Narizeni odstranéni stavby podle nového
stavebniho zakona

Novy stavebni zdkon prinasi nejstriktnéjsi pristup k ¢ernym stavebnikim minimalné od roku 1977.
Jde o reakci na stav, kdy zhruba 10 % viech realizovanych staveb v CR bylo povolovano v rdmci
rezimu dodate¢ného povolovani. Pokud budeme vychézet z oficidlnich dat pro rok 2018, tak ze
zhruba 7000 tzv. ,¢ernych staveb” bylo narizeno odstranit pouze 400. Realita nejriznéjsi stavebni
nekazné muze byt v nasich pomérech mnohonasobné vyssi. Jaké jsou vSak pric¢iny tohoto stavu a jak
na né reaguje nova pravni uprava?

Narizeni odstranéni stavby

Je dobré vnimat, ze rizeni o odstranéni stavby je rizeni sankéni povahy, jehoz vysledkem muze byt
citelny zasah do vlastnického prava stavebnika. Jde o sankci za vytvoreni protipravniho stavu.
Primarnim zajmem stavebniho prava vSak neni povolovaci proces sam o sobé, ale ochrana verejného
zdjmu. Procesni postupy jsou pouze prostredkem pro jeho naplnéni. Smyslem existence povolovacich
postupu je zajistit, aby byly umistovany a povolovany stavby, které respektuji vlastnické pravo
k pozemku, stavajici inzenyrské sité a nejruznéjsi verejné zajmy. Nova pravni Gprava vSak nulovou
toleranci k Cernym stavbam jde jesté dal. Tresta nedodrzeni stanoveného procesniho postupu. Tedy
pokud stavebnik realizuje stavbu bez povoleni, ale hmotné pravné jde o stavbu, kterd neni v rozporu
s platnou pravni Upravou a v zadsadé pouze neni dodrzen procesni postup, je sankci odstranéni
stavby. Stavajici stav pri reSeni nelegdalnich staveb je tristni a potreba ho resit je zrejma. V podstaté
nulova tolerance k Cernym stavbam je vSak z dlouhodobého pohledu v nasich spolecCenskych
pomérech neudrzitelna.

Stavajici stav
Diavody této stavebni nekazné je mozné hledat v nékolika pri¢inach.

 Stavajici uprava obsazena v § 129 SZ obsahuje rizeni o odstranéni stavby a vnorené rizeni o
dodatec¢né povoleni stavby. Existence téchto dvou souvisejicich rizeni bohuzel neni Stastna a
poskytuje stavebnikim pomérné velky obstrukcni potencial. Judikatura Nejvyssiho spravniho
soudu dotvorila toto rizeni do podoby, kdy stavebnik muze o dodate¢né povoleni stavby zadat
v podstaté kdykoliv, opakované a to i dokonce v pripadé probihajiciho odvolaciho rizeni.
Zakonem stanovena 30 denni lhita pro podéani zadosti o dodate¢né stavebni povoleni byla
prohldsena za poradkovou. V pripadé efektivni obrany ¢erného stavebnika spocivajici
v opakovaném podavani zadosti o dodate¢né povolovani stavby, tak stavebni urad neni ve
snadné pozici. Platna pravni uprava tuto situaci neresi. Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu
se pokous$i nakonec o vychodisko, které vSak bezmocnym stavebnim uradim prichazi az se
znacnou Casovou prodlevou, ze pri zjevné obstruk¢nim jednani stavebnika, by stavebni trad
nemél prerusit rizeni o odstranéni stavby a vécné projednavat zadost. Jde vSak spisSe o
akademické nazory zcela odtrzené od bézné rozhodovaci praxe stavebnich urada a v praxi
obtizné vyuzitelné. Obzvlast pokud neni jasné, jakou hranici obstrukcniho jednani nakonec
NSS bude povaZovat za jeSté inosnou.

e Dalsi z pri¢in je personélni obsazeni stavebnich uradi prevazné stredoskolsky vzdélanymi
pracovniky, ktei{ zvladaji ve své vétsiné rutinni agendu umistovani a povolovani staveb. Rizen{
o odstranéni stavby v nastinéné podobé neni zcela typickym rizenim, navic vétSinou stavebnika
zastupuji advokati a urednik stavebniho uradu je nucen precizné odivodnovat své zaveéry,
které musi obstat nejenom v ramci odvolaciho rizeni, ale rovnéz v ramci soudniho prezkumu.



Tento typ rozhodovéni by vSak vyzadoval spiSe pravné vzdélané tredniky. Uspé$nost
v odvolacich rizenich je 50%, v nasledném soudnim prezkumu uspéje 40% rozhodnuti. Je treba
vnimat propastny rozdil mezi persondlnim vybavenim verejného ochrance prav, spravniho
soudnictvi a stavebnich Gradu. Postupovat podle platné pravni upravy § 129 stavebniho zdkona
dotvoreného judikaturou NSS vSak neni snadné ani pro kvalifikované pravniky.

e Obecnym problémem spravniho prava u nés je silny formalismus. Ochrana prav ucastniku
rizeni, a to i téch, kteri se dopousteji protipravni ¢innosti, vyrazné prevazuje nad potrebou
vymahat verejny zadjem. Redlny vysledek je pak dosti casto stav, kdy spravni organy nejsou
schopny formalnim narokum dostat a verejny zajem realné neni chranén. To je pak zjevné
v medializovanych kauzach, kdy stavebni urad Ci jiné organy verejné moci nejsou schopny roky
zasahnout proti zjevné nezadoucimu stavu, protoZe jim v cesté stoji extrémni procesni naroky.

e Zasadni pricinou stavebni nekazné je skutecnost, ze stavebni urady v podstaté ve své vétSiné
rezignovaly na vykon téchto rozhodnuti o narizeni odstranéni stavby. Samospravy nebyly
dlouhodobé ochotné poskytovat financni prostredky na agendu vykonu rozhodnuti. Verejny
ochrance prav opakované kritizoval stav, kdy stavebni urady nemaji materidlni podminky pro
vykon rozhodnuti. Jako reakce na tuto kritiku vznikly dotaéni programy, jde ale o reseni bézné
rozhodovaci praxi vzdélené, nefunkéni a spiSe teoretické. Vykon rozhodnuti je v CR v zésadé
mimoradnou udalosti.

» Opominout nelze ani skute¢nost, ze pracovnici stavebnich uradu s agendou vykonu rozhodnuti
nemaji zkuSenosti. Pokud jiz k vykonu rozhodnuti dochdzi, zpravidla je vyuzivan v souladu s
§105 odst. 2 spravniho radu soudni exekutor. Pro srovnani je vSak dobré vnimat na jaké urovni
a s jakou uspésnosti probihal drive soudni vykon rozhodnuti, coZ nakonec vyustilo ve vznik
soudnich exekutoru.

e V neposledni radé je tfeba zminit, Ze vzrostly kvalifika¢ni naroky na projednéavéni prestupku a
pomérné prisna soudni kontrola stévajici uredni aparat, ktery na projednéavéni prestupku neni
primo Skolen, uvrhla do defenzivy.

VySe uvedené body ve svém souctu prispivaji k demoralizaci pracovnika stavebnich urada pri
odstranovani téchto nelegélnich staveb, protoze postupuji pomoci ne zcela Stastné pravni upravy,
jsou na né kladeny pomérné vysoké pravni naroky, vnitiné vi, ze i pokud uspéji, tak s vysokou mirou
pravdépodobnosti nedojde k vykonu rozhodnuti a pokud ulozi sankci bez neformalni dohody se
stavebnikem pri spodnim okraji zdkonného rozmezi, bude s vysokou mirou pravdépodobnosti snizena
Ci zruSena v ramci odvolaciho rizeni ¢i v rdmci soudniho prezkumu.

Tento stav pochopila Sirokéa verejnost a rizeni o odstranéni stavby se stalo nejrychlej$im zplisobem
povolovéni staveb v CR. Stavebnik realizujici stavbu tzv. “Gernou” tak v podstaté volil fizeni o
dodateéném povoleni stavby jako rizeni nejrychlejsi, kde mu hrozilo udéleni pokuty v minimalni vysi
a urednici stavebnich Uradu byli v podstaté motivovani nastavenim systému stavbu dodatec¢né
povolit. Pro stavebnika i pracovnika stavebniho uradu tak Slo o cestu nejmensiho odporu. To
v kone¢ném vysledku nevadilo u drtivé vétSiny staveb, které dodatecné povolit bylo mozné, protoze
hmotnépravné neodporovala jejich realizace platné pravni uprave.

Nepochybné ale v rdmci CR vznikla cel4 rada nelegalnich staveb, které byly v rozporu se zvla$tnimi
pravnimi predpisy, ale stavebni urad v zésadé nebyl schopen vymoci odstranéni protipravniho stavu
z vySe uvedenych diivoda a protipravni stav trval mnoho let. Do této bilance extrémnich pripada
promlouvé skutec¢nost, zZe stavajici urednici stavebnich uradd na obcich, jsou pod primym vlivem
samosprav a z pohledu pracovnika stavebniho uradu je leckdy naprosto nerealné zasahovat proti
zamérum vlivnych lidi v regionu.

Kromé jiz pochopitelné snahy uredniku stavebnich uradi stavby dodate¢né povolit, existuje i cela
rada nesvaru v této agendé. Rozhodovaci praxe, zejména na mensich stavebnich Gradech, tak leckdy



mlcky toleruje stavebni nekazen. Kde neni Zalobce, neni soudce. Druhou moznosti je, Ze stavebnik
podé standardni zadost a probiha standardni povolovaci postup, kdy stavebni Grad oficidlné nezjisti
existenci stavby a tu standardné povoli. Tim dojde ke zhojeni protipravniho stavu. Hojné vyuzivany
je postup podle § 125 stavebniho zdkona, kdy stavebni Grad akceptuje existenci “povolené stavby”, u
které se pouze nezachovaly doklady.

Smyslem tohoto ¢lanku nepochybné neni nabadat k nezékonnym postuptim, ale prosté jen vysvétlit
tristni stav pfi odstratiovani staveb v CR a jeho pri¢iny.

Systémové hrozby a nova pravni uprava

V tvodu tohoto textu uvadim, Ze za rok 2018 bylo v CR stavebnimi ufady feSeno zhruba 7000
cernych staveb. Toto Cislo je nepochybné vysoké, ale zcela jisté neodrazi realitu. Ta je ve skutecnosti
nasobné horsi. Pravni predpisy ob¢anského i stavebniho prava respektuji hranici pro umistovani
staveb 2m od hranice pozemku. Drobnéa stavba realizovana v mensi vzdalenosti nemuze byt
realizovana bez opatreni stavebniho tradu. Kazdy z nas, pokud nahlédne pres plot k sousedum,
nepochybné na néjakou takovou nepovolenou drobnou stavbu pohledem narazi.

SnaZim se tim sdélit, Ze ¢ernych staveb miZe v CR vznikat faddové desitky tisic ro¢né a jejich
existence je stavebnimi urady mlcky tolerovana s vyjimkou situaci, kdy stavebni trad obdrzi podnét a
je povinen z moci uredni konat. V prevazné vétsiné pujde o drobnou stavebni nekazen, ktera leckdy
prameni z nevédomosti a realné nepredstavuje vazny problém. Pokud zdkonodarce stanovil témer
nulovou toleranci k ¢ernym stavbam, které jiz nebude mozno dodatecné povolit, bude dusledné
provadén stavebni dozor v izemi, na novou soustavu stavebnich Gradt dopadne nelehky tkol tyto
stavby uradovat, stavebniky sankcionovat a zejména provadét vykony téchto rozhodnuti. Zde je treba
podotknout, ze dochézi k monitorovani izemi katastralnimi urady, které stavebnim Gradim zasilaji v
poslednich letech podnéty u staveb, které nejsou zapsané v KN. Diky letecké fotogrammetrii je izemi
statu podrobné zmapované, a to i z verejné pristupnych zdroju.

S novym stavebnim zakonem nepochybné pocty cernych staveb klesnou, protoze informovanost o
nové pravni upravé sehraje svoji roli. Az praxe ukaze, jakd bude realita. Nicméné i tak muze jit o
nemala Cisla.

Dusledné dodrzovani a vymahani zékonu je nepochybné cesta spravnym smérem, ale je tieba vnimat,
zZe drtiva vétsina Cernych staveb spociva ve zméndach staveb, odchylkach vzniklych zménou predstav
v prubéhu vystavby a dale jde o velké mnozstvi dopliikkovych staveb, které jsou v zdsadé nevyznamné
a vznikaji z nepoucenosti stavebniki. Tyto pripady postihne nulova tolerance nejvice.

Je zcela evidentni, Ze vznik této agendy predstavuje pro novou soustavu znacnou zatéz a k 1.7.2023
je treba mit prichystany uredni aparat schopny zvladat rizeni o odstranéni stavby, profesionalné
uradovat prestupky a rovnéz je treba vytvorit robustni aparat na odstranovani téchto staveb. Je
otézkou, zda vykon rozhodnuti nesvérit zakonem primo soudnim exekutorim. Jiz v minulosti se totiz
ukézalo, Ze stat svoje rozhodnuti efektivné vymahat neumi. To nésledné vedlo ke vzniku soukromych
soudnich exekutord.

Nova pravni uprava

Nova pravni Uprava reaguje zjednodusenim procesniho postupu, coz je krok spravnym smérem. Nové
bude existovat pouze jedno rizeni o odstranéni stavby, v jehoZ ramci bude mozno podat zadost o
dodatecné povoleni stavby. Rozhodnuti, které bude vysledkem rizeni o narizeni odstranéni stavby a o
dodate¢ném povoleni, bude obsahovat dva vyroky podle toho, zda bude mozno zadosti o dodatecné
povoleni vyhoveét, ¢i nikoliv. Pokud bude mozno zadosti o dodate¢né povoleni vyhovét, vyda stavebni



urad dodatec¢né povoleni, rizeni o narizeni odstranéni stavby se zastavi. Pokud zadosti o dodatecné
povoleni nebude mozné vyhovét, stavebni Grad jednim rozhodnutim zadost o dodate¢né povoleni
zamitne a soucCasné naridi odstranéni stavby.

Pokud vsak bude chtit stavebnik stavbu dodatecné povolit, bude muset splnit kritéria obsazena v §
256 NSZ. Predevsim bude muset prokazat, ze jednal v dobré vire (bona fides). O dobrou viru v to, ze
stavebnik realizuje stavbu v souladu se zdkonem, se muze nepochybné jednat pouze tehdy, pokud se
opira o existujici spravni akt stavebniho uradu, pripadné pokud bude existovat predbézna informace
od stavebniho uradu, Ze stavba nepodléha povolovacimu rezimu podle stavebniho zdkona a nasledné
se ukaze, ze stavebnik byl uveden v omyl. V praxi vSak pujde spiSe o vyjimky. Nesplnéni podminky
dobré viry stavebnika, tak bude v drtivé vétSiné pripadt znamenat, Ze stavebni urad stavbu naridi
odstranit.

S pozadavkem zdkonodarce, aby nebylo mozno dodate¢né povolit stavbu, kterd je v rozporu
s obecnymi pozadavky na vystavbu, Ize souhlasit. Timto ustanovenim se zabrani celé radé excesu.

Pozadavek zdkonodarce na thradu ulozené sankce stavebnikem pred dodate¢nym stavebnim
povolenim je spravny a nepochybné prispéje k zdmeéru odradit stavebniky od protipravniho jednani.

V klidu vSsak nemohou byt ani ¢erni stavebnici stavajici, kteri maji ¢i mohou mit sousedsky spor a
v zdsadé budou jen obtizné prokazovat vznik nelegdlni stavby umisténé v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavbu pred nabytim uc¢innosti nového zakona.

Jak dodatecné povolit cerné stavby vzniklé pred acinnosti nového zakona?

Novy stavebni zakon v § 250 odst. 1 pism. b) narizuje stavebnikovi ¢i vlastnikovi stavby odstranit
stavbu, ktera je provadéna Ci byla provedena bez povoleni podle NSZ. V duvodové zpravé k zakonu
se vyslovné uvadi, ze novy rezim odstranovani nepovolenych staveb se uplatni na stavby zahajené po
nabyti G¢innosti zdkona.

§ 330 odst. 1 NSZ stanovi, Ze rizeni a postupy zahédjené prede dnem nabyti G¢innosti NSZ se dokonci
podle NSZ. Pokud tedy stavebni urad zahdji rizeni o odstranéni stavby, které nedokonc¢i do
31.6.2023, takova stavba prejde do rezimu NSZ. To témér vzdy povede k odstranéni stavby.

Podle mého nazoru vsak vznikne specifickda skupina ¢ernych staveb vzniklych pred 1.7.2023, u
kterych nebylo zahajeno rizeni o odstranéni stavby podle dosavadni pravni upravy. Naridit je
odstranit nepujde, ale nebude mozné je rovnéz ani povolit. Tyto stavby se podle vSeho dostanou do
pravniho vakua.

Bude zde nepochybné také existovat pro cerné stavebniky riziko, Ze svoji ¢ernou stavbu sice
realizovali pred ucinnosti nového zdkona, ale pokud s nimi bude zahajené rizeni a oni nebudou
schopni unést diikazni bfemeno a neprokazi, ze stavba vznikla pred nabytim ucinnosti zakona,
nepochybné bude rozhodnuto o jejim odstranéni.

JUDTr. Jiti Kubik, MBA
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