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

Rizeni o narizeni odstranéni stavby podle
noveho stavebniho zakona

A7 10 % staveb v CR bylo podle dosavadni pravni ipravy povolovano v rezimu dodate¢ného povoleni
stavby, jen zlomek téch, které stavebni trad naridi odstranit, je skute¢né odstranéno. Pricinou
tohoto stavu byla komplikovana uprava vnoreného rizeni o dodatecném povoleni stavby, rezignace
uradd na vykon rozhodnuti z finan¢nich diivodu a neprojednévani prestupkd. Jak na tyto problémy
reaguje novy stavebni zakon?

Jedno rizeni

Nova pravni uprava odstranuje nékteré problémy tykajici se rizeni o odstranéni stavby podle § 129
starého stavebniho zdkona. Tim zdsadnim je odstranéni tzv. vhnoreného rizeni o dodatecném povoleni
stavby, které v praxi Cinilo obtize. Nové je rizeni o dodatecném povoleni stavby soucasti rizeni o
dodatecném povoleni stavby, coz je vyslovné uvedeno v § 255 odst. 4 nového stavebniho zakona (dale
bude v ¢lanku odkazovano jiz je na jeho konkrétni ustanoveni). Tato nova uprava nepochybné snizuje
dosavadni obstruk¢ni moznosti stavebnikt nelegalnich staveb.

Problematické aspekty rizeni

Méloktera Uprava rizeni v ramci nového stavebniho zdkona prodélala v ramci legislativniho procesu
tak turbulentni vyvoj jako rizeni o odstranéni stavby. Rizeni o odstranéni stavby bylo zivé
diskutovano. Ve schvalené upravé NSZ vSak nakonec nadale pretrvavaji problematicka mista.

Vzhledem k tomu, Ze rizeni o dodatecném povoleni stavby je soucCdsti rizeni o narizeni odstranéni
stavby (§ 255 odst. 4), jednda se procesné o jedno rizeni. Zdkonodarce vsak neuvazené stanovuje
okruh ucastniku tohoto rizeni ve dvou riznych ustanovenich. Okruh ucastniku rizeni podle § 250
odst. 2 (ucastnici rizeni o odstranéni stavby) je pritom mirné odliSny od okruhu ucastniku
vymezenych § 254 odst. 5 (GcCastnici rizeni o dodatecném povoleni stavby). Dle § 250 odst. 2 je oproti
§ 254 odst. 5 navic ucastnikem rizeni o odstranéni stavby obec (vlastnik odstranované stavby, neni-li
stavebnikem, do okruhu ucastnikia dle komentovaného ustanoveni spadd, nebot je zaroven
vlastnikem pozemku se stavbou). Obec tedy je bezesporu tcastnikem rizeni o odstranéni stavby. Ani
po podani zadosti o dodatecné povoleni stavby vSak nelze okruh ucastniku “jednotného”
rizeni redukovat a obec bude v izeni i nadale ucastnikem. Obec se tak jisté tak muze odvolat jak do
vyroku, kterym se stavba narizuje odstranit, tak i do vyroku, kterym se stavba odstranit nenarizuje
pro neprokazani vychozich predpokladi (divodného podezieni).

Zakonodarce dale nestanovil, Ze se pri dodatecném povolovani stavby ma uzit rovnéz § 228
upravujici rozhodovani o vyjimce z pozadavku na vystavbu spolecné v jednom rizeni o povoleni
zaméru. Podle vSeho jde o neduslednost zdkonodarce a ustanoveni § 228 je tak treba analogicky
aplikovat i v tomto fizeni, a to v pripadé, ze bude projednévéana vyjimka z pozadavkl na umistovani
staveb, u niZ byl doloZen souhlas vyjimkou dotCenych ucastnikl rizeni (§ 256 odst. 2).

Prisnéjsi podminky pro dodatecné povoleni stavby



Jako pozitivni Ize nepochybné oznacit podminky pro dodateéné povoleni stavby podle § 256 odst. 1,
které zprisnuji dodatecné povoleni nelegdalni stavby. Stavba nesmi vyzadovat rozhodnuti o povoleni
vyjimky ze zékazu podle jiného pravniho predpisu. Stavba déle nesmi vyzadovat povoleni vyjimky z
pozadavkl na vystavbu, zde je ale tfeba podotknout, Ze tuto podminku zmékcuje § 256 odst. 2
pripoustéjici se souhlasem dotCenych tretich osob projednani vyjimky z pozadavki na umistovani
staveb. Toto ustanoveni vyznamné posiluje pozici vlastniku sousednich nemovitosti, nebot-
dodatec¢né nelze legalizovat reSeni v rozporu s platnou pravni Gpravou obecnych pozadavku na
umistovani staveb bez souhlasu toho, jehoz prava mohou byt zdmérem dotcena, coz je krok
spravnym smérem. Treti podminkou je, aby povinny prokazal, ze uhradil ve stanovené lhuté pokutu
za prestupek podle stavebniho zakona spocivajici v tom, ze provedl stavbu bez povoleni nebo v
rozporu s nim, byla-li takova pokuta ulozena, coz by mélo byt pravidlem.

Problémy soustavy stavebnich uradu

Obecnym problémem vedeni rizeni o odstranéni stavby je personalni obsazeni stavebnich tradua.
Tento typ spravniho rizeni je jiz procesné pomérné narocny a vyzaduje vyssi ,procesni schopnosti“ a
kvalifikaci oprdavnénych urednich osob. Nejedna se jiz o béznou agendu stavebnich Gradu, ale
v téchto typech rizeni se GcCastnici rizeni aktivné bréni, zpravidla prostrednictvim advokatd. To klade
na vykon této agendy procesné vySs$i naroky a pro uspésné reseni téchto typu rizeni se predpoklada
uredni aparat s pravnim vzdélanim, pripadné s pravnim zdzemim v rdmci iradu. Na malych obcich
vSak neni myslitelné toto zajistit. Stejné tak neni realné, aby malé stavebni urady platily ndkladné
pravni sluzby.

Resenim mohla byt reforma soustavy spo¢ivajici v redukci poétu stavebnich utradt a vytvoreni
vétsich pracovnich kolektivi s kvalifikovanéj$im personalem. Na tuto reformu v$ak zdkonodarce
nakonec rezignoval. Zhruba polovinu stavebnich tradu tak budou i nadéle tvorit stavebni urady o 1-2
urednicich zpravidla stredoSkolsky vzdélanych. Tento problém castecné resi zavedeni apelace
v odvolacim rizeni. V souladu s § 262 se princip apelace zakotveny v § 225 odst. 1 uplatni i v rizeni o
odstranéni stavby.

Problém personalniho vybaveni stavebnich uradl a rezignace na smysluplnou reformu soustavy
stavebnich urada se vSak promita nejen do rizeni o odstranéni stavby a otazky vykonu rozhodnuti
v ném vydaného, ale nejvice viditelny bude v otézce reseni prestupku podle stavebniho zakona. I
kvalitni , zaradovani“ prestupku jiz dnes na opravnénou uredni osobu klade zvysené procesni naroky,
které nebude stavajici uredni aparat na malych stavebnich uradech ve své vétSiné schopen splnit (viz
dale).

Vykon rozhodnuti

Zasadni pri¢inou dosavadni stavebni nekdzné je skutecnost, Ze stavebni urady v podstaté ve své
vétsiné rezignovaly na vykon svych rozhodnuti o narizeni odstranéni stavby a stavebnici tak necitili
zadny tlak postupovat pri zhotovovani staveb v souladu s pravem. Samospravy nebyly dlouhodobé
ochotné poskytovat financ¢ni prostredky na agendu vykonu rozhodnuti. Napriklad verejny ochrance
prav opakované kritizoval stav, kdy stavebni Grady nemaji materidlni podminky pro vykon svych
rozhodnuti. V reakci na tuto kritiku sice vznikly dota¢ni programy, Slo vSak o reseni rozhodovaci
praxi vzdalené, nefunkcni a do praxe se priliS nepromitlo. Vykon rozhodnuti je tak v podminkach
Ceské republiky v zdsadé stale mimoiddnou udalosti.



Je otazkou, zda novy stavebni zékon situaci s ne/realizaci vykonl rozhodnuti vyraznéji zlepsi, kdyz
personalni problém pretrvava a vykon rozhodnuti maji nadéale priméarné financovat obecni
samospravy, které se teprve nasledné mohou domahat uhrady nékladi po Ministerstvu pro mistni
rozvoj (§ 261 odst. 2).

Nova pravni Gprava alesponl umoznuje prenést bremeno exeku¢nich nékladu za odstranéni stavby
z obci na stéat, avSak az v koneéném dusledku. Tato varianta byla dlouhodobé diskutovéna v ramci
legislativniho procesu. Finalni podoba stavebniho zdkona nakonec situaci radikalné nemeéni. I nadale
totiz ponese bremeno exekuc¢nich nékladl primdrné Gizemni samospravny celek, jehoz stavebni urad
rozhodnuti vydal. Ministerstvo by podle nové pravni ipravy meélo na zakladné bezvadné zadosti,
uhradit az izemni samospravou ucelné vynalozené néklady vzniklé pri provedeni nahradniho vykonu
rozhodnuti o narizeni odstranéni stavby nebo terénni upravy, pokud stavebni urad usnesenim podle
§ 119 odst. 4 spravniho radu ulozil povinnému zaplatit predem potrebné néklady na provedeni
exekuce a povinny tyto naklady nezaplatil. Jaka bude praktickd aplikace tohoto ustanoveni je
otézkou; jisté je jen to, ze zdkonodarce zde pro postup ministerstva nestanovil Zadnou lhutu.

Prestupkové rizeni

Zahajeni rizeni o prestupku soubézné se zahajenim rizeni o odstranéni stavby je podle nové pravni
upravy podstatné s ohledem na vyse rozebirany § 256 odst.1 pism. c), ktery stanovi, Ze podminkou
pro dodate¢né stavebni povoleni nelegélni stavby je uhrazeni pokuty ve stanovené lhuté. V ramci
dodatec¢ného povoleni stavby musi tedy stavebni urad v ramci odtivodnéni svého rozhodnuti posoudit
i splnéni této podminky.

Jeji zavedeni je nepochybné krok spravnym smérem a zvysuje tlak na stavebniky realizujici nelegalni
stavby. I do této problematiky se vSak negativné promitd systémovy persondlni problém. Pri
zachovani stavajiciho po¢tu 700 stavebnich uradu a zachovani zhruba poloviny z nich jako tzv.
malych stavebnich urada na obcich zakladniho typu ¢i obci s povérenym stavebnim uradem je jiz
nyni zrejmé, ze na téchto uradech zejména (a nejen na nich) nebude zpravidla zadna opravnéna
uredni osoba splnujici kvalifikacni pozadavky k projednani prestupku. Je treba znovu pripomenout,
Ze tyto tzv. malé stavebni urady jsou zpravidla personalné obsazeny 1-2 stredoskolsky vzdélanymi
uredniky, kteri budou patrné spliiovat kvalifika¢ni pozadavky podle § 30a nového stavebniho zdkona.
Nicméné ty jsou odlisné od kvalifikacnich pozadavku podle § 111 prestupkového zakona, byt tyto
byly s uCinnosti k 1. 1. 2022 zdkonem 417/2021 Sb. zmirnény v podstaté na vykonani zkousky
odborné zplisobilosti na tiseku prestupki. Nicméné presto budou v rdmci Ceské republiky dle ndzoru
autoru existovat spravni obvody, kde se prestupkova rizeni projednavat budou a rovnéz obvody, kde
projednani prestupki neni a nebude mozné z personalnich duvodu. V takovém pripadé se uplatni
posledni ¢ast souvéti § 256 odst.1 pism. c) stavebniho zdkona, pokuta nebude uloZena a stavebnik
tedy nebude povinen splnit podminku pro dodatec¢né povoleni stavby uhrazenim pokuty ve stanovené
lhate.

Stat tak jiz ze samé podstaty pravni upravy nebude schopen zajistit jednotny vykon statni spravy v
této oblasti pravni Upravy v ramci tizemi statu. Budou spravni obvody, kde cernému stavebnikovi
pokuta bude uloZena a spravni obvody, kde nikoliv. Tento stav v izemi existuje jiz nyni a Slo o jeden
z davodu, pro ktery bylo zddouci v rdmci reformy zredukovat pocet stavebnich uradu na tGroven
orgént obci s rozsirenou pusobnosti, které by v prevazné vétsiné adekvatni vykon statni spravy byly
schopny zajistit. Je iluzorni predpokladat, ze na malych stavebnich uradech, které zpravidla
predstavuji nejvétsi persondlni slabiny systému, coz se projevuje kuprikladu v ispésnosti v ramci
odvolacich rizeni, budou tito Urednici schopni adekvatné a v potrebné kvalité obsdhnout oblast
stavebniho radu, prestupkového rizeni, silniéniho hospodarstvi a ochrany zivotniho prostredi. A je
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iluzorni si myslet, Ze tito urednici budou v jedné osobé schopni vykonat nékolik potrebnych zkousek
odborné zpusobilosti. Jesté vice se problém projevi pri feSeni persondalnich zmén a naboru novych
zaméstnancu.

Jak dodatecné povolit cerné stavby vzniklé pred ucinnosti nového zakona?

U tzv. ¢ernych staveb, které vznikly pred ucinnosti nového stavebniho zdkona a stavebni Grad zahajil
Iizeni o odstranéni stavby podle dosavadnich predpist, se uplatni § 330 odst. 1, ktery stanovi, ze
rizeni a postupy zahajené prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona se dokon¢i podle dosavadnich
pravnich predpisu.

Novy stavebni zdkon vSak neobsahuje prechodné ustanoveni tykajici se staveb, které vznikly pred
nabytim ucinnosti nového zdkona, avSak stavebni trad jejich existenci zjisti az po nabyti uc¢innosti
nového zédkona. V souvislosti s tim vznikaji otazky, podle jaké pravni Upravy postupovat? Jakkoliv
duvodovéa zprava naznacuje, ze gestor navrhu zékona snad puvodné nepocital s jeho aplikaci na staré
¢erné stavby dokoncCené pred jeho ucinnosti, vysledna podoba zakona tomu neodpovidad. Mizeme se
jen domnivat, zda v rdmci pripravnych praci doslo k opomenuti zapracovani hmotnépravnich
prechodnych ustanoveni, které by osud starych Cernych staveb vyslovné reSily. Vysledkem
legislativniho procesu je nicméné uprava, v niz jedinym k tématu se vztahujicim prechodnym
ustanovenim je zminovany § 330 odst. 1, ktery se vSak dotyka toliko zahdjenych rizeni vedenych
ohledné starych ¢ernych staveb, nikoliv osudu téchto staveb jako takovych.

Za této situace je nezbytné vnimat text § 250 odst. 1 pism. b) umoznujici stavebnimu tradu naridit
odstranéni stavby provedené nebo provadéné bez povoleni podle tohoto zékona (nebo v rozporu s
nim) tak, ze slovni spojeni “podle tohoto zdkona” neodkazuje vyhradné na novy stavebni zakon, nybrz
prostého jazykového vykladu lze rovnéz argumentovat tim, Ze stavba bez stavebniho povoleni
postavend kdykoliv v minulosti nema (a nemuze mit) povoleni ani podle nového zékona. Text zakona
tedy nebrani vykladové verzi, ze komentovana nova pravni Gprava se ma vztahovat na vSechny cerné
stavby, bez ohledu na datum jejich zhotoveni.

Z hlediska teleologického (smyslu a Gcelu pravnich norem) se pak tento vyklad jevi jako jediny
mozny. Stézi si lze predstavit, ze imyslem zdkonodéarce byla naprosta rezignace na ochranu
verejnych zajmu a tiché zlegalizovani vSech ¢ernych staveb zhotovenych pred tGcinnosti komentované
pravni Upravy, které v radé pripadii mohou zdsadnim zplsobem poruSovat ¢i ohrozovat verejné
zajmy nejen na useku stavebniho prava, ale rovnéz na tiseku ochrany prirody a krajiny, pamatkoveé
péce a dalsich. Takové zdsadni popreni ochrany verejného zdjmu nelze dovodit ani z kone¢né podoby
textu zdkona, v némz absentuji prechodnd ustanoveni, ani z vy$e citované jediné véty divodové
zpravy. Nova pravni uprava je tak aplikovatelna jak na stavby zhotovené za jeji ucCinnosti,
tak na stavby zcela dokoncené v minulosti.

Jestlize se v odborné literature objevuje argumentace néalezem Ustavniho soudu III. US 611/01
(75/2002 Sb. n. u. US) pripominajicim zdsadu zékazu retroaktivity, nutno uvést, Ze citovany nalez se
tykal oblasti spravniho tresténi (byt ve véci nepovolené stavby) a nikoliv rizeni o odstranéni stavby
jako sana¢niho opatfeni. Rizeni o odstranéni stavby nemé sankéni povahu (nalez Ustavniho soudu I.
US 1956/19, 110/2020 Sb. n. u. US). Zakaz retroaktivity trestnépravnich norem tak na komentované
ustanoveni nelze vztahovat. Nadto z pohledu tcelu rizeni o odstranéni stavby a jejiho pripadného
dodatecného povoleni se nejednd o posuzovani minulého jednani stavebnika optikou nové pravni
upravy, nybrz toliko o posouzeni, zda stavba v dobé rozhodovani spravniho organu stale existujici
disponovala a disponuje potrebnymi opravnénimi (vyzadovanymi rovnéz dle pravni upravy ucinné v



dobé jejiho vzniku) a pokud nikoliv, zda splnhuje podminky dle soucasné (nové) pravni Upravy pro jeji
dodatecné povoleni (viz déle).

Ani z hlediska principu ochrany duvéry obc¢ana v pravo pak nelze aplikaci nové pravni upravy na
stavby vzniklé pred jeji ucinnosti vylucovat. V prvé radé je nezbytné zduraznit, Ze se v pripadé
sana¢niho opatreni se nelze dovolavat duvéry v pravo ze strany osob, které pravo samy
nerespektovaly a stavbu v minulosti zhotovily v rozporu s pravnimi predpisy platnymi a a¢innymi v
dobé vystavby, a které nadto ani nasledné neprojevily snahu stavbu legalizovat. Nutno souhlasit, ze
nova pravni uprava je v urcitém ohledu pro cerné stavebniky objektivné neptiznivéjsi (byt podminka
dobré viry stavebnika nakonec v zékoné nezustala), kdyz dle § 256 odst. 1, jak jiz bylo receno, stavbu
nové nebude mozno dodatecné povolit, pokud bude vyzadovat povoleni vyjimky ze zakazl podle
jiného pravniho predpisu nebo povoleni vyjimky z pozadavkl na vystavbu (se zmirnénim v odstavci
druhém). Ani nové podminky dodatecného povoleni stavby vSak nepredstavuji ustavnépravni
problém a mély by byt aplikovany rovnéz na stavby zhotovené v minulosti. Pokud v mezidobi mezi
skute¢nym provedenim stavby a fizenim o odstranéni stavby doslo ke zméné prévnich predpisu,
které stavebnikovi ulozily vice povinnosti, musi tento nepriznivy stav nést stavebnik, nebot to byl on,
kdo zpusobil protipravni nasledek (viz rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu sp. zn. 9 As 167/2012).

Souvisejici judikatura:
NSS 9 As 167/2012

Kazdy, kdo stavbu zahaji, aniz ma k dispozici pravomocné stavebni povoleni, se vystavuje nebezpeci,
ze bude podroben fizeni o odstranéni stavby. V tomto rizeni je pri posuzovani verejného zajmu v
pripadé, kdy stavebnik poda zéddost o dodate¢né povoleni stavby, nutné vychazet z pravniho stavu,
ktery tu je v dobé rozhodovani o tomto dodatecném stavebnim povoleni. Pokud v mezidobi mezi
skute¢nym provedenim stavby a rizenim o odstranéni stavby doslo ke zméné pravnich predpisu,
které stavebnikovi ulozily vice povinnosti, musi tento nepriznivy stav nést stavebnik, nebot to byl on,
kdo zpusobil protipravni nasledek (srov. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 9. 1. 2006, ¢. j. 7
Ca 1/2005 - 33, publ. pod ¢. 1600/2008 Sh. NSS).

NSS 7 As 295/2018

VysSe uvedené zavéry vSak na nyni posuzovanou véc nedopadaji, nebot v pripadé rizeni o dodate¢ném
povoleni stavby zédkon vyslovné stanovi, ze stavebni Grad musi posuzovat soulad stavby s izemné
planovaci dokumentaci. Je nutno zduraznit, ze stézovatelé stavbu provedli bez rozhodnuti nebo
opatteni stavebniho uradu vyzadovaného stavebnim zakonem. Pro danou stavbu tedy nikdy
neexistovalo pravomocné uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni. Proto spravni organy
postupovaly spravné, kdyz posuzovaly soulad povolované stavby s novym uzemnim planem,
tedy podle skutkového a prdvniho stavu platného ke dni vyddni rozhodnuti stavebniho uradu.
Némitka stézovatelt, ze novy uzemni plan mél zpétnou Gcinnost, proto neni duvodna.

NSS 8 As 167/2019

Jestlize stézovatel namita, ze v dobé, kdy se stavbou zapocal, byla v souladu s tehdy ucinnym
uzemnim planem a novy Uzemni plan by nemél byt aplikovan retroaktivné, je treba uvést, Ze s danou
namitkou se jiz zcela dostatecné vyporadal krajsky soud. V tomto ohledu Ize pouze zopakovat,



Ze spravni organy rozhoduji na zdkladé skutkového a pravniho stavu v dobé vydani rozhodnuti, nikoli
v dobé podéni zadosti, coz se tyka i izemniho planu, z néjz pri rozhodovani vychazi (viz rozsudky ze
dne 25 9. 2008, C.j. 6 As 23/2006-98, ze dne 15. 2. 2012, €. j. 1 As 73/2011-316, a ze dne 26. 2.
2015, ¢.j. 7 As 261/2014-42).

Divodna nemize byt ani namitka stéZovatele, dle kterého byl postup spravnich orgénu v dané véci
nepripustné retroaktivni. Ve shodé se zavéry krajského soudu lze poukdazat na to, ze stézovatelem
odkazovana judikatura vychézi z respektu k principum pravni jistoty a ochrany prav nabytych v
dobré vire, které jsou chranény skrze zakaz zpétné plsobnosti pravnich norem i akta (véetné
uzemniho pldnu). Takova ochrana se ovSem vztahuje napr. na osoby, které ziskaly v souladu se
zakonem a puvodni Gizemné planovaci dokumentaci izemni rozhodnuti (viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soud ze dne 12. 9. 2012, ¢. j. 1 As 107/2012-139). Stézovatel vSak zadné spravni
rozhodnuti tykajici se dané stavby neziskal a od pocatku postupoval veskrze v rozporu se zdkonem.
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e-mail: kubik@plzen.eu
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Dalsi clanky:

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?
e Zmeény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni

dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
* Nenapadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dotcenych vlastnikt
e VySe jistoty dle § 75b o.s. T. pri vice i¢astnicich a kumulaci ndroku: nejasnosti, vyklad, praxe

 Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze
* Specifika prav z vadneho plnem pri koupl podllu a akcii

e Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?
e Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni uvaha o trech vyznamech
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