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

Narizeni odstranéni cerne stavby aneb Kdyz
vyjimka potvrzuje pravidlo

Prestoze se vlastnici Casto snazi odstranéni ¢erné stavby zabranit kreativni argumentaci v rizeni o
dodateCném povoleni stavby, poté i v samotném rizeni o narizeni odstranéni a nakonec i v soudnim
rizeni, spravni organy a soudy pristupuji k narizeni odstranéni staveb striktné. Pokud jsou splnény
zakonné podminky, soudy se nezabyvaji jinymi okolnostmi a témeér vzdy rozhodnuti o narizeni
odstranéni stavby posvéti. Témeér vzdy - protoze, jako z kazdého pravidla, i z tohoto existuji vyjimky.

U narizeni odstranéni ¢erné stavby plati zakladni pravidlo, Ze rozhodujici stavebni urad nedisponuje
spravnim uvazenim. Pokud jsou splnény zakonné podminky a stavba nebyla ani dodate¢né povolena
v souladu s pravnimi predpisy, stavebnimu tradu nezbyva jind moznost, nez naridit jeji odstranéni.
Toto pravidlo platilo za uc¢innosti predchoziho stavebniho zdkona[l] a prevzala jej i nova pravni
uprava[2].

Z nekompromisniho znéni zdkona k narizeni odstranéni ¢ernych staveb ale soudy jiz nékolikrat
povolily vyjimKy. Jedné se vSak vzdy o mimoradné pripady, odavodnéné specifickymi poméry dané
véci. Jakkoliv tedy zdkladni pravidlo narizeni odstranéni cernych staveb obecné plati, neni tak
striktni, jak by se na prvni pohled mohlo zdat.

Zmeéna pravni upravy

Na neprimérenost zdsahu do vlastnickych prav stavebnika narizenim odstranéni stavby upozornil
nejprve Ustavni soud v nélezu ze dne 12. 5. 2020, sp. zn. I. US 1956/19, a to v souvislosti se zménou
pravni upravy.

V dané véci se jednalo o stavbu oploceni, kterd podle tehdej$ich pravnich predpist vyzadovala
uzemni rozhodnuti. Stavebnik sice Gzemni rozhodnuti ziskal, ale nedodrzel podminku maximalni
vysky oploceni stanovenou rozhodnutim. Stavebni urad proto naridil oploceni v Casti prekracujici
povolenou vysSku odstranit. V pribéhu rizeni se ale pravni Gprava zménila tak, ze dané oploceni nové
spadalo do tzv. volného rezimu, tedy Ze nevyzadovalo zadné povoleni stavebniho uradu. Vlastnik se
proto snazil zabranit odstranéni stavby oploceni namitkou, ze narizeni odstranéni by vedlo k
absurdnimu nésledku, protoze vlastnik by mohl vzapéti postavit oploceni se stejnymi parametry
znovu, a to bez jakékoliv povoleni. Spravni soudy vSak tuto namitku odmitly, protoze z prechodnych
ustanoveni zakona dovodily, ze zahdjené rizeni musi stavebni urad dokoncit podle dosavadnich
predpist.

Zménu préavni upravy zohlednil az Ustavni soud, ktery rozhodnuti spravnich soudt zrusil. Ustavni
soud uvedl, Ze narizeni odstranéni stavby muze predstavovat nepriméreny zasah do vlastnického
prava, a byt proto nepripustné. Aby ale nebylo mozné naridit odstranéni stavby, musi byt splnéno, ze
ponechani stavby nezasahuje do verejného prava zavaznym zpusobem a soucasné ani nezasahuje do
prav jinych osob. Dle Ustavniho soudu nepfimétenost zdsahu do vlastnického prava miZe nastat
z ruznych duvodi - zejména tehdy, kdy zménou hmotnépravni apravy stavba nové spada do tzv.
volného rezimu a nepodléhd zadnému verejnopravnimu povoleni, jako tomu bylo v tomto pripadé;
déale tehdy, pokud prekroceni predpisu ze strany vlastnika je zcela marginalni, nebo také



tehdy, pokud v rizeni vyjde najevo, ze stavbou nejsou dotcena prava jinych osob.
Dobra vira stavebnika

Dalsi z vyjimek, kdy soud nenaridil odstranéni stavby, prestoze byly splnény veskeré zdkonné
podminky tohoto postupu, dovodil Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 4. 2. 2025,
€.j. 7 As 317/2023-77. V posuzované véci byla predmétem rizeni pristavba skladu vyrobni haly, ktera
byla povolena spolecnym povolenim. Povoleni nabylo pravni moci a az nasledné bylo soudem
zru$eno, a to z divodu udajného rozporu stavby s izemnim pldnem. Stavebni urad proto vydal
rozhodnuti o narizeni odstranéni pristavby.

Krajsky soud ani Nejvyssi spravni soud se vSak s timto postupem neztotoznily. Oba soudy zduraznily,
Ze prestoze je odstranéni stavby v zasadé obligatorni, v konkrétnich pripadech nelze opomijet
zakladni zasady spravniho prava, zejména ochranu legitimniho oc¢ekavani, princip dobré
viry a zakaz neprimérenych zasahu do zakladnich prav. Soudy pripomnély, Ze narizeni
odstranéni stavby je az prostredkem ultima ratio, ktery by v tomto pripadé predstavoval az prilis
citelny a nepriméreny zdsah do vlastnického prava zalobce. Rozhodnuti o narizeni odstranéni stavby
proto zrusily.

Divodem pro tento zavér bylo, ze stavba byla postavena dle existujiciho pravomocného povoleni, a
proto stavebnik jednal v dobré vire. Soudy dale prihlédly k tomu, Ze dodatecné zjiStény udajny
rozpor stavby s izemnim planem se tykal pouze nepatrné casti pristavby, a to priblizné 5 m?.
Navic se na zakladé nové vypracovaného geometrického planu, kterym doSlo k upresnéni
katastralnich hranic, objevily zasadni pochybnosti o rozporu stavby s izemnim planem, coz
bylo davodem zrus$eni rozhodnuti o povoleni stavby. V neposledni radé soudy prihlédly téz k tomu, ze
na odstranéni pristavby nebyl dan verejny zajem ani potreba ochrany prav tretich osob. Tyto
okolnosti soudy povazovaly za vyjimecné, a proto na jejich zakladé dospély k zavéru, ze odstranéni
stavby nelze v tomto pripadé naridit.

Zavér
Prestoze pravni uprava tykajici se narizovani odstranéni ¢ernych staveb zlstava prisna, soudni praxe

ukazuje, Ze doslovné pouziti zakona neni na misté tehdy, pokud by vedlo k neprimérenému zasahu do
vlastnického prava. Takové vyjimky ale nejsou prilis Casté.

@

Mgr. Vojtéch Faltus,
partner

I\
A
JUDr. Tereza Ziurkova,



advokatni koncipientka

Aegislaw

Aegis Law, advokatni kancelar, s.r.o.

Jungmannova 26/15
110 00 Praha 1

Tel: +420 777 577 562
Email: office@aegislaw.cz

[1] Viz § 129 a nésl. zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon).

[2]1 Viz § 250 a nasl. zédkona ¢. 283/2021 Sh., stavebni zédkon.

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

» Revize zajezdové smérnice: co prindsi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhé ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
¢ Nova pravidla ICC pro rozhodci rizeni: Prehled klicovych zmén ucinnych od 1. Cervna 2026

e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika
* Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?



mailto:office@aegislaw.cz
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2006/183
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2021/283
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-verejnych-drazbach-aukce-a-obalkove-metody-121331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/revize-zajezdove-smernice-co-prinasi-co-hrozilo-a-co-to-znamena-pro-praxi-121302.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-o-prevodu-nemovitosti-bez-uvedeni-vyse-kupni-ceny-121297.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-tlacitkova-novela-povinne-tlacitko-pro-odstoupeni-od-smlouvy-121308.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-bez-presneho-urceni-kupni-ceny-121218.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nova-pravidla-icc-pro-rozhodci-rizeni-prehled-klicovych-zmen-ucinnych-od-1-cervna-2026-121294.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-36-dolozka-o-mlcenlivosti-121312.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/detekce-podezreleho-obchodu-v-kontextu-hazardnich-her-121222.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-model-pocita-spravne-ale-zaver-je-zavadejici-limity-ai-pri-ocenovani-podniku-121295.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-prodeje-jednotky-jako-ultima-ratio-ochrany-prav-ostatnich-vlastniku-121217.html

