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

K vybranym aspektum zjednodusenych
postupu dle stavebniho zakona

Cilem tohoto Clanku je popis vybranych problematickych aspekttu spojenych s realizaci staveb dle §
79 odst. 2 a § 103 odst. 1 zékona 183/2006 Sb., stavebni zdkon, v platném znéni (,StavZ"), jez vibec
nevyzaduji Gzemni rozhodnuti ¢i izemni souhlas, resp. stavebni povoleni ¢i ozndmeni stavebnimu
uradu.

Jakkoli by realizace téchto staveb mohla na prvni pohled pusobit jako bezproblémova zélezitost, v
praxi tomu tak vzdy neni. Vyskytuje se totiz rada hrani¢nich pripaddl, u kterych muze byt sporné, zda
dana stavba jesté spada do definice § 79 odst. 2, resp. § 103 odst. 1 StavZ. V pripadé nespravného
vyuziti zjednoduSeného postupu na stavbu, kterd ve skuteénosti vyzaduje izemni rozhodnuti ¢i
souhlas a/nebo stavebni povoleni ¢i ohlaseni, pritom nasledné hrozi riziko narizeni jejiho odstranéni
dle § 129 odst. 1 pism. b) StavZ (at jiz v prubéhu jeji vystavby ¢i po jejim dokonceni). Pristupy
jednotlivych stavebnikl (investort) se pri védomi uvedeného rizika v téchto hrani¢nich pripadech
znacneé lisi. Nékteri stavbu rovnou realizuji s tim, Ze v pripadé komplikaci spoléhaji na moznost jejiho
dodate¢ného povoleni stavebnim uradem (které dle § 129 odst. 3 StavZ v prisluSném rozsahu
nahrazuje i izemni rozhodnuti). S takovym postupem je vsak spojeno pomérné vyznamné riziko
vzniku Skody pro pripad, Ze stavebni urad nasledné odmitne stavbu dodateéné povolit (napr. z
duvodu jejiho nesouladu s izemnim pldnem apod.). V jinych pripadech naopak stavebnici radéji
rovnou podavaji zadost o ,plnohodnotné” tzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni, coz vSak vede ke
zvySeni administrativni, finan¢ni i Casové zatéze na strané stavebniku i stavebnich uradu.

Stanovisko stavebniho uradu jako vhodné reseni?

V souvislosti s vySe uvedenym vyvstava otazka, zda stavebnici disponuji urc¢itymi nastroji ke snizeni
rizika pozdéjsiho zpochybnovani zdkonnosti jejich zjednoduseného postupu jesté pred realizaci
samotné stavby. Jako vhodny postup se jevi zejména ziskani kladného vyjadreni prisluSného
stavebniho uradu jesté pred zahdjenim stavby, kdyz pravé takové stanovisko by v pochybnostech o
povaze urcitého zaméru mélo byt rozhodné. Ani v tomto pripadé nicméné nelze riziko pozdéjsiho
zpochybnovani zcela vyloucit - k tomu viz niZe.

Ve vztahu k problematice izemniho rozhodnuti ¢i souhlasu lze predmeétné stanovisko ziskat zejména
prostrednictvim izemné planovaci informace dle § 21 StavZ. Prestoze z textu tohoto ustanoveni
vyslovné nevyplyva, ze predmétem zadosti stavebnika muze byt i poskytnuti informace o tom, zda lze
zamér uskutecnit bez izemniho rozhodnuti ¢i souhlasu, dle naseho nazoru takovy vyklad odpovida
smyslu a ucelu daného institutu.[1] To plati i s ohledem na skute¢nost, ze izemné planovaci
informace je zvlaStnim pripadem predbézné informace dle § 139 zakona 500/2004 Sb., spravni rad, v
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platném znéni (,SpR“), ktery stanovi, Ze kazdy mlZe pozadovat predbéZnou informaci mimo jiné o
tom, zda lze urcity zdmér uskutecnit jen za predpokladu vydani rozhodnuti nebo podminujiciho
ukonu. Otazka, zda lze zdmér realizovat bez povoleni, tak dle naseho nazoru spadéa do uvedené
definice.

Ve vztahu k problematice stavebniho povoleni ¢i ohlaseni je situace o néco komplikovanéjsi, nebot
StavZ v casti Ctvrté (stavebni rad) neobsahuje zadny institut obdobny Gzemneé planovaci informaci. V
tivahu neptichazi ani subsididrni aplikace obecné Upravy predbézné informace dle § 139 odst. 1 SpR,
kterou lze uplatnit pouze, stanovi-li tak zvlastni zdkon. V téchto situacich tak nezbyva, nez se na
stavebni urad obratit s prostou zadosti o poskytnuti vyjadreni k povaze zamyslené stavby. Povinnost
stavebniho uradu vydat predmétné vyjadreni by dle naseho nazoru pro tyto pripady mohla byt
dovozovana zejména z obecnych zésad ¢innosti spravnich organt, a to konkrétné ze zasady
soucinnosti s dotéenymi osobami dle § 4 odst. 1 SpR. Tyto zasady nicméné neposkytuji dostate¢nou
garanci, Zze se stavebni urad bude zadosti v potrebném detailu zabyvat. Stavebnikovi tak nakonec
nemusi zbyt nic jiného, nez zvolit jeden z vy$e uvedenych postupt (podani zadosti o povoleni ¢i
realizace zdméru bez povoleni). Pripadné uplatnéni opatreni proti nec¢innosti by pri absenci vyslovné
povinnosti sou¢innosti stavebnich Gradi mohlo byt relativné problematické.

K mozné zméné postoje stavebniho aradu a ochrané dobré viry stavebnika

[ v pripadé, Ze se stavebnikovi podari ziskat izemné planovaci informaci Ci vyjadreni stavebniho
uradu, nejsou nicméné souvisejici rizika zcela eliminovana. V praxi totiz nékdy dochdazi k tomu, ze
stavebni trad sviij zavér pozdéji reviduje postupem dle § 156 SpR, a to typicky v disledku odli$ného
nazoru nadrizeného organu vysloveného v ramci jeho dozorové ¢innosti dle § 171 odst. 3 StavZ.[2]
Vétsinou se tak déje k podnétu vlastnikt sousednich nemovitosti. Jelikoz se pritom tito vlastnici o
stavbé dozvédi zpravidla az v prubéhu jeji realizace, k pripadné revizi izemné planovaci informace ¢i
stanoviska stavebniho Uradu na zdkladé jejich podnétu mnohdy dochéazi az v dobé, kdy je stavba jiz
postavena.

Stavebni Urad by v rdmci pripadné revize pivodni Gizemné planovaci informace (¢i svého pivodniho
vyjadreni) dle naseho nézoru mél prihlizet k pravim stavebnika nabytym z téchto aktl v dobré vire.
Oporu pro tento zavér lze nalézt zejména v § 156 odst. 2 SprR, ktery pro ptipad zru$eni aktl dle
ésti Stvrté SprR (mezi néZ patii i pfisludnéd tizemné planovaci informace a vyjadreni stavebniho
tradu) odkazuje na ustanoveni o prezkumném fizeni, tedy i na § 94 odst. 4, 5 SprR resici pravé
ochranu dobré viry adresata spravnich aktt. Na podporu argumentace ohledné prava na realizaci
stavby bez povoleni nabytého v dobré vire ve stanovisko prislusného stavebniho uradu lze podplirné
odkdzat i na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu (,NSS*), podle niz je izemné planovaci
informace obecné néstrojem zpusobilym vyvolat legitimni oCekavani jejiho adresata.[3] V této
souvislosti je vSak tfeba upozornit, ze v rozhodovaci praxi spravnich soudu se vyskytla i tendence
vazat legitimni oCekavani vyhradné na pravomocné spravni rozhodnuti.[4] Jakkoli by tedy dobra vira
stavebnika mohla byt vyznamnym argumentem na podporu zavéru, ze izemné planovaci informace
¢i stanovisko by nemély byt pro nezakonnost (a to zejména v pokrocilych fazich realizace stavby)
ruseny, nelze ji povazovat za dostatecnou zaruku, ze stavebni urad sviij postoj formalné nezmeéni.
Otazku, jakou vahu by stavebnikova dobra vira zaloZzena na nezdkonném aktu méla mit, poté bude
treba posuzovat vZdy s ohledem na okolnosti daného pripadu a rovnéz dotéeni prav tretich osob.

K vybranym procesnim aspektum spojenym s rizenim o odstranéni a dodatecném povoleni
stavby

Pokud se stavebni urad dozvi o realizaci stavby, ktera dle jeho nazoru vyzaduje urcité povoleni (¢i
pripadné prehodnoti sviij predchazejici postoj), zahéji fizeni o odstranéni stavby a nasledné (k



z&dosti stavebnika) zpravidla i fizeni o jejim dodate¢ném povoleni. Problém muze nastat, pokud
stavebni Urad v prubéhu rizeni o dodatecném povoleni stavby zjisti, Ze predmétna stavba skutecné
nepotrebuje zaddné povoleni (napr. v dusledku novych informaci o zaméru, aplikace jiného nez
plivodné piedpokladaného zékonného ustanoveni apod.). StavZ ani SprR totiZ pro tyto pripady
neobsahuji zadny vhodny procesni postup. Obecné pritom plati, ze by nejprve mélo byt ukonceno
rizeni o dodatecném povoleni stavby, po némz I1ze pokracovat i v preruSeném rizeni o odstranéni
stavby (a ukoncit jej). S ohledem na skutecnost, Ze rizeni o odstranéni stavby by dle judikatury NSS v
zéjmu zachovani prav dotc¢enych ucastniku rizeni mélo byt ukonceno vydanim meritorniho
rozhodnuti o tom, Ze odstranéni stavby se nenarizuje, a nikoliv procesnim rozhodnutim o zastaveni
f{zeni dle § 66 odst. 2 SpR poznamenéavanym do spisu, proti nému? neni odvolani ptipustné (jak ¢asto
nespravné ¢ini stavebni urady), mél by takovému postupu dle naseho nazoru odpovidat i zpusob
predchoziho ukonceni rizeni o dodatecném povoleni stavby.[5]

Za Ucelem posileni pravni jistoty stavebnika, ze stavebni Grad nasledné skutecné nenaridi odstranéni
stavby, by tedy jiz z rozhodnuti, jimz se rizeni o dodate¢ném povoleni stavby ukoncuje, méla vyplyvat
nepotrebnost vydani povoleni pro prislusnou stavbu. Z tohoto diivodu se nejevi jako vhodné zpétvzeti
zadosti stavebnikem (vynucované v praxi Casto primo stavebnimi Grady), nebot v odivodnéni
usneseni o zastaveni fizeni zpravidla viibec nebude vysloven pravni nazor stavebniho uradu o
nepotiebnosti povoleni. Jako problematické se jevi i procesni zastaveni rizeni z dalSich divodu dle §
66 odst. 1 SpR. Teoreticky by sice piipadalo v tivahu zastaveni fizeni z diivodu zjevné pravni
nepripustnosti zadosti, ta by vSak méla byt zjevna jiz na prvni pohled ze zadosti a neméla by byt
vubec vécné posuzovana v prubéhu rizeni.[6] Obdobné neni naplnén ani divod pro zastaveni rizeni z
duvodu, ze se zadost stala zjevné bezpredmétnou, kdyz tento divod dopada na pripady, kdy dojde ke
zméné okolnosti az v prubéhu rizeni. Za nejvhodnéjsi tedy (obdobné jako v pripadé fizeni o
odstranéni stavby) povazujeme vydani meritorniho rozhodnuti o zamitnuti zadosti o dodatecné
povoleni stavby z divodu, Ze stavba ve skutec¢nosti nevyzaduje zadné povoleni.
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[1] Podle § 21 odst. 1 StavZ se uzemné planovaci informace muze tykat mimo jiné podminek
vyuzivani tzemi, vydani izemniho rozhodnuti ¢i vydani izemniho souhlasu.

[2] A to aniz by doslo ke zméné podminek, za nichz byla informace poskytnuta, ktera je podle § 21
odst. 3 StavZ zakonnym duvodem k revizi jiz poskytnuté informace.

[3] Srov. rozhodnuti NSS €. j. 4 As 81/2015-120 ze dne 25. 9. 2015.

[4] Srov. rozhodnuti Krajského soudu v Ostraveé ¢. j. 22 A 104/2013-62 ze dne 23. 9. 2015 (vybér NSS
5883/2015). V predmétném rozhodnuti nicméné byla posuzovana relativné specificka situace, kdy
stavebnik dovozoval vznik své legitimniho o¢ekavani na zékladé vyjadreni stavebniho uradu
ziskaného az poté, co predmétnou stavbu realizoval. Je proto otdazkou, zda by soudy na téchto
obecnych zavérech setrvaly i v situaci, kdy by stanovisko bylo ziskéno jiz pred zahajenim stavby.
[5] Srov. napt. rozhodnuti NSS €. j. 5 As 30/2011-93 ze dne 28. 7. 2011.

[6] Srov. rozhodnuti NSS €. j. 2 As 74/2007-55 ze dne 7. 5. 2008.
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