5.5.2021

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

Proti nepovolené stavbe se v pripade
necinnosti stavebniho uradu lze branit
zasahovou zalobou

Problematika nepovolenych staveb (pro které se v praxi vzilo oznac¢eni ¢erné stavby) byva v praxi
diskutovana casto. [1] Nezridka se totiz stava, ze stavebnik zhotovi stavbu bez patricného povoleni,
které je vyzadovano stavebnim zdkonem, tedy zejména bez stavebniho povoleni. Takova skutecnost
muze byt nasledné divodem k zahajeni rizeni o odstranéni stavby, které je blize upraveno v § 129
stavebniho zdkona.

Z logiky véci vSak stavebnici nejsou motivovani k tomu, aby zahdjeni takového rizeni iniciovali a sam
stavebni urad nemusi mit o existenci nepovolené stavby sebemensi ponéti. Jsou to tedy zpravidla
subjekty primo dotcené nepovolenou stavbou, kdo se snazi rizeni o odstranéni stavby iniciovat.
V praxi se zpravidla jedna o vlastniky sousednich pozemk, kteri jsou touto nepovolenou stavbou
primo dotceni na svych pravech a kterym bylo v dusledku absence ,rddného” stavebniho rizeni
upreno pravo vznaset proti chystané stavbé namitky. Takové subjekty (a nejen ony) se pak mohou na
stavebni urad obratit s podnétem k zahéjeni rizeni o odstranéni stavby.

Dosavadni judikatura nicméné konstruovala zaveéry, dle nichz na zahéjeni takového rizeni nema
osoba Cinici podnét pravni narok, v dusledku ¢ehoz se proti nezahéjeni takového rizeni nelze
nasledné branit ve spravnim soudnictvi, at jiz zalobou na ochranu proti necCinnosti stavebniho tradu
dle § 79 a nasl. soudniho radu spravniho nebo zdsahovou zalobou dle § 82 a nasl. téhoz zdkona.

Jinymi slovy re¢eno - pokud navzdory podanému podnétu stavebni urad nezah4jil rizeni o odstranéni
stavby, a¢ k jeho zahdjeni byly dany zékonné duvody, nemohly se osoby Cinici tento podnét proti této
necinnosti stavebniho uradu branit ve spravnim soudnictvi, i kdyz byly nepovolenou stavbou primo
dotCeny na svych pravech.

V nedavném rozhodnuti ze dne 26. brezna 2021, ¢. j. 6 As 108/2019-39 nicméné rozsireny senat
Nejvyssiho spravniho soudu pravni postaveni osob primo dotCenych nepovolenymi stavbami vyrazné
posilil. V tomto rozhodnuti totiz Nejvyssi spravni soud svou dosavadni judikaturu prekonal (zejména
rozhodnuti ze dne 31. srpna 2017, €. j. 4 As 117/2017-46) a pripustil, Ze proti nezahdjeni rizeni o
odstranéni nepovolené stavby se mohou osoby touto stavbou primo dotéené branit prostrednictvim
zasahové zaloby dle § 82 soudniho fddu spravniho.

Skutkové okolnosti

Zalobkyné - spole¢nost ZAVES a.s. je vlastnikem pozemkl v katastralnim izemi Koutim (zapsané pro
toto k. 1. na LV ¢. 1797). Na ¢asti téchto pozemku (napf. p. ¢. 1621) je umisténo golfové hristé
provozované Golf Clubem Molitorov, z.s. Zalobkyni bylo Méstskym ufadem v Koufimi sdéleno, Ze pro
vystavbu tohoto golfového hristé nebylo vydano Zadné stavebni povoleni. Podle nézoru stavebniho
uradu takové povoleni ani nebylo treba, nebot vybudovani golfového hristé obnéaselo pouze
odstranéni naletovych drevin, vysadbu nahradni zelené, obnovu travniho porostu a drobné terénni

upravy.



S timto posouzenim Zalobkyné nesouhlasila, nebot vzhledem k rozsahu terénnich uprav dle jejiho
nazoru tento zameér vyzadoval jak rozhodnuti o zméné vyuziti izemi, tak stavebni povoleni. Obratila
se proto na Krajsky soud v Praze se zasahovou zalobou, pricemz nezakonny zasah spatrovala v tom,
ze stavebni urad nezah4djil rizeni o odstranéni stavby, a¢ dle jejiho nazoru pro jeho zahdajeni byly
splnény zakonné predpoklady. Krajsky soud v Praze nicméné tuto zalobu pravé s poukazem na vyse
uvedené rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. srpna 2017, ¢. j. 4 As 117/2017-46
odmitl s odivodnénim, Ze na zahajeni rizeni o odstranéni stavby nemé zalobkyné verejné subjektivni
pravo a nezahdjeni takového rizeni tedy nemuze predstavovat nezdkonny zasah do prav zalobkyné.

Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

Rozsireny senat Nejvyssiho spravniho soudu nicméné podané kasacni stiznosti vyhovél a usneseni
Krajského soudu v Praze zrusil. V odtivodnéni svého rozhodnuti tedy Nejvyssi spravni soud navzdory
své drivéjsi judikature pripustil moznost branit se proti nec¢innosti stavebniho uradu spocivajici
v nezahdjeni rizeni o odstranéni stavby zadsahovou zalobou. Zaroven vsak Nejvyssi spravni soud tuto
moznost podminil splnénim néasledujicich podminek:

a. k podani zasahové zaloby jsou v tomto pripadé opravnény pouze osoby, které jsou v dusledku
existence nepovolené stavby primo dot¢eny na svych hmotnych pravech, tedy zejména vlastnici
pozemk, na nichZ je nepovolena stavba umisténa Ci vlastnici sousednich pozemku (= osoby,
které by v pripadé ,radného” stavebniho rizeni byly jeho ucastniky),

b. opravnénd osoba jiz nemad jinou moznost napravy nez podani zasahové zaloby; v kontextu
projednavané véci je tedy osoba, kterd tvrdi, ze je nepovolenou stavbou primo dotcCena,
s ohledem na subsidiarni povahu zasahové zaloby zejména povinna podat nejprve stavebnimu
uradu v souladu s § 42 spravniho radu podnét k zahdajeni rizeni o odstranéni stavby a v pripadé
necinnosti stavebniho Gradu téz vyuzit ochranu pred necinnosti dle § 80 spravniho radu, a

c. podanim zasahové zaloby nedojde ke zneuziti prava ze strany opravnéné osoby.

Shrnuti

VysSe uvedenym rozhodnutim tedy Nejvyssi spravni soud zjednodusené receno potvrdil, ze neCinnosti
stavebniho uradu, ktery v rozporu s § 129 stavebniho zdkona nezahdji rizeni o odstranéni stavby,
zasahuje stavebni urad do subjektivnich prav osob primo dotCenych touto stavbou, zejména do prava
vlastnického. Tato necinnost, kterou stavebni urad mlcky toleruje nepovolenou stavbu, tedy
predstavuje nezakonny zasah, procez se proti tomuto stavu lze branit zadsahovou zalobou dle § 82
soudniho radu spravniho.

Dluzno nicméné uvést, Ze neni v kompetenci spravnich soudl predjimat vysledek rizeni o odstranéni
stavby. I v tomto pripadé tedy Nejvys$si spravni soud zéroven zduraznil, ze predmétem rizeni o
zasahové zalobé je v tomto pripadé pouze otdzka, zda jsou splnény zakonné podminky pro zahajeni
rizeni o odstranéni stavby. Je-li tomu tak, zahajeni takového rizeni spravni soud naridi, aniz by vSak
spravnimu organu zaroven narizoval, jak ma ve véci rozhodnout.

Samotnym uspéchem zasahové Zaloby a naslednym zahdjenim rizeni o odstranéni stavby tedy jesté
samo o sobé nemusi byt dosazeno odstranéni nepovolené stavby. Muze se napr. ukazat, ze nejsou
dény davody pro odstranéni stavby (napr. prokéaze-li se, Ze stavba povolena ve skutecnosti byla, byt
budou takové pripady spiSe ojedinélé). Stejné tak muze v ramci rizeni o odstranéni stavby dojit
k jejimu dodateénému povoleni, ¢imz muze byt dana stavba uvedena do souladu se stavebnim
zdkonem.

Usneseni o postoupeni véci rozsirenému senatu NSS k dispozici >>> zde.


http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2019/0108_6As__1900028_20191212101111_20191212150021_prevedeno.pdf

Plny text rozhodnuti rozsireného senatu NSS k dispozici >>> zde.
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[1] Uvodem se slusi uvést, e alespoi v terminologické roviné je tfeba nepovolené stavby odlisit od
staveb neopravnénych, byt byvaji obcas oba pojmy zaménovany. Zjednodusené receno je
nepovolenou (Cernou) stavbou takova stavba, pro kterou nebylo vydano prislusné povoleni
vyzadované stavebnim zdkonem, kdezto pojem neopravnéna stavba spada do roviny obcanského
prava a znaci situace, kdy stavebnikovi nesvéd¢i pravni titul pro umisténi stavby na cizim pozemku. I
povolena stavba tedy muze byt pohledem obcCanského prava stavbou neopravnénou a stejné tak by
nepovolena stavba v teoretické roviné mohla byt stavbou opravnénou (tj. stavebnik by sice
disponoval titulem pro umisténi stavby na cizim pozemku, avSak takové stavbé by chybélo povoleni
vyzadované stavebnim zadkonem).
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: ReSme také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zatéZi a zbyte¢né byrokracie

e Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny

» Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob
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 Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nakladi za najem nahradniho vozidla

e Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena 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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