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

K obrané proti kolaudacnimu rozhodnuti
(souhlasu) ve sveétle starého a nového
stavebniho zakona

V oblasti stavebniho prava je jiz nékolik mésict v GCinnosti novy ustredni predpis, a to zakon
283/2021 Sb., stavebni zékon, s vyjimkou nékterych ustanoveni, ktera nabyla ucinnosti drive.
Nehledé na nové uc¢inny stavebni zakon, je pred spravnimi soudy nadale vétSina zalob posuzovana
optikou ,plivodniho” zékona 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu. Mezi témito
spory pak najdeme radu stavebnich zaméru, které skoncily pred spravnimi soudy az ve fazi jejich
kolaudace, at uz zdmérné nebo z divodu opomenuti uplatnéni prav v predchozich rizeni.

Kolaudaci 1ze na Gvod struc¢né charakterizovat jako postup stavebniho uradu ¢i pomysiné posledni
razitko, které vétSina staveb musi obdrzet poté, co jsou realizovany, a predtim, nez zac¢nou byt
uzivany k danému ucelu. Puvodni Gprava dale rozliSovala mezi kolauda¢nim souhlasem a
rozhodnutim[1], v novém stavebnim zakoné institut kolaudac¢niho souhlasu nenalezneme[2] a
vysledkem kolaudace je proto vzdy kolaudacni rozhodnuti. Nejprve vSak k mozné obraneé v kolaudaci
podle staré pravni upravy, ktera postupem casu doznala rady zmeén.

Zmeény v pristupech prezkumu v prubéhu historie

Za prvni zdsadni zménu povazuji vydani usneseni rozsireného senatu kasac¢niho soudu ve véci
Koprivnické vzorkovny[3] v roce 2012, kterym byla sjednocena nejednotnd judikatura spravnich
soudl v otdzce mozného soudniho prezkumu souhlasu vydanych podle staré pravni Gpravy, tedy i
souhlasu kolaudac¢niho. Rozsireny senat zde dovodil, Ze pro absenci formy nelze tyto ukony
povazovat za rozhodnuti ve smyslu § 65 s. I'. s. Pripustil vSak, ze vydanim nezakonného souhlasu
mohou byt treti osoby zkraceny na svych pravech (procesnich i hmotnych), a proto musi byt proti
souhlastim zajiSténa soudni ochrana. Tou cestou bylo dle nazoru kasa¢niho soudu fizeni o zalobé na
ochranu pred nezdkonnym zasahem, pokynem c¢i donucenim spravniho organu. Spravni soud
v takovém rizeni mohl zakazat stavebnimu uradu vychazet z nezakonného souhlasu v dalsi uredni
¢innosti, pripadné prikazat obnoveni stavu pred vydanim nezdkonného souhlasu postupem
dle § 156 odst. 2 spravniho radu.

Na Koprivnické vzorkovny navazal zakonodarce novelizaci stavebniho zakona.[4] Novela provedena
zédkonem ¢. 350/2012 Sb. vélenila zvlastni pravidla pro prezkum souhlast. Doposud totiz stary
stavebni zdkon prezkum souhlasu nijak explicitné neupravoval.[5] Novelizované znéni primo
odkazuje na pouziti ustanoveni spravniho radu o prezkumném rizeni. Zaroven byla stanovena
jednoleta lhuta pro zahdjeni prezkumného rizeni, a to ode dne, kdy souhlas nabyl pravnich uéinka.

Kasacni soud vzal v potaz Koprivnické vzorkovny a zminéné novelizace stavebniho zdkona v usneseni
jeho rozsireného senatu ze dne 17. 9. 2019, ¢j. 1 As 436/2017-43, ¢. 3931/2019 Sh. NSS. Neptimou
tilohu zde sehrél i Ustavni soud.[6] V usneseni dospél roz$ireny senét k zdsadnimu verdiktu, a to Ze
soudni ochrana poskytovana proti témto souhlastim v rizeni o Zalobé na ochranu proti nezakonnému
zésahu spravniho organu nespliiuje poZadavky na efektivnost poskytované soudni ochrany. Uginna
soudni ochrana naopak muze byt poskytnuta v rizeni o zalobé proti rozhodnuti.
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Od této doby je pak kolaudacéni souhlas povazovan za rozhodnuti spravniho organu dle § 65 odst. 1
s. I. s.[7], proti kterému (tak jako proti kolauda¢nimu rozhodnuti) mtze zalobné legitimovana osoba
brojit standardni zalobou proti rozhodnuti.

Treti osoby (vEetné verejnosti a enviromentalnich spolku), tedy Zalobné nelegitimované osoby, pak
mohou podat podnét k zahdjeni prezkumného rizeni, které je vSak zahajovano z moci uredni. Pravo
na zahajeni prezkumného rizeni proto témto podatelum nenélezi. K prezkumnému rizeni je pak
prislusny spravni organ nadrizeny stavebnimu uradu, ktery souhlas vydal.[8] A jak jiz bylo zminéno,
od 1. 1. 2024 je v plné ucinnosti novy ustredni predpis stavebniho prava, a to zékon ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon.

Rozdily v upravé

V obou pripadech, tim mysleno v rdmci soudniho prezkumu i v ramci prezkumného rizeni, musi
podatel argumentacné napadnout spravnost a zakonnost primo kolaudacniho souhlasu (rozhodnuti).
Kolaudacéni rizeni neni dalsi rizeni, ve kterém je mozné uvadét namitky, které, struéné receno, mély
zaznit v Uzemnim a stavebnim rizeni. Mam vsak za to, ze puvodni uprava umoznovala osobam
v kolaudaci brojit proti kolauda¢nimu souhlasu (rozhodnuti) vice, nez je tomu za nového stavebniho
zakona, coz je zjevné z jiz samotného porovnani obsahu pravni upravy.

Podle § 122 odst. 3 starého stavebniho zakona: ,Je-li zddost o kolaudacni souhlas uplnd a dokoncend
stavba, popripade ¢dst stavby schopnd samostatného uzivdni, je v souladu s povolenim stavby
a dokumentaci, nebo ovérenou projektovou dokumentaci, v souladu se stanovisky nebo
zdvaznymi stanovisky, popripadé rozhodnutimi dotcenych organii, byla-li vyddna podle
zvlastnich prdvnich predpist, jsou dodrzeny obecné pozadavky na vystavbu a skutecné
provedeni stavby nebo jeji uzivaini nebude ohrozovat zivot a verejné zdravi, zivot nebo
zdravi zvirat, bezpecnost anebo Zivotni prostredi, stavebni urad vydad do 15 dniti ode dne
provedeni zdavéerecné kontrolni prohlidky kolaudacni souhlas, ktery je dokladem o povoleném tucelu
uzivdni stavby.”

Podle § 233 odst. 1 nového stavebniho zdkona: ,V kolaudacnim rizeni stavebni urad posoudi, zda
skutecné provedeni stavby, popripadé jeji cdsti, kterou lze uzivat samostatné, je v souladu
s povolenim.”

Obé tupravy shodné ukladaji stavebnimu uradu v kolaudaci posoudit, zda je stavba v souladu
s povolovacim rozhodnutim. V ¢em se vSak rozchdazeji, je to, v jaké fazi realizace stavby by se mélo
posuzovat ohrozeni zdkonem chranénych statka a soulad se stanovisky a rozhodnutimi dotéenych
organt.

Zjistil-li stavebni urad podle staré upravy v kolaudaci nedostatky svédéici o tom, Ze provedeni stavby
nebo jeji uzivani mize ohrozovat mj. zZivot, verejné zdravi, bezpecnost, zivotni prostredi nebo jiné
zakonem chréanéné hodnoty, kolaudacni rozhodnuti ¢i souhlas nevydal a naopak uzivéni stavby
zakdazal nehledé na to, Ze stavba byla provedena v souladu s povolenim a dokumentaci. Na tom nic
nemeéni skutecnost, ze se stavebni urad o nedostatcich stavby, které brani jeji kolaudaci, dozvédél
napr. z nezavazného stanoviska spravniho organu, od kterého se muze odchylit.[9] Ve zminéném
rozsudku €. j. 10 As 102/2021-35 kasacni soud souhlasil se zavérem krajského soudu, ktery prihlédl
k nezdvaznému stanovisku Policie CR. Ta v kolaudaci upozornila na negativni dopad stavby na
bezpecnost a plynulost silnicniho provozu, nebot stavba nebyla pripojena pomoci odbocovaciho
a pripojovaciho pruhu na dopravni komunikaci. Spravni soudy tak v zavéru shledaly rozhodnuti
o zakazu uzivani stavby, vydané v kolauda¢nim rizeni, v souladu se zakonem.

Obdobné na véc nahlédl kasac¢ni soud v neddvném rozsudku ze dne 29. 11. 2023, ¢. j. 7 As



61/2022-101. V dané véci krajsky soud shledal kolaudac¢ni souhlas vydany v rezimu staré pravni
Upravy nezakonny mimo jiné z toho davodu, nebot ackoliv napojeni stavby na kanaliza¢ni soustavu
probéhlo v souladu s projektovou dokumentaci a stanovisky, ¢istiCka odpadnich vod (ve vlastnictvi
obce) jiz neméla dostate¢nou kapacitu pro stézovatele, proc¢ez s nim obec odmitla uzavrit smlouvu o
odvadéni odpadnich vod. Kasacni soud zde rozsudek zrusil a krajskému soudu v ramci zdvazného
pravniho nazoru prikézal posoudit, zda Zalobkyné (obec) v rdmci kolaudace uvedla a doloZzila natolik
padné duvody, které by prokazovaly, Ze v pripadé napojeni stéZovatele na kanalizaci budto nebyly
dodrzeny obecné pozadavky na vystavbu, nebo doslo k ohrozeni zdkonem chranénych statku,
konkrétné zivota a verejného zdravi, zivota nebo zdravi zvirat, bezpecnosti anebo zivotniho
prostredi. Jinymi slovy aby mohl byt kolaudacni souhlas shleddn nezakonnym z duvodu neuzavreni
soukromopravniho ujedndni se Zalobkyni, musela by nastald situace svou intenzitou dosdhnout
zavaznosti predvidané vyse citovanym rozsudkem ¢. j. 10 As 102/2021-35. To vsSak krajsky soud
doposud neposoudil.

Zcela jinak je tomu v pripadé nového stavebniho zdkona. Nové se pri kolaudaci stavby jiz neposuzuje
ohrozeni zékonem chranénych statkl, nebot se jedna o jeden z technickych pozadavkd na stavby pri
jejich navrhovéani a provadéni, konkrétné jde o pozadavky na ochranu zdravi a zivotniho
prostredi.[10] Tedy souvisejici namitky je nutné uplatnit drive, a to v rizeni o povoleni zdméru.
V ramci kolaudace se ani posuzuje soulad stavby se stanovisky a rozhodnutimi dot¢enych organd,
nebot tato otdzka je rovnéz resena jiz v rizeni o povoleni zaméru.[11] Ackoliv novy stavebni zakon
oproti svému predchudci explicitné neuvadi moznost prezkoumat kolauda¢ni rozhodnuti v ramci
prezkumného rizeni, mam za to, zZe je institut zachovan postupem uvedenym ve spravnim radu.

Zaver

Srovnanim starého a nového stavebniho zdkona lze bezesporu konstatovat, ze zdkonodarce se
v pripadé pripustnych namitek pri kolaudaci ridi heslem ,co nebylo namitano tehdy, nemuze byt
namitano nyni“. Okruh namitek, které bylo mozné uplatnit v rezimu starého stavebniho zdkona a
ktery jiz tak byl omezeny, se jesté vice zmensil. Nyni by tedy mélo byt v reZimu nového stavebniho
zakona mozné pri soudnim prezkumu a v prezkumném rizeni namitat toliko to, Ze stavba nebyla
provedena tak, jak ji predpoklada souvisejici povoleni. Mam vsSak za to, ze doba realizace stavby od
podani zadosti po jeji provedeni se muze Casto natdhnout na radu let, respektive taky tomu bylo
doposud, a to i s ohledem na délku souvisejicich soudnich rizeni. V mezidobi, mezi povolenim a
kolaudaci stavby, mohou nastat okolnosti[12], které by v rezimu starého stavebniho zakonu mohly
uzivani stavby. Ty vSak jiz nové pravdépodobné nebude mozné tspésné namitat, alespon aktudalni
znéni nového stavebniho zdkona s timto nepocita. Uvidime, jak se k tomu postavi praxe spravnich
soudd, pripadné sam zakonodarce.

Ing. Mgr. Lukas Gamovsky
asistent soudkyné
Nejvyssi spravni soud

[1] Obecné pokud zadost obsahovala nedostatky nebo stavba neodpovidala dokumentaci, stavebni
urad zahajil kolaudac¢ni rizeni. K tomu viz § 122 odst. 5 pivodniho zakona.

[2] Resp. v prechodnych ustanovenich podle § 330 odst. 10 plati, Ze kolaudacni souhlas (vydany
podle ptivodni Gpravy) se povazuje za kolaudac¢ni rozhodnuti podle tohoto zékona.



[3] Usneseni rozsireného senadtu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 9. 2012, ¢. j. 2 As
86/2010-76.

[4] Tim je mySlena zména pravni Upravy provedena predevsim zdkonem ¢. 350/2012 Sh. a dale
zdkonem ¢. 225/2017 Sh.

[5] Bylo mozné postupovat v souladu s § 156 odst. 2 spravniho radu, tykajici se priméreného pouziti
ustanoveni hlavy IX ¢asti druhé o prezkumném rizeni.

[6] K tomu viz v nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 8. 2019, sp. zn. II. US 2398/18 a nalez ze dne
7.11.2017, sp. zn. PL. US 12/17, ve véci ,Nejmenovani profesorem®.

[71V pripadé danych souhlasu se tak praxe posunula k materialné-formalnimu pojeti rozhodnuti dle §
65 odst. 1 s. 1. s.

[8] Viz § 122 odst. 4.

[9] Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 3. 2023, ¢.j. 10 As 102/2021-35.
[10] Srov § 148.

[11] Viz. § 182-227.

[12] Napriklad to, ze z duvodu délky celého procesu realizace stavby a souvisejicich soudnich rizeni
bude zavazné stanovisko jiz nékolik let staré a nebude aktudlni a stavebni irad o néj opre kolaudacni
rozhodnuti.

Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostadtnimi soudy Evropské unie
e Matzner: ReSme také jak dal s AMIL. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecné byrokracie

e Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny
e DocCasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecCnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

e Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladi za ndjem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzaviena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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