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

Soudni prezkum povoleni zmeény stavby pred
dokoncenim

Zmény stavby oproti stavebnimu povoleni a ovérené projektové dokumentaci jsou v praxi pomérné
bézné. Nékteré mohou byt vynuceny skute¢nostmi, které nebyly v pribéhu stavebniho rizeni znamé,
jiné mohou byt vysledkem modifikace zaméru stavebnika. Stavebni zakon povolovani téchto zmén
pripousti, a to v rizném rezimu zavislém na jejich vyznamu. V praxi se vSak lze setkat i se zneuzitim
tohoto institutu, kdy stavba je povolena v ,nekonfliktni“ podobé a nékteré prvky dotykajici se prav
vlastniku sousednich nemovitosti jsou do ni zaneseny az pravé na zakladé zmény stavby pred
dokoncenim nebo i bez této zmény a nasledné se zada o dodatec¢né povoleni.

Neékdy se tak déje i ,ve spolupraci” se stavebnim uradem, ktery zménu povoli, aniz by s
vlastniky sousednich nemovitosti jednal jako s ucastniky rizeni. Proti povoleni zmény
stavby vSemi zpusoby se vSak lze branit soudni cestou.

Zménu stavby povolené stavebnim povolenim Ize povolit opét rozhodnutim stavebniho uradu podle §
118 odst. 3 stavebniho radu vydavanym v rizeni, na které se primérené pouzije uprava stavebniho
fizeni. Utastniky fizeni jsou ti ucastnici ptivodniho stavebniho fizeni, jejichZ prav se miize zména
dotknout. Nemusi jit tedy o vSechny ucastniky stavebniho rizeni. Ti se pak mohou proti povoleni
zmény stavby pred dokonéenim odvolat, a to i v pripadé, Ze s nimi stavebni urad jako s ucastniky
nejednal, at proto, Ze nespravné vyhodnotil moznost dotceni jejich prav nebo proto, ze je zamérné
opomenul. V takovém pripadé maji navic zvlastni lhatu pro podéani odvolani podle § 84 spravniho
radu, jelikoz rozhodnuti jim nebylo doru¢ovano, takze jim lhuta nemuze bézet ,klasicky” od jeho
doruceni. Nebude-li jejich odvolani vyhovéno, mohou podat spravni zalobu podle § 65 a nasl.
soudniho radu spravniho.

Pravidlo, ze zména stavby pred dokoncCenim se povoluje ve stejném rezimu, v jakém byla povolena
samotnd stavba, plati i pro dal$i zpusoby ziskani opravnéni k jejimu provedeni, at se jedna o ohlaseni
a navazujici souhlas stavebniho Gradu, verejnopravni smlouvu nebo oznameni stavebniho zaméru

s certifikdtem autorizovaného inspektora. Rezim oznameni s certifikatem vSak Ize pouzit i pro zménu
stavby povolené stavebnim povolenim, ledaze by Slo o stavbu vyzadujici zavazné stanovisko

k posouzeni jejich vlivi na zivotni prostredi.

Zména je tedy povolovana opatrenim stejné povahy jako samotna stavba a stejna je i soudni obrana
proti povoleni zmény. U souhlasu s ohlaSenou zménou stavby jde o zalobu proti rozhodnuti spravniho
organu podle § 65 soudniho radu spravniho (viz nize). U verejnopravni smlouvy a ozndmeni zmény
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¢lanku postaci uvést, ze opomenuti vlastnici sousednich nemovitosti, kteri by jinak byli uCastniky
rizeni o povoleni zmény stavby pred dokoncenim, se mohou nejdrive u stavebniho uradu domahat ve
smyslu § 142 spravniho radu urceni, ze pravo provést zménu stavby nebylo zaloZeno (ozndmeni s
certifikdtem autorizovaného inspektora) nebo ze verejnopravni smlouva nenabyla Gc¢innosti. Ke
vzniku prava provést zménu stavby, resp. k ic¢innosti smlouvy je totiz vyZzadovan jejich souhlas.
Podrobnosti viz napriklad rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As 53/2015-40 ze dne 25.
listopad 2015 a €. j. 7 As 100/2014-52 ze dne 28. srpna 2014.

Pro méné zésadni zmény stavby pred dokoncenim je povolovaci rezim upraven v § 118 odst. 6
stavebniho zékona, podle néjz muze stavebni urad zménu stavby, ktera se nedotyka prav ostatnich
ucastnikt stavebniho rizeni, schvalit rozhodnutim vydanym na misté pri kontrolni prohlidce
stavby. Rozhodnuti je stavebnikovi 0znameno zapisem do stavebniho deniku nebo
jednoduchého zaznamu o stavbé a stavebni urad jej nasledné zaznamenda do svého spravniho spisu,
pripadné podle okolnosti vyznaci zménu téz v ovérené projektové dokumentaci. Vedle pripada, kdy
by se zména dotykala prav ucastnika stavebniho rizeni (jinych nez stavebnika), je tento postup
vyloucen i v pripadé, ze se zména dotyka podminek pro umisténi stavby stanovenych jiz v izemnim
rozhodnuti nebo verejnych zajmu chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy, ledaze by (ve druhém
pripadé) prislusny dotCeny organ pisemné anebo prohlasenim do protokolu se zménou souhlasil.

Zmeéna je sice povolena zjednodusenou formou zépisem do stavebniho deniku, z pohledu prava vsak
jde o spravni rozhodnuti, proti némuz se mohou opomenuti vlastnici sousednich nemovitosti
brénit. Nejdrive mohou podat odvolani, nicméné to prilis efektivni neni. Zrejmeé totiz jde o rozhodnuti
vydané v rizeni na misté ve smyslu § 143 spravniho radu, takze odvolani nema podle odstavce 2
tohoto ustanoveni odkladny tcinek a jeho podani nebrani v provadéni zménéné stavby. Spravni
rad navic neumoznuje odkladny ucinek odvolani priznat, pouze ho vyloucit u odvolani, které tento
ucinek ze zékona naopak mé, a to z davoda uvedenych v § 85 odst. 2 a 3 spravniho radu.

Alternativou je podani podnétu k provedeni prezkumného rizeni, jelikoz v tomto rizeni 1ze podle § 95
odst. 5 spravniho radu pravni ucinky prezkoumavaného rozhodnuti pozastavit. Vzhledem k tomu, ze
odvolani nema odkladny ucinek, prezkumné rizeni lze provést i ohledné nepravomocného rozhodnuti.
Prezkumné rizeni ovsem neni zahajeno jiz podanim podnétu (na rozdil od odvolani) ani na jeho
zahdjeni neni pravni narok. Spravni organ jej zahajuje vyhradné z moci uredni.

Dalsi alternativou by mohlo byt podani odvolani spojeného s zadosti o narizeni predbézného
opatreni, jimz by se provadéni zménéné stavby zakazalo. Musim se ovSem priznat, Ze tato cesta
k de facto dosazeni odkladného Gc¢inku odvolani tam, kde je zakonem vyloucen, zatim neni
judikaturou ,probadéna“ a jde spiSe o muj nazor. Jde vSak asi o jedinou moznost, jak zabranit
provadéni, a vzhledem k délce rizeni o odvolani proti povoleni zmény stavby i dokoncéeni a kolaudaci,
zménéné stavby pred skonCenim tohoto odvolaciho rizeni. Proti rozhodnuti o odvolani pak 1ze podat
spravni zalobu podle § 65 a nasl. soudniho radu spravniho - viz usneseni rozsireného senatu
Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 6 As 211/2017-88 ze dne 22. rijna 2019.

Treti rezim povoleni zmén stavby je vyhrazen jeSté méné vyznamnym zménam. Ty neni treba
povolovat ani zjednodu$enou formou zapisu ve stavebnim deniku. Podle § 118 odst. 7 stavebniho
zédkona muze stavebni trad stavebnikovi na zakladé zadosti obsahujici popis navrhovanych
nepodstatnych odchylek od dokumentace nebo projektové dokumentace sdélit, ze tuto zménu
projednd az pri vydani kolaudac¢niho souhlasu nebo kolaudacniho rozhodnuti. Zména musi déle
splnovat tyto podminky:

» neméni pudorysny ani vy$kovy rozsah stavby,
 nezasahuje do nosnych konstrukci stavby,



neméni vzhled stavby ani zplisob uzivani stavby,

nevyzaduje posouzeni vlivii na zivotni prostredi,

jeji provedeni nemuze negativné ovlivnit pozarni bezpecnost stavby,

 nejde o zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou,

nedotykd se prav ostatnich ucastniki stavebniho rizeni,

nedotyka se podminek uzemniho rozhodnuti, a

« nedotyka se verejnych zajmui chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy, ledaze prislusny
dotceny organ pisemné se zménou souhlasi.

V tomto pripadé stavebnik predlozi stavebnimu uradu spolu se zadosti o vydani kolaudac¢niho
souhlasu dokumentaci skutecného provedeni stavby. Ke schvaleni nepodstatnych odchylek oproti
ovérené dokumentaci nebo ovérené projektové dokumentaci dochazi vydanim kolaudacniho
souhlasu, resp. kolauda¢niho rozhodnuti, pokud stavebni urad rozhodne o jeho provedeni. Stavebni
urad sice predloZzenou dokumentaci skutecného provedeni stavby ovéruje, nicméné za opatreni
povolujici zménu stavby by mél byt povazovan kolaudacni souhlas nebo kolaudac¢ni rozhodnuti, proti
nimz se l1ze branit.

V pripadé kolaudacniho rozhodnuti je obrana ziejmad, jde o spravni rozhodnuti, takze se proti nému
lze odvolat a nasledné podat spravni zalobu. U kolauda¢niho souhlasu, resp. obecné souhlastu podle
stavebniho zékona, prosla soudni obrana proti nému pomérné ,bourlivym“ vyvojem. Nejprve byl
povazovan za rozhodnuti ve smyslu § 65 a nasl. soudniho radu spravniho (nikoli ve smyslu § 67
spravniho radu, takze odvolani bylo vylouc¢eno), takze proti nému bylo mozné podat spravni zalobu
podle téchto ustanoveni. Obdobné tomu bylo u ostatnich souhlast, véetné konkludentniho ¢i spise
fiktivniho souhlasu podle § 106 odst. 1 véta druha stavebniho zdkona, kde jakykoli spravni ikon
chybél. Pak ovSem prislo usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As
86/2010-76 ze dne 18. zari 2012, podle néjz souhlasy podle stavebniho zékona nejsou rozhodnutim
ani ve smyslu § 65 a nasl. soudniho radu spravniho, takze je zalobou podle téchto ustanoveni
napadnout nelze. Soudni ochrana osob, do jejichz prav zasahuji, je zaruc¢ena tzv. zdsahovou zalobou,
tedy Zalobou na ochranu pred nezdkonnym zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho orgéanu
podle § 82 a nasl. soudniho radu spravniho.

Tento nézor ,vydrzel” az do lonského roku, kdy rozsireny senat Nejvyssiho soudu spravniho vydal
usneseni €. j. 1 As 436/2017-43 ze dne 17. zari 2019, podle néjz jsou souhlasy vydavané
stavebnim uradem podle stavebniho zakona opét rozhodnutim ve smyslu § 65 a nasl.
soudniho radu spravniho, a 1ze je tedy napadnout zalobou podle téchto ustanoveni. To je

s ohledem na skutecCnost, ze souhlasy zakladaji pravo provést, uzivat i odstranit stavbu, nepochybné
néazor spravny. Postaci uvést, Ze rozdily mezi témito Zalobami jsou zésadni, at jde o lhutu k jejich
podéani, okamzik, k némuz se zjistuje skutkovy stav (viz nize), a zejména ucinky rozhodnuti o nich.

V pripadé zasahové zaloby totiz nelze napadeny tkon spravniho orgéanu oznacovany za nezakonny
zésah zrusit. Proti takovému typu zdsahu nebyla zaloba puvodné koncipovéna.

V jiz zminéném usneseni €. j. 6 As 211/2017-88 ze dne 22. rijna 2019 pak rozsireny senat Nejvyssiho
spravniho soudu vyslovil jesté jeden pravni nazor, ktery je pro soudni prezkum zmény stavby pred
dokoncenim, resp. jeji efektivitu zasadni. Jeho dosah je navic podstatné Sirsi.

V pripadé, ze se vlastnik sousedni nemovitosti proti povoleni zmény stavby pred dokon¢enim
povolené treba praveé formou zapisu ve stavebnim deniku brani u soudu, provadéni takto zménéné
stavby mize pokracovat, ledaze je Zalobé priznan odkladny ucinek. To je ovSem vyjimec¢ny institut,
k némuz soudy sahaji jen vyjimecné. Proti nepriznani odkladného uc¢inku se navic nijak efektivné
brénit nelze. Kasacni stiznost k NejvysSimu spravnimu soudu pripustna neni a zbyva jen tstavni
stiznost, u niz se pravdépodobnost uspéchu s vyjimkou néjakych skute¢né extrémnich pripada
limitné blizi nule. Stavba tedy muze byt dokonc¢ena a zkolaudovana.



I kdyby nasledné doslo ke zruseni povoleni zmény stavby pred dokoncenim, bylo by mozné se
domdahat maximalné obnovy kolaudacniho rizeni. Kdyby vsak byl vydan kolaudacni souhlas, neni co
obnovovat, jelikoz postup vedouci k jeho vydani ,rizenim” ve smyslu spravniho radu neni. Pokud
neuplynul rok od nabyti uc¢inku souhlasu, prichazi v ivahu jeho zruseni v prezkumném rizeni podle §
122 odst. 3 stavebniho zdkona, které ovSem nadrizeny spravni organ stavebniho uradu zahajuje jen
z moci uredni. Nadto by v prezkumném rizeni zrejmé nebylo mozné zohlednit, Ze doslo ke zruseni
povoleni zmény stavby pred dokoncenim, takze stavba byla povolena z puvodni podobé, zatimco pri
vydani kolaudacniho souhlasu se posuzoval jeji soulad s povolenim a projektovou dokumentaci po
zméné. Uprava prezkumného rizeni ve stavebnim zékoné je velice stru¢na a nestanovi z4dnou
vyjimku z § 96 odst. 2 spravniho radu, podle néjz se soulad prezkoumavaného rozhodnuti (zde
kolaudacniho souhlasu) s pravnimi predpisy posuzuje podle pravniho stavu a skutkovych okolnosti v
dobé jeho vydani. V dobé vydani kolauda¢niho souhlasu pritom povoleni zmény stavby pred
dokoncenim existovalo.

Kdyby soused podal spravni Zalobu i proti kolauda¢nimu souhlasu, narazi na podobny problém. Podle
§ 75 odst. 1 soudniho radu spravniho totiz soud pri prezkoumévani rozhodnuti vychazi ze skutkového
a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu (u zasahové zaloby jde o stav ke
dni rozhodnuti soudu). V dobé vydani kolaudaéniho souhlasu pritom povoleni zmény stavby pred
dokoncenim existovalo, jinak by souhlas nebyl vydan. K jeho ndslednému zruseni by tedy soud nemél
prihliZet. Zaloba proti kolauda¢nimu souhlasu by navic byla podavana v dobé, kdy je$té rozhodnuti o
povoleni zmény stavby zruseno nebylo, byt by probihalo rizeni o spravni zalobé proti nému. Zruseni
povoleni zmény stavby by tedy nemohlo byt zalobni namitkou. Podle § 71 odst. 2 soudniho radu
spravniho pritom lze zalobu rozsirit o dalsi zalobni body jen ve 1hiité pro podani zaloby.

Pri prezkumu na sebe navazujicich spravnich rozhodnuti tedy aplikace § 75 odst. 1 soudniho radu
spravniho vylucuje efektivitu soudniho prezkumu. Dochazi zde k tzv. fetézeni spravnich aktt,
kdy je stavba posuzovana v na sebe navazujicich rizenich ¢i postupech, pri nichz je posuzovana

z ruznych hledisek. Nejprve jde o povoleni jeji zménu pred dokonc¢enim a nasledné o jeji uzivani. Pro
retézeni je typické, ze zpravidla teprve po nabyti pravni moci predchoziho tzv. podminujiciho
rozhodnuti (¢i po vydani jiného ukonu) dochazi k vydani navazujiciho podminéného rozhodnuti.

V tomto pripadé teprve po povoleni zmény stavby pred dokoncenim Ize tuto stavbu provést a
nasledné pristoupit ke kolaudaci. Pritom pokud by zruseni povoleni zmény stavby pred dokoncenim
nemeélo zadny vliv na jeji kolaudaci, resp. prezkum jejiho kolauda¢niho souhlasu, bylo by prakticky
zbyte¢né. Pro vlastnika stavby je samozrejmé zasadni, ze muze stavbu na zakladé kolaudacniho
souhlasu uzivat. Zda dojde ke zruSeni povoleni jeji zmény, pro néj neni vyznamné, muze-li ji stéle
uzivat. Pravdépodobnost, ze by stavebni urad nakonec povoleni nevydal a naopak naridil stavbu
odstranit, se limitné blizi nule.

Nejvyssi spravni soud nicméné ve zminéném usneseni vyslovil i pravni nazor, Ze v rizeni o zalobé
proti podminénému rozhodnuti spravniho organu (zde kolauda¢niho souhlasu) soud

k zalobni namitce zalobce zohledni zruseni nebo zménu podminujiciho rozhodnuti
spravniho organu (zde povoleni zmény stavby), prestoze ke zméné nebo zruseni doslo po
vydani podminéného rozhodnuti. Tim se tedy otevira cesta k dodatecnému uplatnéni zalobni
namitky, ze podminéné rozhodnuti (kolaudacni souhlas) je zalozeno na nezakonném podminujicim
rozhodnuti (povoleni zmény stavby pred dokoncenim), i kdyz ke zruSeni tohoto podminujiciho
rozhodnuti do$lo az po uplynuti lhiity k podéani zaloby proti podminénému rozhodnuti.

K uplatnéni tohoto nazoru v praxi je ovsem nezbytné, aby rizeni o spravni zalobé proti
podminujicimu rozhodnuti bylo skonceno drive nez rizeni o spravni zalobé proti
podminénému rozhodnuti. Zaloba proti podmiiujicimu rozhodnuti sice bude podéna diive a

v souladu s § 56 soudniho radu spravniho by o ni mélo byt i drive rozhodnuto, zaruceno to vSak
samoziejmé neni, zejména pokud budou Zaloby pridéleny riznym (a rizné vytizenym) senatum, navic



fizeni o drive podané Zalobé muze byt prodlouzeno uspésSnou kasacni stiznosti proti rozhodnuti o
zalobé apod. Jako vhodné opatreni tak prichazi do uvahy bud preruseni rizeni o zalobé proti
podminénému rozhodnuti (kolauda¢nimu souhlasu) nebo spojeni obou rizeni. Toto druhé reseni
vSak u nékterych krajskych soudu prichazi v ivahu jen za predpokladu, ze obé rizeni vede tentyz
senat. Navzdory usneseni Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 Afs 49/2006-83 ze dne 24. ledna 2007
totiz odmitaji spojovat rizeni vedena riznymi senaty.

Pravni nézor rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu vSak ma daleko vétsi dosah zejména
pro prezkum uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, které jsou také podminujicim a
podminénym rozhodnutim. Podle dosavadni judikatury se pri prezkumu stavebniho povoleni
neprihlizelo k pripadnému zruseni izemniho rozhodnuti, jelikoz v dobé vydani stavebniho povoleni
zde bylo. V tomto pripadé nebylo mozné vyuzit ani obnovu stavebniho fizeni z divodu zru$eni
uzemniho rozhodnuti. Jeji podminkou totiz neni jen zruseni podkladového (zde izemniho)
rozhodnuti. Zaroven toto zru$eni musi odiivodnovat jiné rozhodnuti o povoleni stavby. Nejdrive by se
tedy muselo dokonc¢it uzemni rizeni po vraceni véci spravnim organiim a pouze v pripadé, ze by
podminky pro umisténi stavby byly stanoveny jinak nebo by byla stanovena podminka nova a
stavebni povoleni by jim neodpovidalo, byl by dan diavod obnovy stavebniho rizeni. Samoziejmé by
byl dén i v pripadé, Zze by v izemnim rizeni navazujicim na zruseni piivodniho uzemniho rozhodnuti
byla zadost o umisténi stavby zamitnuta.

Tento postup ma ovSem jeden ,hacek” v podobé § 94 odst. 5 stavebniho zdkona, podle néjz se v
pripadé zruSeni izemniho rozhodnuti po povoleni stavby (nové) uzemni rozhodnuti jiz nevydava.
Vyjimkou jsou pouze stavby, pro které bylo vydano stanovisko k posouzeni jejich vlivi na zivotni
prostredi. Nové uzemni rozhodnuti by tedy bylo vydavano je v pripadé, ze by doslo i ke zruSeni
stavebniho povoleni, samoziejmé v$ak nikoli z divodu zru$eni tizemniho rozhodnuti, k némuz by se
pri prezkumu stavebniho povoleni neprihlizelo. Pravni ndzor rozsireného senatu Nejvyssiho
spravniho soudu vysloveny v usneseni €. j. 6 As 211/2017-88 ze dne 22. rijna 2019 vSak znamena, ze
zrusSeni uzemniho rozhodnuti bude zohlednéno jiz pri prezkumu stavebniho povoleni, bylo-
li rovnéz napadeno spravni zalobou.

Nejvyssi spravni soud tak nejen vyjasnil povahu povoleni zmény stavby pred dokonc¢enim
zjednodusenou formou zapisu ve stavebnim deniku, a potazmo rezim jeho soudniho
prezkumu, ale vyrazné téz zefektivnil soudni prezkum spravnich rozhodnuti v pripadé jejich
retézeni. Tento zavér ma pak presah i mimo rizeni vedena podle stavebniho zakona, byt
pravé v jeho pripadé je retézeni rozhodnuti ¢i jinych spravnich akta (zejména souhlasiu)

v praxi zrejmé nejbéznéjsi.

Mgr. Jan Porizek,
advokat

MaliS Nevrkla Legal, advokatni kancelar
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Dalsi clanky:
e Dalnice D49: Kdyz (ne)zdkonné stavebni rizeni zastavi skoro hotovou dalnici. Délnice, ktera
(ne)jede
 Verejné pristupna ucelova komunikace a jeji znaky
 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo
e Zékaz zmény k horSimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka
e Qutsourcing ICT sluzeb dle narizeni DORA
e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku
o Kombinovana stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu
» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025
 Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”
e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje
e K (ne)pouzitelnosti kamerového zaznamu porizeného policejnim organem v trestnim rizeni jako
dukazu v rizeni spravnim
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