak ucini, Ci nikoli.

Odstranéni stavby se nafizuje rozhodnutim vydanym v rizeni vedeném stavebnim Gradem. Je vSak
nutné dodat, Ze v tomto rizeni je stavba posuzovana podle aktualniho znéni stavebniho zakona.
Muze se tedy stat, Ze stavba sice v dobé jeji realizace umisténi, povoleni ¢i alespoil ohlaseni a
souhlas podle stavebniho zékona vyzadovala, v dobé rozhodovani o jejim odstranéni vsak povoleni

v zadném rezimu nepodléhd. Pri novelizacich stavebniho zdkona k presunu staveb do kategorie
nevyzadujicich umisténi izemnim rozhodnutim ¢i tzemnim souhlasem ani povoleni ¢i souhlas (nikoli
k presunu opacnym smérem) bézné dochézi.

Novely totiz v tzv. prechodnych ustanoveni nerikaji, ze by se stavby realizované za predchoziho znéni
stavebniho zédkona posuzovaly podle tohoto predchoziho znéni. Vyznamna nejen v tomto sméru byla
napriklad tzv. velkd novela stavebniho zdkona G¢inna od roku 2013. Takové novely tedy cerné
(nepovolené) stavby de facto legalizuji, jelikoz odpada moznost dosahnout jejich odstranéni.

Rizeni o odstranéni stavby je oviem zahajovano stavebnim ufadem jen z moci uredni. Dotéeny
soused sice muze dat k zahajeni tohoto rizeni, resp. odstranéni stavby podnét, tim ovSem neni
fizeni o jejim odstranéni zahajeno. Takovy podnét ostatné muze dat kdokoliv, i kdyz treba v dané
obci nevlastni zaddnou nemovitost. Stavebni urad je pouze povinen do 30 dnu sdélit, jak podnét
vyridil.

Rovnéz je vhodné dodat, ze samotné zahajeni rizeni neznamena, ze odstranéni stavby bude
skutecné narizeno. Stavba mize byt dodate¢né povolena nebo se muze ukazat, ze o Cernou stavbu
nejde treba s ohledem na jeji parametry, pro které k jeji realizaci neni Zzadné povoleni tieba.
Stavebni urad pri zahajeni rizeni naplnéni podminek § 129 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona
nezkouma detailné a rizeni zahajuje na zakladé predbézného nazoru, zZe naplnény jsou. V prubéhu
Iizeni se vSak po provedeni dokazovani muze ukdazat, ze naplnény nebyly.

Pokud stavebni Grad v reakci na podnét sdéli, ze duvod k zahdjeni rizeni o odstranéni stavby
neshledal, nelze se proti tomuto sdéleni branit napriklad odvolanim nebo dokonce spravni zalobou.
Nejde totiz o rozhodnuti. Soused ma jedinou moznost, a sice obratit se na nadrizeny spravni organ,
tedy vétSinou prislusny krajsky urad, s tzv. podnétem proti necinnosti stavebniho aradu.

Zde je vhodné i s ohledem na dalsi text uvést, ze spravni rad rozliSuje dva typy necinnosti
spravniho organu. Prvni v praxi obvyklejsi spo¢iva v nevydani rozhodnuti (v zahajeném rizeni)

v zakonné 1haté. Druhy spociva v nezahdjeni fizeni z moci tredni navzdory skute¢nostem, které jeho



zahajeni odavodnuji.

Opatreni proti nec¢innosti mize spocivat v prevzeti véci krajskym tradem nebo v povéreni jiného
stavebniho Uradu jejim vyrizenim. Podle mého nazoru muze krajsky urad také prikazat stavebnimu
uradu rizeni o odstranéni stavby zahdjit. Muze se to zdat samoziejmé, spociva-li vSak necinnost
spravniho organu v nevydani rozhodnuti ve 1haté, mize mu jeho nadrizeny orgén jako opatreni proti
necinnosti prikazat vydat rozhodnuti v (dalsi) stanovené lhaté. Nemize mu vSak prikazat, jak ma
organ rozhodnout. V pripadé necinnosti spocivajici v nezahéjeni rizeni o odstranéni stavby by krajsky
urad prikazem rizeni zahdjit de facto urcil, ze podminky k jeho zahajeni jsou splnény.

Také krajsky Grad vSak muze dojit k zavéru, ze neni duvod rizeni o odstranéni stavby zahajovat, at
jsou jeho uredni osoby o tom skutecné presvédceny, nebo se jen snazi véci co nejrychleji zbavit. Proti
tomuto sdéleni se stejné jako v pripadé sdéleni stavebniho Gradu nelze branit odvolanim ani spravni
zalobou. Jak tedy postupovat?

Soudni rad spravni zna zalobu na ochranu proti necinnosti spravniho organu. Tou se vSak 1ze branit
jen proti prvnimu typu necinnosti, tedy necinnosti spocivajici v nevydani rozhodnuti v jiz
zahdjeném rizeni. Proti necinnosti spocivajici v nezahajeni rizeni se touto zalobou branit nelze, coz
potvrzuje i konstantni judikatura spravnich soudu.

V tvahu pripada tzv. zasahova zaloba, tedy Zaloba na ochranu pred nezdkonnym zdsahem, pokynem
nebo donucenim spravniho organu. Tyto zasahy jsou zna¢né ,rozmanité” a jejich mnozina se diky
Siroké definici a judikature hledajici cestu, jak poskytnout ochranu dotcenych prav v pripadé, kdy
nelze podat jinou zalobu, neustdle rozsiruje. V minulosti spravni soudy, vCetné Nejvyssiho spravniho
soudu, v nékolika pripadech pripustily pouzit tuto Zalobu na obranu pred necinnosti spravniho
organu. Jako jeden priklad za vSechny lze uvést rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 7 Aps
3/2008-98 ze dne 16. listopadu 2010 a 4 Aps 4/2011-68 ze dne 26. ledna 2012, které pripustily
pouziti této Zaloby na ochranu pred necinnosti spocivajici v neprovedeni zaznamu ¢i nezapsani
poznamky do katastru nemovitosti. Nicméneé jejimu pouziti primo na ochranu proti nec¢innosti
spocivajici v nezahdjeni spravniho rizeni z moci Gredni se soudy branily, a to i ve vztahu prave

k rizeni o odstranéni cerné stavby.

Zasadni zmeénu prinesl rozsudek rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, ktery resi
predevsim odchylky od dosavadni rozhodovaci praxe Nejvyssiho spravniho soudu ¢i rozpory v této
praxi, €. j. 6 As 108/2019-39 ze dne 26. brezna 2021.

Rozsireny senat poukdazal, ze podnét k zahdajeni rizeni o odstranéni stavby nebo jiného rizeni
zahajovaného z moci uredni sice muze podat kdokoliv, odlisné postaveni vSak maji osoby, které
timto podnétem chrani sva subjektivni prava. V pripadé odstranéni ¢erné stavby pujde o osoby
dotcené touto stavbou napriklad proto, Ze byla realizovana primo na jejich pozemku nebo proto, ze
vlivy (hluk, pach, apod.) spojené s jejim uzivanim je budou obtézovat pri uzivani jejich sousedni
nemovitosti.

V takovém pripadé rizeni o odstranéni stavby neslouzi pouze k prosazeni verejného zajmu na
dodrzovani ,stavebni kazné”, ale téz k ochrané prav dotcenych osob. Kdyby bylo ohledné stavby
vedeno Uzemni Ci stavebni rizeni, tyto osoby by byly jeho ucastniky a mohly by sva prava branit
namitkami, odvolanim ¢i spravni zalobou proti rozhodnuti o umisténi a povoleni stavby. Pokud
stavebni urad rizeni o odstranéni takové stavby nezahdji, do prav téchto osob zasahuje. Tyto osoby
se tedy mohou proti necinnosti stavebniho uradu spocivajici v nezahajeni rizeni o
odstranéni takové stavby zasahovou Zalobou branit.

Jde nicméné o vyjimku z pravidla, Zze zaddné pravnicka ¢i fyzicka osoba nema verejné subjektivni
pravo na zahajeni rizeni z moci uredni, takze takové neexistujici pravo nemohou soudy chrénit. Proto
roz$ireny sendt stanovil i nékolik omezujicich podminek, které musi byt splnény. Tyto podminky
jsou formulovany pomérné obecné, jelikoz tato vyjimka se vztahuje i na obranu proti nezahajeni
jinych rizeni, nez jen rizeni o odstranéni stavby:



1. Zalobcem je osoba, jejiZ verejné hmotné pravo nebylo v diisledku neé¢innosti spravniho
organu ochranéno. Nejde tedy o kohokoli, kdo mohl podat podnét k zahajeni rizeni (zde o
odstranéni stavby), ale jen o toho, jehoz prava jsou (zde stavbou) skutecné dotcena.

2. Zalobce by se v ptipadé zahéjeni fizeni a vydani rozhodnuti v tomto f{zeni mohl proti tomuto
rozhodnuti branit spravni zalobou. Tuto podminku splnuji vzdy osoby splnujici i predchozi
podminku. V pripadé rizeni o odstranéni stavby by osoby splnujici predchozi podminku byly
s ohledem na vymezeni okruhu ucastniku rizeni o odstranéni stavby jeho tcCastniky. Proti
rozhodnuti v ném vydanému by se mohly branit i odvoldnim bez ohledu na to, zda by jim
stavebni urad toto postaveni priznal a jako s ucastniky rizeni by s nimi jednal.

3. Zalobce nema jinou moznost, jak sva prava chranit ve spravnim rizeni nebo u
spravniho soudu a tuto moznost nemél ani v minulosti. Pokud tuto moznost mél a nevyuzil ji,
podminku nesplnuje. V pripadé rizeni o odstranéni stavby podminka bude splnéna. Ve vztahu
k takové stavbé totiz viibec neprobéhlo zejména Gizemni ¢i stavebni rizeni, v némz by se
zalobce mohl proti stavbé branit. Pripadneé sice takové rizeni probéhlo a rozhodnuti v ném
vydéano bylo, stavba je vSak provadéna v rozporu s nim. Proti takové stavbé se zalobce rovnéz
nemohl v izemnim c¢i stavebnim rizeni branit, jelikoz jeho predmétem byla jina stavba.

4. Ze strany zalobce nejde o zneuziti prava podat spravni zalobu. O takové zneuziti muaze jit
napriklad v situaci, kdy se zalobce - vlastnik sousedniho pozemku dohodne se stavebnikem, ze
mize stavbu zasahujici jinak do jeho prav realizovat. Stavebnik ji realizuje v souladu s touto
dohodou, k jeji realizaci si vSak v rozporu se stavebnim zdkonem neopatrti prislusné
verejnopravni povoleni. Stavba tak bude vyhovovat soukromopravni dohodé mezi stavebnikem
a vlastnikem sousedniho pozemku, bude vSak odporovat stavebnimu pravu. Z pohledu
stavebniho prava stale pljde o ¢ernou stavbu, jejiz odstranéni ma stavebni urad naridit, nelze
ho vSak k tomu prinutit zdsahovou zalobou. Déle by o zneuziti mohlo jit v pripadé, ze zalobce
cernou stavbu zasahujici do jeho prav po delsi dobu toleroval. V tomto ohledu je vhodné
zminit, Ze ¢erna stavba se nepromlcuje, stavebni ufad muZze naridit odstranéni stavby
realizované pred mnoha lety. Nemuze vSak za jeji realizaci ulozit pokutu, jelikoz odpovédnost
za prestupek promlceni podléha.

5. Zalobce vycerpal pravni prostiedky k ochrané svych prav. Timto prostfedkem miZe byt
pouze podnét k zahajeni fizeni o odstranéni stavby, ktery lze z jiz zminénych duvoda stézi
oznaCit za prostredek efektivni. Na jeho podani pred podanim zaloby je vSak nutné trvat,
jelikoz stavebni urad nemusel rizeni o odstranéni stavby sam zah4jit, jelikoz o ni nevi. Nelze
pripustit, aby se o ni dozvédél az z zaloby. Dale musi Zalobce pred podanim zaloby podat
podnét proti necCinnosti stavebniho uradu.

Zaloba se podava proti ne¢innému stavebnimu ufadu. Podle § 85 odst. 1 soudniho fadu spravniho
musi byt zasahova Zaloba podana do dvou mésictu ode dne, kdy se Zalobce dozvédél o nezakonném
zasahu. Nejpozdéji 1ze zalobu podat do dvou let od okamziku, kdy k zdsahu doslo. V tomto pripadé
vsak jde o trvajici zasah, ktery trva a bude trvat, dokud nebude rizeni o odstranéni stavby zahdjeno
nebo dokud nebude tato stavba novelou stavebniho zadkona presunuta do kategorie staveb, které
zadné povoleni nevyzaduji. Po tuto dobu nemuze uplynout ani Ihuta k podani zaloby. Na druhou
stranu vSak neni vhodné s jejim podanim vyckavat s ohledem na riziko posouzeni takového postupu
jako zneuziti prava zalobu podat.

Pokud soud shleda zalobu pripustnou a diivodnou, vyhovi ji rozsudkem, v némz urci, Ze nezahdjeni
rizeni o odstranéni stavby je nezdkonnym zasahem a zejména stavebnimu uradu prikaze rizeni
zahajit. Je vSak nutné dodat, Ze to jesté neznamena, ze stavebni urad v zahajeném rizeni naridi
stavbu odstranit. Soud nezkouma a nemuze podrobné zkoumat, zda skutecné jde o Cernou stavbu.
Napriklad u terénnich tprav, o které sSlo i ve véci reSené rozsirenym senatem, zavisi povinnost ziskat
uzemni rozhodnuti o zméné vyuziti izemi mimo jiné na jejich vymére a hloubce. Obdobné u



nékterych staveb povinnost ziskat izemni rozhodnuti (¢i souhlas) o jejich umisténi zavisi nikoli na
jejich typu, ale nékterych parametrech.

Prekroceni téchto limitd nebude soud podrobné zkoumat. Naproti tomu stavebni urad mize provést
mistni Setfeni nebo nechat terénni upravy zamérit, pricemz se mize ukazat, ze limit pro izemni
rozhodnuti nepresahly. Po zahdjeni fizeni o odstranéni stavby nadto muze vlastnik ¢erné stavby
pozadat o jeji dodatecné povoleni, na¢ez bude rizeni o jejim odstranéni preruseno az do rozhodnuti o
této zadosti. Pokud bude stavba dodatec¢né povolena, rizeni o jejim odstranéni bude zastaveno. Ani to
samoziejmé nemuze soud predvidat. Nicméné zahajenim rizeni o odstranéni stavby bude ochrany
prav, o kterou v rizeni o zdsahové zalobé Slo, dosazeno. Proti rozhodnuti vydanému v tomto rizeni
nebo v rizeni o dodatecném povoleni stavby se Ize branit odvolanim nebo spravni zalobou proti
takovému rozhodnuti.
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* Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednodusSeni pravidel pro umélou inteligenci

 Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

¢ Rozhod¢i nalezy vydané ruskymi rozhodc¢imi soudy a jejich uznani a vvkon na uzemi EU
e Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotrebni dané

« Slovenské mimosoudni reSeni sporu podle narizeni EU o digitalnich sluzbéach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizend povinnost od firem po SV]

e Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti
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» Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

o Environmentalni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
noveé regulaci?

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (1. dil)

¢ Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast
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