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

Zmeéna pohledu na souhlasy vydavane podle
stavebniho zakona

vvvvvv

V oblasti stavebniho prava se v souc¢asné dobé odehrava rada podstatnych zmén. Tou nejdulezitéjsi
je jeho pripravovana kompletni reforma. Vécny zamér stavebniho zakona schvaleny vladou v ¢ervnu
letosniho roku je jiz rozpracovan do paragrafového znéni, které nyni putuje do pripominkového
rizeni. Ke schvaleni nového stavebniho zdkona vSak vede jesté dlouha cesta a mnoho staveb bude
povolovano podle stavajiciho zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (dale
jen ,stavebni zdkon").

vvvvvv

oblasti stavebniho prava oznacit nedavny judikatorni posun nahledu soudu na souhlasy vydavané
podle stavebniho zdkona, resp. na jejich soudni prezkum. V tomto ¢lanku se blize na podobu
souhlast zamérime a predstavime moznou obranu tretich osob proti vydanym souhlasum. Zavérem
nastinime jejich mozny budouci osud.

Pohled judikatury na souhlasy podle stavebniho zakona

Souhlasy vydavané podle stavebniho zdkona (dale jen ,souhlasy”), mezi které lze zaradit zejména
uzemni souhlas (§ 96 stavebniho zdkona), souhlas s provedenim ohldseného stavebniho zdméru (§
106 stavebniho zékona), kolaudac¢ni souhlas (§ 122 stavebniho zdkona) a souhlas se zménou v uzivani
stavby (§ 127 stavebniho zdkona), predstavuji alternativu vic¢i prisnéjSim povolovacim rezimum.
Smyslem jejich zavedeni bylo zefektivnéni, zjednoduseni a zrychleni vykonu verejné spravy na useku
stavebniho radu.[1]

Siroké odbornéa verejnost se shodne v ndzoru, Ze souhlasy fadime mezi tzv. individualni spravni akty.
V odpovédi na otdzku, zda souhlas je ¢i neni rozhodnutim nebo jinym spravnim dkonem podle Casti
¢tvrté zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravniho radu, a jak je tedy mozné se proti souhlasum branit, vSak
vzdy shoda nepanovala. Stavebni zdkon v soucasné podobé vyslovné uvadi, ze pri vydani souhlasu se
nepouzije Cast druhd a treti spravniho radu (napr. § 96 odst. 4 a § 106 odst. 2 stavebniho zédkona).
Z tohoto pohledu se proto nedd hovorit o rozhodnutich ve smyslu § 67 spravniho radu. Odborna
shoda vSak nepanovala v otdzce, zda jsou souhlasy rovnéz rozhodnutim podle § 65 zdkona ¢.
150/2001 Sb., soudniho radu spravniho (dale jen ,s. I'. s.“), a tedy prezkoumatelné ve spravnim
soudnictvi na zékladé zaloby proti rozhodnuti spravniho orgéanu.

Pred vydanim usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 9. 2012, ¢. j. 2 As
86/2010 - 76 (dale jen ,usneseni ve véci Koprivnicka vzorkovna“), byla judikatura v otdzce mozného
prezkumu souhlasli zna¢né rozkolisana. Az rozsireny senat Nejvyssiho spravniho soudu v uvedeném
usneseni ve véci Koprivnickd vzorkovna nejednotnou judikaturu sjednotil. Dospél k zavéru, ze
souhlasy, které stavebni urad vyslovné ¢i mlcky ¢ini k ohlaseni ¢i ozndmeni, nejsou vydavany v ramci
spravniho rizeni, ale jsou jinymi tkony podle Casti ¢tvrté spravniho radu (upravujici vyjadreni,
osvédceni a sdéleni). Soucasné konstatoval, ze ackoliv jsou tyto souhlasy s to zasahnout pravni sféru
tretich osob, pro nedostatek formalni stranky nemohou byt rozhodnutim ve smyslu § 65 s. I. s.

Jelikoz souhlasy nejsou vydavany v ramci spravniho rizeni, neni ani tretim osobam umoznéno se proti
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jejich vydani branit opravnymi prostredky podle spravniho radu. V tvahu proto prichazi pouze
moznost podani podnétu k zahajeni prezkumného rizeni, které je vsak zahajovano z moci uredni, a
osobam, které podnét podavaji, pravo na zahajeni takového rizeni nenélezi.

Posledni moznosti obrany proto zustava soudni prezkum. Soudni ochrana tretich osob je zajisténa
prostfednictvim Zaloby na ochranu pfed nezdkonnym zdsahem (§ 82 s. I. s.). Zaloba proti
nezdakonnému zdasahu je nepripustnd, lze-li se ochrany nebo ndpravy doméahat jinymi pravnimi
prostredky (§ 85 s. I'. s.). Jak je uvedeno vysSe, takovym prostredkem neni navrh na zahdjeni
prezkumného rizeni, nebot tento je institutem nendrokovym. O tom, zda prezkumné rizeni bude
zahdjeno ¢i nikoliv, rozhoduje prislusny spravni organ (primérené srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 18. 4. 2013 &. j. 4 Aps 1/2013-25). Zalobce proto neni povinen vy&erpat
navrh na zahdjeni prezkumného rizeni pred poddnim zaloby proti nezdkonnému zasahu spravnimu
organu. Jiz jen na okraj je vhodné zminit, Ze objektivni (dvouleta) lhata pro podani zaloby stanovena
v § 84 odst. 1 s. I'. s. bézi ode dne, kdy byl souhlas vydan. Subjektivni dvoumési¢ni lhtita pak zac¢ina
bézet ode dne, kdy se zalobce dozvédél o vydani souhlasu.

Prislusny soud ndasledné v intencich zalobnich namitek hodnoti, zda jsou naplnény podminky
nezakonného zasahu. Ochrana podle § 82 a nasl. s. I. s. je duvodna tehdy, jsou-li - a to kumulativné,
tedy zéroven - splnény nésledujici podminky: Zalobce musi byt pfimo (1. podminka) zkradcen na
svych pravech (2. podminka) nezdkonnym (3. podminka) zdsahem, pokynem nebo donucenim
("zdsahem" spravniho organu v Sir§Sim smyslu) spravniho orgénu, které nejsou rozhodnutim (4.
podminka), a byl zaméren primo proti nému nebo v jeho disledku bylo proti nému primo zasazeno
(5. podminka), pricemz ,zasah” v $ir§im smyslu nebo jeho disledky musi trvat nebo musi hrozit
opakovani ,zasahu” (6. podminka). Neni-li byt jen jedinad z uvedenych podminek splnéna, nelze
ochranu podle § 82 a nasl. s. I'. s. poskytnout (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 3.
2005, €. j. 2 Aps 1/2005-65).

Dospéje-li spravni soud k zavéru, Zze souhlasem byl zaloZen a jeho existenci udrzovan nezdkonny stav
a jeho dusledky (uzivani stavby zavadnym zpusobem) trvaji, zakéze spravnimu organu ve své dalsi
uredni Cinnosti vychazet z daného nezdakonného souhlasu. Aby doslo k obnoveni stavu pred zdsahem,
prikaze soud spravnimu organu, je-li to mozné, postupovat ve vztahu k nezakonnému souhlasu podle
§ 156 odst. 2 spravniho radu, ktery upravuje opravnéni spravniho organu zrusit nezdkonné vyjadreni,
osvédceni nebo sdéleni spravniho organu. Objektivni moznost ¢i nemoznost prikazu k obnoveni stavu
pred zasahem, vysloveného v soudnim rozhodnuti a adresovaného spravnimu orgénu, posuzuje
spravni soud v souladu s § 87 odst. 1 s. I'. s. na zakladé skutkového stavu zjisténého ke dni svého
rozhodnuti; toliko v pripadé, ze soud pouze urcuje (deklaruje), zda zasah byl nezakonny, vychazi ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé zasahu.

Spravni organy jsou pri uziti § 156 odst. 2 spravniho radu povinny brat zretel na primérené pouziti
ustanoveni o prezkumném rizeni, tj. zejména chranit dobrou viru zadatele podle § 94 odst. 4
spravniho radu. Uvedené znamend, ze spravni organ posuzuje, zda ujma, kterd by jeho zrusenim
nebo zménou vznikla nékterému tcastnikovi, ktery nabyl prava ze souhlasu v dobré vire, neni ve
zjevném nepomeéru k jmeé, ktera vznikla jinému tcastnikovi nebo verejnému zajmu. Odpovi-li spravni
organ na tuto otdzku kladné, prezkumné rizeni zastavi a vydany souhlas ponecha v platnosti.

Postup spravniho organu podle ustanoveni o prezkumném rizeni skyta jesté jedno podstatné uskali, a
to zdkonné lhity. Podle § 96 odst. 1 spravniho radu lze usneseni o zahéjeni prezkumného rizeni
vydat nejpozdéji do dvou mésicli ode dne, kdy se prislusny spravni organ o divodu zahéjeni
prezkumného rizeni dozvédél, nejpozdéji vsak do jednoho roku od pravni moci rozhodnuti ve véci
(obdobné napt. § 96 odst. 4 stavebniho zdkona u tizemnich souhlasti nebo § 122 odst. 4 stavebniho
zdkona u kolaudacnich souhlasti). Rozhoduje-li spravni soud po uplynuti stanovené zéakonné lhuty,
nemuze za ucelem obnoveni stavu pred zasahem prikdzat spravnimu organu, aby ve vztahu k



predmétnému zasahu postupoval podle § 156 odst. 2 spravniho radu, tj. nezakonny souhlas zrusit.
V takovém pripadé se soud omezi toliko na konstatovani nezdkonnosti predmétného zasahu
(obdobné viz rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23. 8. 2018, ¢. j. 45 A 86/2017-37).
Nezakonny souhlas dale zlstava v platnosti a jeho adresati z néj mohou i nadéle vychazet.

DotCenym tretim osobam timto postupem prakticky zustane pouze moznost uplatit narok na ndhradu
Skody zpusobenou nespravnym urednim postupem podle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za
Skodu zpusobenou pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym trednim postupem. I
v takovém pripadé je vSak stale soudni rozhodnuti konstatujici nezakonnost vydaného souhlasu
dulezité, nebot zadatelim muze pri uplatnéni jejich naroku v ob¢anském soudnim rizeni napomoci (§
135 odst. 2 zdkona ¢. 99/1963 Sh., ob¢anského soudniho radu).[2]

Tim, Ze souhlasy nejsou rozhodnutim podle § 65 s. I. s., nemuze je soud jako takové zrusit.
Spravnimu organu pouze muze zakazat z tohoto nezékonného souhlasu vychéazet v jeho dalsi Gredni
¢innosti, pripadné mu ulozit, je-li to mozné, obnovit stav pred nezdkonnym zdsahem. To ovSem
znamena, ze i po narizeni spravnimu organu postupovat podle § 156 odst. 2 spravniho radu je osud
nezakonného souhlasu v rukou spravniho organu.

Recentni judikatorni posun v pohledu na soudni prezkum souhlasu

Tato skuteCnost byla jednim z hlavnich divodu, pro¢ se prvni senat Nejvys$iho spravniho soudu
obratil ve véci souhlasu na rozsifeny senat k revizi jeho predchoziho rozhodnuti. Rozsireny senat
Nejvyssiho spravniho soudu dal prvnimu senatu za pravdu v potrebé prehodnoceni nahledu na
souhlasy a usnesenim ze dne 17. 9. 2019, ¢.j. 1 As 436/2017 - 43, svij dosavadni nazor zménil.
Konstatoval, ze efektivni ochrana prav treti osoby nemuze byt zajiSténa vyrokem zakazujicim
stavebnimu tradu vychézet v dal$i uredni Cinnosti z nezakonného souhlasu. Jednak z duvodu, ze
prava zalozend souhlasem zadateli nemohou v dusledku takového vyroku sama zaniknout a rovnéz
proto, Ze na dany souhlas dalSi uredni ¢innost stavebniho Gradu Casto nenavazuje a souhlas je
realizaci povoleného zaméru konzumovan. Ze souhlasu navic mohou nadale vychazet i dalsi spravni
orgéany, na néz se zakaz vysloveny vuci zalovanému stavebnimu uradu nevztahuje.

Rozsireny senat déle pripustil, Zze judikatura Nejvyssiho spravniho soudu na tkony povazované za
rozhodnuti ve smyslu § 65 odst. 1 s. I. s. prestala klast tak vysoké formalni pozadavky, jaké na né
kladla v dobé vydani usneseni ve véci Koprivnickd vzorkovna (shrnuti judikatorniho vyvoje viz
usneseni z 10. 7. 2018, ¢. j. 9 As 79/2016 - 41). Soud judikoval, Ze soudni ochrana poskytovana proti
souhlastm v rizeni o zalobé na ochranu proti nezakonnému zasahu spravniho organu nespliuje
pozadavky vyplyvajici z mezindrodniho a ustavniho prava na efektivnost poskytované soudni
ochrany. Rovnéz uvedl, Ze ackoliv souhlasy nepredstavuji rozhodnuti spravniho orgdnu ve smyslu §
67 spravniho radu, jedna se o formalizované tkony spravniho organu, vztahujici se ke konkrétni véci
a adresované individualné uré¢enym jednotlivcim, zakladajici, popf. ménici jejich prava a povinnosti
za zdkonem stanovenych podminek.

Predevsim z vy$e uvedenych divodu rozsireny senat prehodnotil dosavadni pristup a prijal zavér, ze
souhlasy vydavané stavebnim uradem zejména podle § 96, § 106, § 122, § 127 a § 128 stavebniho
zakona, jsou rozhodnutimi spravniho organu podle § 65 odst. 1 s. I'. s. a tedy prezkoumatelné na
zakladé zaloby proti rozhodnuti spravniho organu.

V soucasné dobé tak zalobci u zalob proti souhlastim jiz nebudou volit za zalobni typ zalobu proti
nezakonnému zasahu (§ 82 s. r. s.), nybrz zalobu proti rozhodnuti (§ 65 s. I. s.). V pripadé, je-li
soudem zaloba proti nezdkonnému zéasahu jiz projednavana, je soud povinen o zméné nahledu soudu
na povahu souhlasu zalobce vyrozumét a vyzvat je, aby petit zaloby prizpusobili pozadavkim
stanovenym soudnim rddem spravnim pro rizeni o zalobé proti rozhodnuti spravniho organu.
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Zménou zalobniho typu soucasné doslo ke zméné lhuty k podani Zaloby, a je proto nutné se zabyvat
otézkou, od jakého okamziku lhuta pocina bézet. Podle § 72 odst. 1 s. I'. s. 1ze zalobu proti rozhodnuti
spravniho organu podat do dvou mésicl poté, kdy rozhodnuti bylo zalobci oznameno dorucenim
pisemného vyhotoveni nebo jinym zékonem stanovenym zpusobem, nestanovi-li zvlastni zakon lhutu
jinou. V pripadé souhlast se v$ak zalobci, jakozto treti osobé, ktera nebyla ucCastnikem ,rizeni”
smérujici k vydani souhlasu, souhlas nedorucuje (srov. napr. § 96 odst. 4 stavebniho zdkona). Neni
tak mozné naplnit striktni pozadavek na pocatek béhu dvoumeésicni lhity ve smyslu § 72 odst. 1 s. 1.
s. Soud by proto mél uvedené ustanoveni vykladat v tom smyslu, Ze zalobci po¢ind bézet lhuta
k podani zaloby od okamziku ozndmeni spravniho rozhodnuti Gc¢astnikovi rizeni. Soud se proto musi
zabyvat otazkou, zda a kdy se zalobce mohl sezndmit s Gplnym znénim vydaného souhlasu, obdobné
jako Cinil u Zalob proti nezakonnému zasahu.

Zaloba proti rozhodnuti spravniho orgénu skyté i tiskali v podobé& neexistence objektivni lhiity pro
podani spravni Zaloby. Zalobu proti nezdkonnému zdsahu lze podat nejpozdéji do dvou let od
okamziku, kdy k nému doslo. V pripadé Zaloby proti rozhodnuti v$ak tato lhiita logicky stanovena
neni a muze byt naruSena pravni jistota stavebniki (adresatu souhlasl), nebot Zalobce se mize o
vydaném souhlasu dozvédét, a tedy i obratit na soud, i po mnoha letech od jeho vydani.

Zména zalobniho typu v pripadé souhlast muze byt vitanad zména, nebot soud bude jiz opravnén
nezakonny souhlas zrusSit a véc vratit spravnimu organu k dal$Simu rizeni. Bude tak ovSem Cinit
v mnohem del$i 1hGté, nez jak by tak ¢inil v pripadé prednostniho projednéni zZaloby proti
nezakonnému souhlasu (srov. § 56 s. I. s.).

Budoucnost souhlasu podle stavebniho zakona

Jak jiz bylo v tivodu naznaceno, v soucasné dobé je pripravovan novy stavebni zdkon, konkrétné jiz
jeho paragrafové znéni, které se nyni nachazi v pripominkovém rizeni.[3] Z vécného zaméru jakoz i
ze samotného navrhu paragrafového znéni vyplyva, ze navrhovana Uprava ma jako svou prioritu za
cil prinést jedno jednotné spravni rizeni smérujici k vydéni jediného rozhodnuti o povoleni stavby (s
urcitymi vyjimkami jako je proces EIA a vyvlastnéni).[4]

Jednotné rizeni o povoleni stavby do sebe vtéli vSechna dosavadni stavebni rizeni jako je izemni
rizeni, stavebni rizeni, zjednodusené Uzemni rizeni, rizeni o integrovaném povoleni a dalsi. Novy
stavebni zakon by proto mél smérovat ke zruSeni souCasnych nékolika rozhodnuti nutnych
pro realizaci stavby a jejich nahrazeni jedinym rozhodnutim o povoleni stavby, které bude vysledkem
jediného rizeni.

Z uvedeného duvodu novy stavebni zékon upousti od institutu izemniho souhlasu a ohlaSeni dle
stavajici Upravy ve stavebnim zdkoné (§ 96 a § 105 stavebniho zdkona) a rovnéz spole¢ny uzemni
souhlas a souhlas s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru (§ 96 stavebniho zdkona) nahradi
jediné rozhodnuti o povoleni stavby s moznosti odvolani a klasického soudniho prezkumu.

V pripadé kolaudace vécny zamér navrhuje zachovat opravnéni stavebniho tradu vydat kolaudacni
souhlas, pripadné provést kolaudacni rizeni a vydat kolaudacni rozhodnuti, obdobné jako je
v soucCasnosti zakotveno v § 122 a § 122a stavebniho zdkona. Ve zverejnéném paragrafovém znéni se
vSak jiz institut kolaudacniho souhlasu nevyskytuje a vysledkem kolaudaéniho rizeni bude pouze
spravni rozhodnuti (§ 130 pripravovaného stavebniho zékona).

Novym stavebnim zdkonem, resp. zavedenim jednotného rizeni o povoleni stavby by mélo podle jeho
tvircl dojit k radikalni zméné, kterd ma v rizeni o povoleni stavby spocivat ve zruSeni vSech
stavajicich povolovacich procesu ve stavebnim zdkoné a jejich nahrazeni jednotnym a jedinym
rizenim o povoleni stavby smérujicim k jedinému rozhodnuti o povoleni stavby. V jaké podobé bude



nakonec zakon schvélen, vsak dnes jisté neni.

Mgr. Bc. Vojtéch Dédek,
Asistent soudkyné
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Dalsi clanky:

¢ Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obdlkové metody
e Pohled pres hranice - natd¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndimu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

* Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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