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

Ochrana pred nezakonnymi souhlasy podle
stavebniho zakona ve svétle judikatury

A4

Nejvyssiho spravniho soudu

Jaké jsou prostredky ochrany pred nezdkonnymi souhlasy vydavanymi stavebnimi urady podle
stavebniho zékona, predstavuje pro mnoho subjektu prava palcivou otazku. Piimou odpovéd vSak
nenachazime v zakoné, ale v judikatufe. U¢elem tohoto ¢lanku je tak étenafe bliZe sezndmit s
klicovymi zavéry judikatury spravnich soudu k této problematice a poskytnout voditko, jakym
zplusobem se proti nezakonnym souhlasim vydavanym stavebnimi trady Gc¢inné branit.

GLATZOVA & Co.

Advokatni kancelar - Law firm

Dlouho diskutovanou otézkou z hlediska pravni teorie i praxe predstavuje problematika pravni
ochrany proti souhlasiim vydavanym podle zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim radu, v platném znéni (dale jen ,Stavebni zakon“); jmenovité pak zejména ochrana pred
uzemnimi souhlasy (podle § 96 Stavebniho zdkona), souhlasy s provedenim ohlaSené stavby (podle §
106 Stavebniho zdkona) a konecné také kolauda¢nimi souhlasy (podle § 122 Stavebniho zakona). Pro
ucely tohoto ¢lanku budu pro vyse oznacené spravni ikony uzivat souhrnné oznaceni ,souhlas”.

Ochrana pred nezakonnym souhlasem pred sjednocenim judikatury

Préavni teorie i judikatura se historicky shodovala, ze subjektum dot¢enym nezékonné vydanym
souhlasem musi byt poskytnuta urcitd mira ochrany. Divodem k tomuto zévéru byla predevsim
skutecnost, Ze izemni souhlas ve své podstaté muze zakladat, ménit, rusit nebo zavazné urcovat
prava a povinnosti, ¢imz se po materialni strance pripodobnuje ke spravnim rozhodnutim ve smyslu
spravniho radu.[1] V tomto ohledu (nepocitaje spravni rozhodnuti) se tedy souhlas zasadné vymezuje
i vli¢i jinym spravnim tkonum (jako jsou napr. vyjadreni, osvédceni a sdéleni).

Je pak nepochybné, Ze nezdkonné vydanym souhlasem dochazi k vyznamnému zasahu do prav a
opravnénych zajmu tretich subjektl, nejCastéji vlastnikl okolnich budov a pozemk, kterym musi
zakon poskytnout adekvatni prostredky ochrany.

Historicky se pri nazirani na souhlasy podle Stavebniho zakona vykrystalizovaly dvé zakladni
nazorové linie, a to i v rdmci rozhodovaci ¢innosti Nejvyssiho spravniho soudu (déle jen ,NSS*).

Prvni ndzorovou linii zosobnuje (napriklad) rozhodnuti NSS ze dne 22. ledna 2009, pod sp. zn. 1 As
92/2008. NSS vyslovil nazor, ze ,,uzemni souhlas vydany na zakladé § 96 stavebniho zdkona z roku
2006 je rozhodnutim ve smyslu § 67 odst. 1 spravniho rddu z roku 2004, a proto je odvoldni proti
nému pripustné.” Vyse uvedenou pravni vétu pak NSS doplnil podrobnou argumentaci, jejiz hlavni
body se daji shrnout do tfi zékladnich zavérd: (i) izemni souhlas zaklada prava zadateli o souhlas a
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primo se dotykd prav a povinnosti ostatnich subjektl vymezenych v § 85 odst. 2 pism. a) a pism. b)
Stavebniho zékona; (ii) izemni souhlas ma stejné pravni uc¢inky jako izemni rozhodnuti, kdyz se od
uzemniho rozhodnuti odliSuje jen tim, ze tzemni souhlas se vydéava ve skutkové a procesné
jednodussich pripadech; (iii) neni vylouCena moznost podat proti izemnimu souhlasu odvolani (podle
§ 85 odst. 2 spravniho radu).

Naproti tomu druha nazorova linie je predstavovana rozhodnutimi NSS ¢.j. 2 Aps 1/2006-80 ze dne
31.ledna 2007 a ¢.j. 5 As 7/2008-100 ze dne 13. brezna 2009. Z téchto rozhodnuti vyplyva v obecné
roviné zaveér, ze sdéleni stavebniho uradu k ohlaseni stavby (respektive souhlas ohlaSenim stavby
podle Stavebniho zdkona) nema charakter rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 65 odst. 1 zakona C.
15072002 Sb., soudni Fad spravni, v platném znéni (déle jen ,SRS“). Analogicky se proto ani nemiZe
jednat o spravni rozhodnuti ve smyslu § 67 odst. 1 spravniho radu.

Rozhodnuti NSS ¢.j. 2 As 86/2010-76 ze dne 18. zari 2012

Inkonzistence v rozhodovaci ¢innosti NSS byla s konecnou platnou prekonana az usnesenim
rozsireného senatu NSS ze dne 18. zari 2012, ¢.j. 2 As 86/2010-76 (dale jen ,Rozhodnuti“). NSS v
tomto pralomovém Rozhodnuti ucelenym zptsobem shrnul problematiku pravni podstaty souhlasa
podle stavebniho zdkona a postavil najisto, jaké prostredky ochrany se dotéenym subjektim nabizeji.

V Casti II1.2.1. Rozhodnuti se NSS nejprve podrobné zabyval otdzkou pravni povahy souhlast podle
Stavebniho zakona.

NSS predné kategorizoval souhlasy podle kritéria, zda Stavebni zakon obsahuje ustanoveni, které
uvadi, ze v pripadé negativni odpovédi dochézi k vydani rozhodnuti, které je prvnim tkonem v rizeni,
¢i nikoli.

Do prvni kategorie pak spadaji napriklad souhlas s provedenim ohlasené stavby ¢i kolaudacni
souhlas. V téchto pripadech dochazi k vydani rozhodnuti az okamzikem negativni odpovédi na
zédost. NSS pak u téchto souhlast dovozuje, Ze do vydani negativniho odpovédi stavebniho uradu
spravni rizeni neprobihd a zdkonodarce jej imysIné vylucuje. NSS tento zavér dale rozviji poukazem
na okolnosti prijeti Stavebniho zakona (duvodové zprava a snémovni tisky), kdy smyslem a cilem
nové upravy[2] bylo zjednoduSovani spravniho prezkumu umistovani a provadéni staveb, rozsireni
deregulace o pripady, o kterych neni z hlediska verejnych zajmu tfeba rozhodovat v izemnim rizeni
a snizit administrativni narocnost v izemnim rizeni u staveb, které nevyzaduji posuzovani vlivu na
zivotni prostredni. Dle NSS tedy bylo zdmérem zdkonoddarce ucinit rizeni o umisténi a povoleni
zaméru méné formalni a tedy levnéjsi a rychlejsi. V navaznosti na tuto argumentaci pak NSS dovodil,
Ze na tyto souhlasy se neuplatni Uprava spravniho radu uvedena v ¢asti II. a III., ale takové ukony
spadaji do ¢asti IV. spravniho radu, a to poukazem na ustanoveni § 177 spravniho radu.

Podobny zavér uc¢inil NSS i u druhé kategorie souhlasu (napr. uzemni souhlas podle § 96 Stavebniho
zékona), tj. souhlasu, u kterych v pripadé negativni odpovédi ani nedochdazi k vydani rozhodnuti,
jakozto prvniho ikonu ve véci. Poukazem na skutecnost, ze zakon sam vubec neresi, zda jsou
souhlasy vydavany v ramci spravniho rizeni ¢i nikoliv, NSS dovodil, Ze i i na tyto pripady se uplatni
pravni uprava spravniho radu uvedena v jeho Ctvrté Casti.

NSS v Rozhodnuti - ¢ast II1.2.2. - déle konstatoval, ze , ackoliv souhlasy vyddvané podle stavebniho
zdkona mohou zaklddat, ménit, rusit nebo zdvazné urcovat prdva a povinnosti a naplnuji tak
materidlni stranku rozhodnuti podle § 65 s. T. s., pro nedostatek predepsané formy se nemuze jednat
o rozhodnuti dle vyse uvedeného ustanoveni zakona.” NSS tak vyvratil predchozi judikaturu, kterd s
nedostatkem formy automaticky nespojovala zavér o neexistenci spravniho rozhodnuti.
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V zavérecné a stézejni Casti Rozhodnuti (¢ast I11.3.) NSS dovodil, Ze se v pripadeé vyddni
nezdkonného souhlasu ... miiZze jednat o nezdkonny zdsah stavebniho tradu. Z téchto diivodi je tak
mozné napadat souhlas vydany dle stavebniho zdkona prostrednictvim Zaloby na ochranu pred
nezdkonnym zdsahem. NSS tak v Rozhodnuti analogicky pripodobnil souhlasy podle Stavebniho
zékona k nezakonnym zdsahtim spravniho organu a postavil najisto, ze jedinym pripustnym
prostfedkem soudni ochrany je prezkum podle ustanoveni § 82 SRS.

Z Rozhodnuti tak vyplyvaji tyto fundamentélni zavéry:

* souhlasy vydavané dle Stavebniho zdkona (zejména dle § 96, § 106, § 122, § 127), které
stavebni urad vyslovné ¢i mlcky Cini k ohlaseni ¢i ozndmeni stavebnika podle Stavebniho
zakona, jsou jinymi ukony dle IV. ¢asti spravniho radu;

* tyto souhlasy nejsou rozhodnutimi ve smyslu § 65 SRS;

« soudni ochrana prav tretich osob je zaru¢ena zalobou na ochranu pred nezakonnym zasahem,
pokynem nebo donucenim spravniho orgénu dle § 82 a nasl. SRS.

Zavérem

V kontextu tohoto ¢lanku bezezbytku vyplyva, ze souCasna pravni uprava Stavebniho zdkona,
spravniho radu a SRS neni ucelené provazana. A¢koli autor kvituje a souhlasi se zavéry NSS
uvedenymi v Rozhodnuti, spatruje ur¢itou naléhavost v nutnosti promitnout zavéry NSS primo do
textu zakona, a to z ryze praktickych divodd. U¢astnikiim tizemniho fizeni &i stavebnikiim v obecné
roviné stejné jako dotCenym subjektim podle § 85 odst. 2 Stavebniho zdkona by mélo byt na prvni
pohled ziejmé, jaké prostredky ochrany se v pripadé konkrétnich ikont podle Stavebniho zékona
nabizeji a jaké jsou zpusoby jejich uplatnéni.

Mgr. Tomas Kessler,
advokatni koncipient

Glatzova & Co., s.r.o.

Betlémsky palac
Husova 5
110 00 Prahal

Tel.: +420 224 401 440
Fax: +420 224 248 701
e-mail: office@glatzova.com

[1] Viz napr. rozhodnuti NSS ze dne 22. ledna 2009 pod ¢.j. 1 As 92/2008-76.
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[2] Myslena nova tuprava podle stavajiciho Stavebniho zakona.
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Dalsi clanky:

e Nepravomocné povoleni stavby a zména Gzemniho planu

o Letisté a letecké stavby

 NejvysSsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu
e Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti

« Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zdsadni requlatorni prelom, ktery zméni finanéni trh i
praxi poskytovatelll spotrebitelskych tvéra

e Requlace cen taxisluzby v roce 2026: co se méni a jaké maji obce moznosti?

o Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zédkona?
e Novy zdkon o zbranich a strelivu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vlivi
e Novy zédkon o zbranich - hlavni a vedlejsi drZitelé a zmény v posuzovani zdravotni zpusobilosti
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