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Uvod
Stavebni pravo je soubor velmi zajimavych pravidel a postupti, na kterych mé vzdy

lakala jejich slozitost, ktera mnoho lidi naopak odrazuje od bliz§iho zkoumani.

Hlavnim cilem moji prace je podat uceleny obraz o procesech tykajicich se provadéni
staveb a podrobit tyto pravni normy kritice. Druhym cilem mé prace je reagovat na vécny zamer
nového stavebniho zakona Ministerstva pro mistni rozvoj, ktery byl schvélen vladou v roce
2019 a nejdulezitéjsi planované zmény podrobit srovnani s nyné¢js$i Upravou a podrobit je
kritice. Téma nového stavebniho zdkona je velmi zivé a bohuzel také politické téma. Hovoii se
o tom, Ze z velké Casti byly prace na vécném zaméru svéfeny skupinam advokatl a pravniki,
ktefi spiSe do tohoto dokumentu vtéluji pozadavky developert, ktefi jsou jejich dobie platicimi
klienty. Planovana nova tprava stavebniho zdkona ma piinést zcela zasadni systémové zmeny,
nebudu se tedy v této praci piili§ zabyvat zménami, které prob&hly v minulosti, tedy zejména

dvéma velkymi novelami, které pouze obecné zminim.

V této praci se zaméfuji vyhradné na provadéni staveb a nezabyvam se tak fizenim
uzemnim ani uzivanim stavby. Vyjimkou jsou piipady, kdy je nezbytné se téchto témat
dotknout pro jejich nutnou spojitost, nebo v ptipadé¢ porovnavani celkové struktury pravni

upravy.

Prace je rozdé¢lena do osmi kapitol. Po tomto tivodu nésleduje prvni kapitola vénovana
prameniim prava, kde se vénuji stavebnimu zikonu a jeho ¢astem, pficemz zminuji i jeho
pramenim stavebniho prava a spravnimu fadu. Druhd kapitola osvétluje zakladni pojmy
stavebniho prava. Tteti kapitola je v€novana organizaci vefejné spravy a stavebnim ufadiam.
Ve ctvrté kapitole rozebirdm povolovaci procesy a také tzv. volny rezim s tim, Ze nejveétsi ¢ast
je vénovana obecnému procesu, a sice stavebnimu fizeni, které ma né€kolik podkapitol. Pata
kapitola pojednava o alternativnich postupech ke stavebnimu fizeni. Sesta kapitola je
o opakovaném stavebnim fizeni, sedma o zmén¢ stavby pied dokoncenim. V osmé kapitole
jsem se zaméfil na poruSeni stavebniho prava ajeho nasledky, pfiemz zminuji zejména
tzv. ,,Cerné stavby* snimiz souvisi podkapitoly o kontrolni prohlidce stavby, nafizeni
odstranéni stavby a fizeni o dodate¢ném povoleni, ¢tvrtd podkapitola je vénovana piestupktim
podle stavebniho zakona a posledni dvé podkapitoly jsou vénovany neodkladnému odstranéni

stavby, nutnym zabezpecCovacim pracim a nezbytnym Upravam, tyto tfi instituty také dle mého



nazoru souvisi s provadénim staveb, nebot’ jsou urCeny k feSeni situaci poruseni povinnosti

stavebnika, zejména udrzovat stavbu v nalezitém stavu.

Béhem tvorby diplomové prace jsem vychazel zejména z pravnich piedpist, obecné
znamych poznatkt,, ziskanych béhem studia, z judikatury, zodborné literatury a také

z odbornych ¢lanki jak v odbornych ¢asopisech, tak zvetejnénych na internetovych strankach.



1. Prameny stavebniho prava

Provadéni staveb a jejich zmén je Cinnost, vyzadujici upravu jak soukromopravni, tak
vetejnopravni. V této praci se vSak zamétim vyhradné na vefejnopravni Gipravu, kterd se ze své
podstaty nezabyva naptiklad smluvnimi vztahy ve vystavbé. Pravni tpravu zdvazkovych vztaht
obecné, ale také specidlni upravu smlouvy o dilo, nebo dalSich smluvnich typl pouZivanych ve
stavebnictvi upravuje zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi’.
Nicméné v této praci se zabyvam pouze pravem vetejnym. Klicovym pramenem prava je zdkon
¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jsich

piedpist’.

1.1. Stavebni zakon:

Stavebni zékon je platny od 11. kvétna 2006. Jeho uc¢innost byla stanovena na 1. leden
2007. Stavebni zakon zrusil nékolik zadkonii tykajicich se stavebniho prava, a to hlavné stary
stavebni zédkon €. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu. Dnesni stavebni zakon
je roz€lenén do sedmi Casti, pricemz provadéni staveb a jejich zmeén je upraveno zejména v ¢asti

ctvrté (Stavebnim tadu) jak vyplyva z §1 odst. 2 stavebniho zdkona.

- Prvni ¢ast stavebniho zdkona je vénovana tvodnim ustanovenim, uréuje predmét upravy
ve svém § 1 a poté vymezeni zékladnich pojmta v § 2 a 3.

- Ve druhé casti je zakotven vykon vefejné spravy na useku stavebniho prava. Ta je
svéfena stavebnim uradim, at’ uz obecnym ¢i specialnim.

- Cast tieti s ndzvem Uzemni planovani upravuje dle § 18 odst. 2 stavebniho zékona
zajistovani predpokladli pro udrzitelny rozvoj tzemi soustavnym a komplexnim
feSenim Uceln¢ho vyuZiti a prostorového uspofadani tzemi s cilem dosaZeni obecné
prospésného souladu vetejnych a soukromych zajmul na rozvoji uzemi. Za tim Gcelem
sleduje spolecensky a hospodaisky potencial rozvoje. Nejedna se tedy o provadeni
staveb a jejich zmén. I kdyz pro konani stavebnich ¢innosti je nutné ve vétSin€ pripada
ziskat urcita vetfejnopravni Uizemni opravnéni. Touto Casti se ve své praci zabyvat

nebudu.

' MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni pravo veiejné a soukromé podle upravy zavazki v novém
obcanském zakoniku. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-79-3, s. 7.
2 Veskeré zakony, které budu uvadét pouze pod &islem a ndzvem jsou zmifiovany ve znéni pozdgjsich predpisi.
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- Vé&tsinu pozornosti v této praci vénuji ¢asti Ctvrté s ndzvem stavebni fad. Tato ¢ast je
Clenéna do ctyf hlav, pfi¢emz prvni hlava, nazvana zakonodarcem: stavby, terénni
upravy, zafizeni a udrzovaci prace upravuje povolovaci procesy ve stavebnim pravu,
obsahuje dulezitd ustanoveni, kterd stanovi parametry urcitych stavebnich zdmért
aknim pottebnych vefejnopravnich opravnéni. Vedle toho také v hlavé prvni
nalezneme upravu kolaudace, ktera vSak nezapada do tématu mé prace, nebot’ se
nejedna o provadeéni staveb, nybrz o jejich uzivani. Prvni hlava obsahuje také upravu
odstraniovani staveb, terénnich Uprav a zafizeni, to jak z vile vlastnika, tak proti jeho
vili. Hlava druha pak upravuje stavebni dozor a zv1astni pravomoci stavebniho ufadu.
Hlava tfeti je vénovana autorizovanému inspektorovi a hlava ¢tvrta urcuje povinnosti
a odpovédnost osob pfii priprave, provadeéni a uzivani staveb.

- Pata cast stavebniho zédkona obsahuje spole¢nd ustanoveni. Kromé vybranych ¢innosti
ve vystavbé, soucinnosti vlastnikt technické infrastruktury, obsahuje tpravu obecnych
pozadavkul na vystavbu, statniho dozoru, vstupli na pozemky a do staveb a dalSich prav
a povinnosti. Déle ochranu vetejnych zajmu, soucinnost spravnich organti, prestupky,
ucel vyvlastnéni a tak dale.

- Cast Sesta obsahuje pfechodné a zavéreéna ustanoveni.

-V sedmé ¢asti je v § 198 upravena u¢innost zékona.

Stavebni zdkon z roku 2006 ma 198 paragrafii. Byl také velmi ¢asto novelizovan. Jedna
se o velmi Casto ménény zakon, diskutovany jak mezi Sirokou vefejnosti a politiky, tak mezi
odborniky. Z mnoha novelizaci je tfeba zminit dvé nejrozsahlejsi tzv. ,,prvni velkou novelu*
(zékon ¢. 350/2012 Sb.) a ,,druhou velkou novelu* (zékon ¢. 225/2017 Sb.). Obé dvé mély za

cil zjednodusit, a hlavné zrychlit povolovani staveb.

Prvni velkd novela piinesla tyto velké zmény?:

W

- Rozsitila okruh stavebnich zdméri k jejichz provedeni neni tfeba stavebni povoleni
ani ohlaSeni. Tedy je mozné je realizovat pouze na zékladé¢ uzemniho rozhodnuti,
souhlasu, nebo, pokud jsou ve zcela volném reZimu, je mozné je provadét zcela bez

jakéhokoliv vefejnopravniho povoleni ¢i notifikaci stavebniho uradu.*

3 HUMLICKOVA, Petra, Epravo.cz magazine, Stru¢né poznamky k ,,velké“ novele Stavebniho zakona — &ast I.
a IL. [online]. 1.2.2013, dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/strucne-poznamky-k-velke-novele-
stavebniho-zakona-cast-ii-88355.html.

* MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni pravo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87576-00-7, s. 109.



- Zavedla moznost vyuZiti certifikdtu autorizovaného inspektora, kterym je mozné
nahradit souhlas, nebo rozhodnuti stavebnich tradu.

- Zavedla moznost vyuzit vefejnopravni smlouvu jako alternativu, jak ke stavebnimu
povoleni, tak k izemnimu rozhodnuti.

- Stanovila, Ze u€astnikem stavebniho fizeni mize byt vefejnost pouze v ptipadé, ze
stavebnim povolenim miiZze byt ohrozen vetejny zajem, ktery je chranén zvlastnimi

predpisy.
Druha velké novela zejména’:

- Rozsitila okruh stavebnich zaméra k jejichz provedeni postaci ohlaseni nebo jsou
ve volném rezimu.

- Zavedla moznost vyuzit spolecné izemni a stavebni fizeni.

- Zménila postup moZzZnosti ptezkumu zavaznych stanovisek.

- Vylouc¢ila spolky, jejichZ pfedmétem ¢innosti je ochrana ptirody a krajiny, jakozto
ucastniky vSech stavebnich 1 tzemnich fizeni. Tyto spolky se mohou po této novele
ucastnit fizeni jiz jen v pripadech, kdy je zapotiebi posouzeni vlivii na Zivotni

prostedi tzv. EIA.

Vedle zminénych dvou velkych novel, byl stavebni zdkon stizen je$t¢ mensimi
novelami, které bud’ pfimo ménily stavebni zdkon, nebo ménily primarné jiné zakony, se
kterymi byl stavebni zakon v ur€itém vztahu a zmény byly nutné pro zachovani funkcnosti

nékterych institutll i ve stavebnim zdkoné.

1.2. Podzikonné pravni piredpisy

Veskeré podrobnosti provadéni staveb a jejich zmén, nejsou upraveny pouze stavebnim
zédkonem. Ve vét§ing€ vetejnopravnich odvétvi byvaji dilezitym pramenem prava podzakonné
piedpisy, a to zejména vyhlaSky. Ty upravuji technické pozadavky na stavby a projektovou
dokumentaci, obsahové naleZzitosti vSech podani ze strany stavebnika a naleZitosti rozhodnuti
a jinych ukonu stavebnich ufadd. Pravnické a fyzické osoby i orgdny vetejné spravy jsou
povinny pfi své Cinnosti dle stavebniho zdkona respektovat jednak obecné poZzadavky na

vystavbu stanovené zvlastnimi pravnimi piedpisy®. V &asti Sesté § 193 a § 194 stavebniho

5 ZEMAN, Adam, Frank Bold, Nejvyznamnéj$i zmény stavebniho zakona v kostce, Poradna, [online].18.7.2018,
dostupné z: https://frankbold.org/poradna/kategorie/stavebni-zakon/rada/nejvyznamejsi-zmeny-stavebniho-
zakona-v-kostce.

6§ 169 odst. 1 stavebniho zakona.



zakona je zakotveno zmocnéni k vydavani podzdkonnych pravnich ptedpisti pro konkrétni
organy vefejné spravy. Ustiedni postaveni zde ma Ministerstvo pro mistni rozvoj, které je
zmocnéno k vydavani vyhlasek dle § 193 a 194 odst. 1 stavebniho zédkona. Dale je tato role
svéfena Ministerstvu zeméd€lstvi, které stanovi pravnim piedpisem technické pozadavky pro
vodni dila a technické poZadavky ke stavbam pro plnéni funkci lesa. Ministerstvo dopravy
stanovi technické pozadavky pro letecké stavby podle zakona ¢.49/1997 Sb., o civilnim
letectvi, pro stavby drah a na draze vcetné zatizeni na draze, stavby dalnic, silnic, mistnich
komunikaci a vefejné pfistupnych ucelovych komunikaci arozsah a obsah projektové
dokumentace k nim. Ministerstvo priimyslu a obchodu stanovi pravnim ptredpisem technické
pozadavky pro stavby k ucelim tézby, zpracovani, transportu a uklddani radioaktivnich
surovin, a podobné. Hlavni mésto Praha stanovi nafizenim vydanym v pienesené pisobnosti
obecné pozadavky na vyuzivani uizemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze.
Cesky bansky ufad stanovi pravnim piedpisem pozadavky pro stavby, které maji slouzit otvirce,
piipravé a dobyvani vyhradnich lozisek, jakoZz i upravé a zuslecht'ovani nerosti provadénych
v souvislosti s jejich dobyvanim, pozadavky na stavby skladii vybuSnin a pozadavky na
ochrannd pasma dulnich dél. A Ministerstvo spravedlnosti, které stanovi pravnim pfedpisem

technické pozadavky pro stavby pro ucely Vézenské sluzby a jejich organizaénich jednotek.

Vyhlaska ¢.503/2006 Sb. (Vyhlaska o podrobnéjsi upravé uUzemniho fizeni,
vetejnopravni smlouvy a tizemniho opatfeni) stanovi obsahové nalezitosti zejména ohléseni
7 o . P /8 v . sy 9 cr P P
stavby’, Zzadosti o stavebni povoleni®, vefejnopravni smlouvy” nahrazujici stavebni povoleni,
oznameni stavebniho zdméru s certifikitem autorizovaného inspektora'® a samotného

certifikatu autorizovaného inspektora'!.

Tato vyhlagka, ale upravuje i obsahové naleZitosti stavebniho povoleni'?, §titku podle §
115 odst. 3 stavebniho zakona!?, zadosti o vydani spoleéného povoleni', spole¢ného oznidmeni

zaméru'®, spoleéného povoleni'é, spole¢ného souhlasu!’, vyzvy k zjednani napravy'® dle § 134

7§ 18a vyhlagky & 503/2006 Sb.
8 § 18b vyhlagky & 503/2006 Sb.
9§ 16 vyhlagky & 503/2006 Sb.
10°§ 18f vyhlagky & 503/2006 Sb.
11§ 18¢ vyhlasky &. 503/2006 Sb.
12 § 18¢ vyhlagky & 503/2006 Sb.
13 § 18d vyhlasky &. 503/2006 Sb.
14 § 7a vyhlagky & 503/2006 Sb.
15§ 15b vyhlasky & 503/2006 Sb.
16§ 13a vyhlagky & 503/2006 Sb.
17§ 15¢ vyhlagky & 503/2006 Sb.
18§ 18p vyhlasky &. 503/2006 Sb.
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odst. 2 stavebniho zdkona. Upravuje také rozsah zjistovani pfi kontrolni prohlidce'® dle § 134

odst. 7 stavebniho zakona a dalsi...

Rozsah a obsah dokumentace staveb stanovi vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 499/2006 Sb. (Vyhlaska o dokumentaci staveb). Tato vyhlaska stanovi rozsah a obsah
dokumentace pro vydani rozhodnuti o umisténi stavby nebo zaiizeni*’, dokumentace pro vydani
rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi, dokumentace pro vydéani rozhodnuti o zméné vlivu uzivani
stavby na izemi, dokumentace pro vydani spole¢ného povoleni, projektové dokumentace pro
ohlaseni stavby uvedené v § 104 odst. 1 pism. a) az e) stavebniho zakona nebo projektové
dokumentace pro vydani stavebniho povoleni apro provadéni stavby a dokumentace
skute¢ného provedeni stavby, dokumentace bouracich praci, obsahové nélezitosti stavebniho

deniku ¢i jednoduchého zaznamu o stavbé a zplisob jejich vedeni.

Zminéna vyhlaska se vSak dle § 1 odst. 3 nevztahuje na projektovou dokumentaci pro
stavby letecké, stavby drah, stavby délnic, silnic, mistnich komunikaci a vetejné ptistupnych
ucelovych komunikaci podle § 194 pism. c) stavebniho zdkona. Tyto dopravni stavby upravuje
vyhlaska Ministerstva dopravy ¢. 146/2008 Sb. Vyjimku vsak tvoii dokumentace pro vydani
spolecného povoleni pro tyto dopravni stavby, na které se pouZije prvni zminéna vyhlaska

¢. 499/2006 Sb. A to konkrétné jeji ptiloha ¢. 10 a 11.

Dal$im dilezitym podzdkonnym piedpisem je vyhlaSka Ministerstva pro mistni
rozvoj ¢.498/2006 Sb. (Vyhlaska o autorizovanych inspektorech). Ta dle § 1 upravuje
podrobnosti o ¢innosti  koordina¢niho organu pro autorizované inspektory, tim je
tzv. koordinaéni rada.?! Dale stanovi obsahové nélezitosti zddosti o jmenovani autorizovanym
inspektorem, upravuje piipravu, provadeéni a obsah zkousek a také nalezitosti a zptisob vedeni
evidence autorizovanych inspektorti.?? Evidenci ma na starosti Ceska komora autorizovanych

inzenyri a technikd ¢innych ve vystavbg.?

Nasleduji tii velmi dtlezité vyhlasky upravujici obecné technické pozadavky na stavby.
Tyto vyhlasky jsou velmi podstatné pii provadeéni staveb, jak pro fyzické a pravnické osoby,

které z nich musi vychdzet pii realizaci projektu, tak pro piislusné organy verejné spravy, které

19§ 18q vyhlasky &. 503/2006 Sb.

20§ 1 odst. 1 pism. a), § 1a vyhlasky & 499/2006 Sb.

21§ 2 vyhlagky ¢&. 498/2006 Sb.

22 LALIK, Michal. Provadéci vyhlasky ke stavebnimu zdkonu. V Praze: C.H. Beck, 2011. C.H. Beck pro praxi.
ISBN 978-80-7400-378-3, s. 4.

23 Dle § 143 odst. 2 stavebniho zakona, ve spojeni s § 6 vyhlasky ¢ 498/2006 Sb.
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podle nich musi vychéazet zejména pii povolovaci ¢innosti, ale také naptiklad pfi odstranovani

staveb.

Prvni vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.268/2009 Sb. (Vyhlaska
o technickych pozadavcich na stavby) stanovi dle § 1 odst. 1 technické pozadavky pouze na ty

stavby, které nalezi do piisobnosti obecnych stavebnich tirada.?

Vyhlaska ma sedm ¢asti. V ¢asti druhé upravuje technické pozadavky na stavby Zumpy,

rozptylové plochy, pfipojeni staveb na sité¢ technického vybaveni a oploceni pozemku.

Ve tieti Casti jsou pozadavky na bezpecnost a vlastnosti staveb jako jsou zakladni
pozadavky a také mechanickd odolnost, stabilita, poZarni bezpe¢nost, ochrana zdravi osob
a zvitat, zdravych zivotnich podminek a zivotniho prostiedi, denni a umélé osvétleni,
proslunéni ochrana proti hluku, proti vibracim, bezpecnost pii provadéni a uzivani staveb,

uspora energie a tepelnd ochrana a také odstraniovani staveb.

Cast &tvrta stanovi pozadavky na samotné stavebni konstrukce staveb. Tedy zakladani
staveb, stény a pficky, stropy, podlahy, povrchy stén a stropii, schodisté, sikmé rampy, kominy,
koutovody, stfechy, vyplné otvorl, zabradli, vytahy, vytahové a vétraci Sachty, shozy pro

odpad, piedsazené ¢asti stavby a lodzie.

Patd cast je vénovana technickym zafizenim staveb, tedy vodovodnim ptipojkdm
a vnitinim vodovodiim, kanalizacnim pfipojkdm a vnitini kanalizaci, pfipojeni staveb
k distribuénim  sitim, vnitfnim silnoproudym rozvodim a vnitinim rozvodim  siti
elektronickych komunikaci, plynovodnim pfipojkam a odbérnym plynovym zafizenim,

ochrané pted bleskem, vzduchotechnickym zatizenim a vytapéni.

V Casti Sesté se nalézaji zvlastni pozadavky pro vybrané druhy staveb, jako jsou bytové
domy, rodinné domy a stavby pro rodinnou rekreaci, stavby se shromazd’ovacim prostorem,
stavby pro obchod, stavby ubytovacich zafizeni, stavby pro vyrobu a skladovani, garaze,
servisy a opravny motorovych vozidel, ¢erpaci stanice pohonnych hmot a dobijeci stanice,
stavby Skol, predskolnich, Skolskych a télovychovnych zatizeni, stavby pro hospodaiska zvirata
atd.

Druhd vyhlaska ¢.398/2009 Sb. (Vyhlaska o obecnych technickych pozadavcich

zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb) upravuje obecné technické pozadavky na stavby

24 Viz kapitola 3.1. v této praci.
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a jejich ¢asti tak, aby bylo zabezpeceno jejich uzivani osobami s omezenou schopnosti pohybu
nebo orientace.”> Vyhlaska se uZije na stavby pozemnich komunikaci a vefejného prostranstvi,
obCanského vybaveni v cCastech uréenych pro uzivani vefejnosti, spolecnych prostor
a domovniho vybaveni bytového domu obsahujiciho vice nez 3 byty, upravitelného bytu nebo
bytu zvlastniho uréeni. Dale stavby pro vykon prace celkové 25 a vice osob, pokud provoz
v téchto stavbach umoznuje zaméstnavat osoby se zdravotnim postizenim, nebo stavby pro

vykon préce osob s téZkym zdravotnim postiZenim.

Tteti je vyhlas§ka Ministerstva dopravy ¢. 104/1997 Sb. (Vyhlaska, kterou se provadi
zakon o pozemnich komunikacich). Ta upravuje mimo jiné technické pozadavky na dopravni
stavby, jako jsou stavby letecké?’, stavby drah a na draze, zafizeni na draze, stavby pozemnich
komunikaci. Tato vyhlaska také ftes$i naptiklad zplsob napojeni nemovitosti k silnicim
a mistnim komunikacim, vzdjemném ptipojovani pozemnich komunikaci atd. Ministerstvo

dopravy vydalo tuto vyhlasku na zdkladé § 194 pism. ¢) stavebniho zakona.

Na tizemi hlavniho mésta Prahy jsou stanoveny obecné pozadavky na stavby nafizenim
hl. m. Prahy ¢. 10/2016 Sb. (kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani uzemi
a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze), toto nafizeni nemé za cil stanovit
standardy, ale minimalni hodnoty, sméfujici k naplnéni pozadavkl zakladnich vlastnosti

staveb.?®

1.3. Dalsi prameny stavebniho prava

Dalsimi prameny stavebniho prava jsou zakony a jiné pravni piedpisy®’, které primarné
upravuji jiné oblasti spravniho prava, ale stanovi odlisné od stavebniho zdkona nékteré
podrobnosti vystavby urcitych specifickych staveb, které jsou ¢asto v kompetenci specialnich
stavebnich titadd.>® Napiiklad, zdkon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi,
zékon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, zdkon ¢. 114/1992 Sb., o ochran¢ ptirody
a krajiny, zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochran€ a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zdkon), zakon
¢. 185/2001 Sb., o odpadech a o zméné nékterych dalSich zakonii, zakon ¢. 254/2001 Sb.,

o vodach a o zméné nékterych zdkonii (vodni zdkon). Obecnou upravu piestupkli obsahuje

2% Dle § 1 odst. 1 vyhlasky & 398/2009 Sb.

26 § 2300 obc&anského zakoniku.

%7 Dle zdkona o civilnim letectvi.

28 PINTOVA KRALOVA, Renata, Prazské stavebni predpisy — struény ivod do problematiky, Stavebni pravo.
Bulletin, 2016, €. 3, s. 26.

29 Zejména provadéci pravni predpisy k témto zakontim.

30 Viz kapitola 3.1. v této praci a § 15 stavebniho zakona.

13



zakon €. 250/2016 Sb. zdkon o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich. Se stavebnim pravem
se také poji uprava autorizovanych osob, ktera je obsazena v zakon¢ ¢. 360/1992 Sb., o vykonu
povolani autorizovanych architektii a o vykonu povoléani autorizovanych inzenyrt a technik

¢innych ve vystavbé.

1.3.1. Spravni rad

Neopomenutelnym pramenem spravniho prava, do kterého samoziejmée stavebni pravo
patii, je zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad. Ve svém § 1 odst. 1 upravuje postup spravnich
organti, tedy organii moci vykonné, organti izemnich samospravnych celkd a jinych organd,
pravnickych a fyzickych osob, pokud vykonévaji piisobnost v oblasti vetejné spravy. Spravni
fad upravuje zejména spravni fizeni, jakozto zédkladni procesni postup spravnich organt, jehoz
ucelem je vydani spravniho aktu, at’ jiz konstitutivniho ¢i deklaratorniho. Upravuje ale, mimo
jiného, také jiné postupy spravniho organu, jako jsou vyjadieni osvédceni a sdéleni, které se
nevydavaji ve spravnim fizeni. V casti paté upravuje vefejnopravni smlouvy (jejich druhy,

uzavirani, pfezkum jejich souladu s pravnimi piedpisy atd.)

V uvodnich ustanovenich spravniho fadu jsou upraveny také zdkladni zasady ¢innosti

spravnich organu (v § 2—8) které se pouziji i v ptipadech, kdy je vylouceno pouziti spravniho

fadu zvlastnim zakonem.3!

Vztah spravniho fadu a stavebniho zdkona je upraven v § 192 odst. 1 stavebniho zakona.
Jedna se o vztah subsidiarity spravniho tadu, jakozto obecného zakona, vii¢i specidlnimu
stavebnimu zakonu. Spravni fad se tedy pouzije na postupy a fizeni dle stavebniho zakona jen
pokud stavebni zakon nestanovi jinak.*> Nutno podotknout, Ze stavebni zakon upravuje stavebni
fizeni velmi podrobné a obséhle, z ¢ehoz vyplyva, ze spravni fad se pouzije spiSe minimalné.

Je vSak také pramenem stavebniho prava, a proto jej zde uvadim.

31 Dle § 177 odst. 1) zdkona & 500/2004 Sb., Spravniho fadu.
32 Dle § 192 odst. 1) zdkona & 500/2004 Sb., Spravniho fadu.
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2. Vyznam a pojem stavebniho prava, zakladni pojmy

Stavebni pravo je odnozi spravniho prava. Jednd se o soubor vefejnopravnich norem,
které upravuji umist'ovani, provadéni, odstraiiovani a uzivani staveb, ptipadné také jinych zmén
v izemi a déle upravuji nékteré dalii ¢innosti, napiiklad uéely vyvlastnéni®*. Pro Gicely mé prace
se zamétuji pouze na provadéni staveb a jejich zmén. Je nutné nejprve vysvétlit klicové pojmy
stavebniho prava, protoze bez jejich znalosti neni mozné vysvétlit dalsi dulezité instituty ve

stavebnim pravu.

2.1. Stavba, stavebni zamér

Tento zcela klicovy pojem pro celé stavebni pravo je pon€kud problematicky. Na prvni
pohled by se mohlo zdat, Ze neni slozité tento pojem jasné definovat, ale slovo stavba mize mit
neékolik vyznamt. Jednim vyznamem muze byt pfedmét, hmatatelna véc, napiiklad (dim,
gardz, zed’). Druhym vyznamem muize byt ¢innost, kterou nékdo vykonava, naptiklad, michani
malty, skladani cihel na sebe atim vytvafeni staveb. Pokud pfistupujeme ke stavbé jako
k ¢innosti vyvstavaji problémy, jak vymezit hranice tohoto pojmu, kdy jde o stavbu a kdy

naptiklad pouze o jeji pfipravu, nebo ¢ast stavby?

Stavebni zédkon definuje pojem stavba v § 2 odst. 3 jako vesSkera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na el vyuziti a dobu trvani.
Zakon ani jiny pravni predpis vSak nedefinuje ono ,,stavebni dilo“. Dle judikatury je stavebnim
dilem vysledek zdmérné lidské Cinnosti, jehoz provedeni vyzaduje urCitou miru stavebné
technickych znalosti a dovednosti.** Zminénou miru technickych znalosti a dovednosti je tfeba
vnimat dle aktudlni situace v predmétné dobé vystavby. Vzhledem k tomu, ze tato definice je
dosti neurcitd, je ukolem stavebniho ufadu, aby v konkrétnim ptipadé posoudil, jestli jde

o stavbu, nebo zda se na objekt stavebni zakon nepouzije.*®

Obcansky zakonik, také operuje s pojmem stavba. Naptiklad fesi obcanskopravni

problémy a instituty spojené pravé se stavbami, napt. zasadu superficies solo cedit*®, pravo

33 SVOBODA, Petr, Povolovaci procesy ve stavebnim pravu, [seminaf, prezentace]. Praha: Pravnicka fakulta
UK, 11.10.2017.

34 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 4. 2003, ¢j. 31 Ca 24/2002-27.

3 KYVALOVA, Miroslava, SMISEK, Jaroslav. § 2 [Zakladni pojmy]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA,
Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zékon.
3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 3.

36 stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni jsou jeho soudasti § 506 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik,
ve znéni pozdéjsich predpist.
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stavby, prestavek, stavba jako pfedmét dila a dalsi. Pouziva jej vSak jen jako legislativni
zkratku®’ ze které také nelze vy&ist zddnou blizsi definici, nebot’ za ni oznadil stavby ziizené na
pozemku a jina zatizeni. Oznacuje tak na rozdil od ptedpist stavebniho prava pouze vysledek
stavebni Cinnosti, tedy hmotnou véc, pfedpisy stavebniho prava chdpou pojem stavba
dynamicky, tedy jako Cinnost, poptipadé soubor ¢innosti, sméfujicich k uskutecnéni dila

a nékdy ovsem i jako toto dilo samotné.*®

Na zaklad¢ vySe uvedeného lze tedy shrnout, Ze pojem stavba zlstavd nedostatecné
piesn¢é definovan. I ze zminéné judikatury vyplyva, ze se tak sprdvnimu organu ponechava

prostor pro jistou ivahu v mezich zakona pfi vykladu tohoto neurcitého pravniho pojmu.

Je otazkou, zda takto neurcité vymezeny zakladni pojem stavebniho prava byl zamérem
zékonodarce. Z jeho hlediska je jisté vyhodné, Ze Siroce a neurcité vyjadieny pojem stavby mu
nabizi snaz§i zmény stavebniho zdkona, nebot’ neni nutné s pfichazejicimi novymi, pravem
dosud neupravenymi, prvky stavebniho prava a pokrokem ve stavebnictvi, ménit tak Casto
definici. OvSem tato situace muze vyvoléavat fadu problému zejména v situaci, kdy ufednici na
stavebnich uradech nevi, zda se v konkrétnim ptipad¢ jedna o stavbu, ¢i nikoliv, nebo zda jde
jen o terénni Upravu, nebo zafizeni. S tim se poji daleko rozsahlejsi problémy, kdy rtzné
stavebni Gfady rozhodnou v obdobném piipadé¢ odlisné, ¢imz miize byt naruSena pravni jistota
a z4sada materialni rovnosti*® a pfipadné i zasada legitimniho ogekavani*’, pokud k takovému

rozhodnuti dojde v rdmci rozhodovaci ¢innosti stejného stavebniho tradu.

Za stavbu se také povazuje vyrobek plnici funkci stavby.*! Tento pojem piinesla do
stavebniho fadu prvni velkd novela. Reagovala tim na objekty, jako jsou napiiklad mobilni
domy, skleniky, kontejnery, plavidla, silni¢ni vozidla, karavany, maringotky, které formalné
nebyly stavbou, ale ve skuteCnosti je lidé vyuzivali, jako chaty, sklady a podobné. Dle
davodové zpravy ktéto novele je vyrobek treba vykladat dle zakona ¢.22/1997 Sb.,
o technickych pozadavcich na vyrobky, ve znéni pozd¢jsich predpist. Ten uvadi, ze vyrobkem
je jakékoliv véc, ktera byla vyrobena, vytézena nebo jinak ziskdna bez ohledu na stupeii jejiho

zpracovéani aje uréena k uvedeni na trh jako nova nebo pouzitd. Dle judikatury* takovy

37§ 506 odst. 1 ob&anského zakoniku.

3 KYVALOVA, Miroslava, SMISEK, Jaroslav. § 2 [Zakladni pojmy]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA,
Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zakon.
3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 3.

39 Clanek 36 zakona &. 2/1993 Sb. Listiny zakladnich prav a svobod.

40°§ 2 odst. 4 spravniho fadu.

41§ 2 odst. 3 stavebniho zakona.

42 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8.12.2010, &

j. 10 Ca 280/2008-78.
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vyrobek plnici funkci stavby musi byt umistény na urcitém konkrétnim misté trvale nebo
dlouhodob¢ a tato skutecnost je tieba zkoumat v kazdém konkrétnim piipadé zvlast a zvazit
pritom vsechny okolnosti daného zaméru. Pfitom neni relevantni jeho pfipojeni na sité
inzenyrského vybaveni®, ale miiZe to byt jedno z voditek, takté napiiklad postaveni vyrobku
na podezdivku ajeho sejmuti z podvozku, terénni upravy, vybudovani pfistupové cesty.
Vyrobek se stane stavbou v okamziku, kdy ztrati svoji mobilitu a zdmérem majitele bylo jej

umistit na pozemek a uzivat jako stavbu**.

Ustanoveni § 2 odst. 3 stavebniho zdkona dale uvadi, Ze stavba, ktera slouzi reklamnim
ucellim, se nazyva stavba pro reklamu. Konkrétnéjs$i vymezeni stavby pro reklamu nalezneme
v definici zafizeni v § 3 odst. 3 stavebniho zakona, protoZe ta obsahuje vyvratitelnou pravni

domnénku, Ze zafizeni o celkové plose vétsi nez 8 m? se povazuje za stavbu pro reklamu.

145

Stavbou se rozumi podle okolnosti i jeji ¢ast™. Tedy nedokoncena stavba je pro ucely

stavebniho zdkona také stavbou. To je podstatné zejména pro regulaci dalSich ¢innosti jako je

naptiklad zména stavby pted jejim dokoncenim™®.

Dle stejného ustanoveni stavebniho zakona je za stavbu oznacena také zména stavby.
Zmeénou stavby je myslena zména po jejim dokonceni, nebot’ nedokoncena stavba je jiz také
stavbou. Dle § 2 odst. 5 stavebniho zdkona mezi zmény dokoncenych staveb patii, nastavba,

ptistavba a stavebni tprava.

Nastavbou se stavba zvySuje, pficemz jeji pudorys zlstava stejny. Neni vSak urcena
74dné konkrétni mira zvySeni, které se povazuje za nastavbu. Zde bude posuzovano opét dle
specifik v kazdém konkrétnim ptipadé. Za zvySeni se ale povazuje jakékoliv pirekroceni
vyskového ohraniceni stavby, které je dano vyslednou obalovou rovinou, u rodinného domu
napiiklad vné&jsi plochou stiesniho plasté, Za nastavbu se tedy bude povazovat i stavba na ¢asti
stavby, kterd neptekroci nejvyssi bod plivodni stavby, ale zméni podobu jejiho stfesniho plaste,

if.47

typicky vikyi*’coz potvrdila i judikatura®®. Vedle toho je tieba odlisit od této zmény dokoncené

stavby stavbu na stavb¢, kdy jedna o zcela novou stavbu, ktera stoji na zcela samostatné stavbé

43 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8.12.2010, &j. 10 Ca 280/2008-78.

# KYVALOVA, Miroslava, SMISEK, Jaroslav. § 2 [Zakladni pojmy]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA,
Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zikon.
3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 3.

4§ 2 odst. 3 stavebniho zakona.

46 § 118 stavebniho zakona a kapitola 7. v této praci.

47 KYVALOVA, Miroslava, SMISEK, Jaroslav. § 2 [Zakladni pojmy]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA,
Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zékon.
3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 3.

48 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12.2.2015, &. 9 As 116/2014-31.

17



jiné. Vyznacuje se tim, Ze neni s plivodni stavbou nijak propojena a ma vlastni vchod, pfipadné

vjezd.

Pristavba je zména stavby, kterou se stavba ptidorysné rozsifuje a ktera je vzajemné
provozné propojena s dosavadni stavbou. Za dané provozni propojeni 1ze povazovat naptiklad
dvere, ¢i chodbu. Z toho vyplyva, ze pokud zde ono provozni propojeni chybi, nejednd se
o pfistavbu, ale o stavbu vedle stavby. Toto rozliSeni miZze byt podstatné pro urceni

povolovaciho rezimu, kterym dany zdmér musi projit.

Stavebni dprava je zména, pifi které se zachovava vnéjsi pldorysné i vyskové
ohrani¢eni stavby, za stavebni upravu se povazuje téZ zatepleni plast¢ stavby. Tedy takova
zména neni pfistavba ani nastavba. Jednd se naptiiklad o zménu polohy schodisté, zmény
vnitiniho uspofadani zdi, vybudovani stfesniho okna*’ a podobné. Stavebni upravy, které
neméni vzhled stavby spadaji do tzv. volného rezimu’. Zda tiprava méni ¢i neméni vzhled
stavby musi posoudit vzdy v konkrétnim piipadé stavebni ufad, dle Polaska’! by stavebnim
ufadim vyrazné pomohla kazuistickd metodickd pomicka Ministerstva pro mistni rozvoj.
V soucasné chvili poméhaji ke sjednoceni vykladu neurcitého pravniho pojmu ,,zména vzhledu

stavby* voditka uréend vefejnou ochrankyni prav v jejim desateru.>

Vsechny tyto zmény staveb je mozno vzijemné kombinovat. Je vSak nutné je vzdy
odlisit od stavby nové a samostatné. Pravé zde se pak nabizi adresatim stavebnich norem
prostor pro casté obchazeni zdkona a zastirani skute¢ného stavu z divodu vyuziti snazsiho

povolovaciho rezimu. Nékteré stavby mohou spadat do rezimu zcela volného.

Stavebni zdkon definuje pojem stavebni zamér, kterym se rozumi podle okolnosti
jednak jiz zminé€na stavba a zména dokoncené stavby a dale také terénni Uprava, zatizeni nebo
tidrzba.> Dle kontextu je pak tieba rozliovat od obecného vymezeni v zakoné, stavebni zdmér

konkrétni, tedy pfimo ten, ktery chce stavebnik realizovat.

Od zmén dokoncené stavby je nutné odliSovat udrzbu stavby. To znamend prace,

kterymi se zabezpecuje dobry stavebni stav stavby, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby

49 Zbudovani vikyie je viak nastavbou. Viz &4st této prace o nastavbé.

50 Viz kapitola 4.1. v této praci.

5 POLASEK, David, Stavebni Gipravy (ne)ménici vzhled stavby. Stavebni pravo. Bulletin, 2018, &. 2, s. 64.
52 SABATOVA, Anna, vefejna ochrankyné prav, 30.1.2018, Desatero dobré praxe pro posouzeni stavebnich
tprav ménicich vzhled pamatkové nechranénych staveb, dostupné z:
https://www.ochrance.cz/fileadmin/user_upload/Letaky/Desatero_stavebni_urady.pdf.

33 § 3 odst. 5 stavebniho zakona.
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a co nejvice se prodlouzila jeji uZivatelnost.>* Do této podmnoZiny stavebnich zdmért>
muzeme zafadit rizné udrzovaci prace na stavbé. Dale je nutné poukazat na fakt, Ze stavebni
zakon pouziva pro stejnou Cinnost dva pojmy, ato pravé udrzovaci prace a pojem udrzba

stavby, coZ mlize byt matouci.

Terénni upravou se pro ucely stavebniho zdkona rozumi zemni prace a zmény terénu,
JimiZ se podstatné méni vzhled prostiedi nebo odtokové poméry, t€Zebni a jim podobné a s nimi
souvisejici prace, nejedna-li se o hornickou ¢innost nebo ¢innost provadénou hornickym
zptisobem>®, naptiklad skladovaci a odstavné plochy, nasypy, zavazky, Gpravy pozemki pro
zfizeni hiist a sportovist, tézebni prace na povrchu.’’ Dillezité je, Ze tyto zmény terénu musi
meénit vzhled prostiedi a odtokové poméry podstatné. Nepodstatnd zména téchto poméra
znamena, Ze se nejednd o terénni upravu. Posouzeni, zda se jednd o podstatnou zménu, nalezi
prislusnému stavebnimu uradu. V pochybnostech, zda se jedna o podstatnou nebo nepodstatnou

zménu odtokovych poméri postupuje stavebni Gifad v soucinnosti s vodopravnim tiadem.>®

Zarizenim se pro ucely tohoto zakona rozumi informacéni a reklamni panel, tabule,
deska ¢i jinda konstrukce atechnické zafizeni, pokud se nejedna o stavbu podle
§ 2 odst. 3 stavebniho zdkona. V pochybnostech, zda se jedna o stavbu nebo zafizeni, je urcujici
stanovisko stavebniho ifadu. Zafizeni o celkové plose vétsi nez 8 m? se povazuje za stavbu pro
reklamu®. Stavebni zdkon vsak také pouziva pojmy jako ,jaderné zafizeni“ a ,zafizeni
stavenisté“®®, které nejsou zafizenim dle definice v ustanoveni § 2 odst. 3 stavebniho zakona,

nebot’ se nejedna o informacni a reklamni panely.

2.2. Stavebnik, stavebni podnikatel, stavebni dozor, stavbyvedouci

Pojem stavebnik je v § 2 odst. 2 pism. ¢) vymezen jako osoba, kterd pro sebe zada
vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zatizeni,
jakoz 1 jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni tpravu nebo zatizeni provadi,

pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v rdmci své podnikatelské Cinnosti.

3§ 3 odst. 4 stavebniho zakona.

35 § 3 odst. 5 stavebniho zakona.

36 Dle zakona ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi ve znéni pozdgjsich predpist (horni
zakon).

37§ 3 odst. 1 stavebniho zakona.

58 MARECEK, Jan. Komentaf ke stavebnimu zikonu a piedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydéani. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 38.

398 3 odst. 2 stavebniho zdkona a &4st této prace, vymezeni pojmu stavba.

60°§ 104 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona.
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Stavebnikem je také investor®! a objednatel stavby. Osobou je tieba chépat jak osobu fyzickou,
tak pravnickou. A stejné tak neni tento pojem omezen pouze na osobu zadajici a jeji pravni
nastupce, ale také na osoby, které stavbu provadéji, tedy neni rozhodné, zda takova osoba
provadi stavbu v souladu, ¢i v rozporu s povolenim, ohldSenim atd., nebo zda takové povoleni

vubec ziskala.

Stavebnim podnikatelem je osoba opravnéna k provadéni stavebnich nebo montaznich
praci jako predmétu své ¢innosti podle zvlastnich pravnich pfedpisti s odkazem na zakon
€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani. Nutno zminit, Ze nékteré stavby mize provadét

162

pouze stavebni podnikatel®, u nich tedy neni mozné, aby stavbu provadé¢l stavebnik sam

tzv. svépomoci.®?

Stavebni dozor je odborny dozor nad provadénim stavby svépomoci vykonavany
osobou, kterda mé vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru nebo
stitedni vzdélani stavebniho sméru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe pii provadeéni
staveb. Osoby vykonavajici stavebni dozor v piipadech zdkonem stanovenych, maji zvlastni
povinnosti. Zejména kontroluji soulad stavby s projektovou dokumentaci®. M4 na starosti
bezpecnost instalaci a provozu technickych zafizeni na stavenisti, vhodnost ukladani a pouZiti
stavebnich vyrobkil, materiali a konstrukci a vedeni stavebniho deniku nebo jednoduchého
z4dznamu o stavbé®. M4 také informaéni povinnosti vzhledem ke stavebnimu ufadu®® a spolu
se stavebnikem odpovida za soulad prostorové polohy stavby s ovéfenou dokumentaci, za
dodrZzeni obecnych pozadavki na vystavbu, za bezbariérové uzivani stavby a jinych
technickych pfedpisit aza dodrZeni rozhodnuti ajinych opatfeni vydanych k uskutec¢néni

stavby dle § 153 odst. 3 stavebniho zakona.

Stavbyvedouci je upraven, pomérné nesystematicky v § 134 odst. 2 stavebniho zékona.
Jedna se o osobu, ktera zabezpecuje odborné vedeni provadéni stavby a ma pro tuto ¢innost
opravnéni podle zvlastniho pravniho predpisu. Stavbyvedoucim muize byt jen fyzickd osoba,
kterd ziskala k této c¢innosti opravnéni podle zvlaStnich piedpisi. Tim je mySlen zakon
¢. 360/1992 Sb. (Autorizaéni zdkon). Stavbyvedouci tedy musi byt autorizovana osoba, kterou

je autorizovany architekt, inZzenyr nebo technik.®’ Autorizaci se rozumi zejména opravnéni

%1 a to i pro fizeni izemni, viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20.5.2015, &j. As 14/2015-59.
62 8§ 160 stavebniho zakona.

3 Viz &ast 2.3. této prace, provadéni staveb.

64§ 153 odst. 3 stavebniho zakona.

65 § 153 odst. 4 stavebniho zékona.

%6 Na zakladé ustanoveni § 155 stavebniho zdkona oznamuji zdvady, poruchy nebo havirie stavby.

67°§ 3 pism. a) - c) autorizaéniho zdkona.
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fyzickych osob k samostatnému vykonu zminénych povolani, ale také samotny proces

ziskavani tohoto opravnéni.®

2.3. Provadéni staveb

Provadéni staveb je Cinnost vedouci k realizaci stavby, terénni upravy nebo zafizeni.
Posuzuje se vSak objektivné a nezdlezi tedy, zda osoba, kterd provadi stavbu ma, nebo nema
k této ¢innosti vefejnopravni povoleni. Provadéni stavby se li§i v zavislosti na tom, kdo tuto
¢innost fakticky vykonava. Zakon stanovil obecné pravidlo, ze provadét stavby mitize stavebni
podnikatel, ktery zajisti odborné vedeni toho provadéni stavby stavbyvedoucim. Ten musi také
zabezpecit, ze urcité ¢innosti, ke kterym je zapottebi zvlastni opravnéni, provedou jen osoby
s timto opravnénim. Cinnosti ve vystavbé jsou velmi technicky naro¢né, proto zdkon vyzaduje,
aby je provadéli zejména kvalifikovani pracovnici. Kdyby tomu tak nebylo, tak by neodborné
a nekvalitné provedené stavby mohly byt nebezpecné svému okoli. Toto pravidlo vSak neplati
bezvyjimecné. Stavebni zdkon stanovi taxativni vycCet staveb, které muze stavebnik provést
svépomoci®, tedy sam pro sebe. Jsou to stavby, terénni upravy, zafizeni a udrzovaci prace v
§ 104 a § 103 stavebniho zakona, s vyjimkou § 103 odst. 1 pism. e) bodl 4 az 8. Pti provadéni
téchto staveb svépomoci musi stavebnik zajistit stavebni dozor, neni-li pro takovou ¢innost sam
odborné zptisobily a pokud se jedna o stavbu pro bydleni nebo zménu stavby, ktera je kulturni

pamatkou, musi stavebnik zajistit odborné vedeni provadéni stavby stavbyvedoucim.”®

% PLOS, Jifi. Zakon o vykonu povolani autorizovanych architektti a o vykonu povolani autorizovanych inzenyrii
a technikd ¢innych ve vystavbé: komentar a vyklad nalezitosti a podminek samostatného vykonu profese. Praha:
Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7598-172-1, s. 89.

9§ 160 odst. 3 stavebniho zékona.

70°8 160 odst. 4 stavebniho zakona.
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3. Organy verejné spravy

Vefejna sprava v oblasti stavebniho prava je svéfena organim uzemniho planovani
a stavebnim Gifad@im’!. V oblasti provadéni staveb maji plisobnost pravé stavebni tfady. Ty jsou
vnimany primarné jako ufady v pojeti instituciondlnim, tedy jako soubor osob a nastroji
k urcité cinnosti. Vedle toho je mozné chapat stavebni ufad v pojeti funkénim, tedy jako soubor

t’2. Stavebni zakon dé&li

zélezitosti svéfeny urcité organizacni jednotce, jako jeji dalsi ptisobnos
stavebni tifady na obecné”, specialni’®, vojenské” a jiné’®. Kazdy z takto pojmenovanych

uradli ma v ptasobnosti zdkonem vymezené druhy staveb.

3.1. Pasobnost

Obecné stavebni urady jsou dle § 13 odst. 1 stavebniho zédkona, ministerstvo, které je
tstfednim spravnim Gfadem ve vécech stavebniho fadu, tedy Ministerstvo pro mistni rozvoj’’,
krajské ufady, obecni ufady obci s rozsifenou piisobnosti, povéiené obecni Gitady’®, méstské
a obecni tifady, které pisobnost stavebniho tifadu vykonavaly ke dni 31. prosince 20127,
Obecné stavebni urfady vykondvaji ptisobnost v piipadech, kdy neni svéiena ostatnim
stavebnim Gfad@im. Cinnost stavebnich ufadi je statni spravou, ktera je svéfena organtim obci
a krajli, jde tedy kromé piipadi svéfenych Ministerstvu pro mistni rozvoj o pienesenou

ptisobnost.?

Dle § 13 odst. 7 stavebniho zdkona maji byt provadécim pravnim pfedpisem stanoveny
spravni obvody obecnych stavebnich Gradt. Takovy pravni piedpis vSak zatim nebyl vydan.
V minulosti uvefejiiovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj seznam stavebnich ufad ve Sbirce
zakont, posledni je vSak seznam ze Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 544/2006 Sb., ze

dne 30. listopadu 2006, jak stanovil § 117 odst. 2 starého stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb.,

71'§ 4 stavebniho zakona.

72 HENDRYCH, Dusan. Spravni pravo: obecna ¢ast. 9. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2016. Academia iuris (C.H.
Beck). ISBN 978-80-7400-624-1, s. 66.

73 § 13 stavebniho zakona.

74 § 15 stavebniho zakona.

75§ 16 odst. 1 stavebniho zédkona.

76 8 16 odst. 2 stavebniho zakona.

77 Dle § 14 odst. 1 zakona &. 2/1969 Sb., o ziizeni ministerstev a jinych tstfednich organi statni spravy Ceské
socialistické republiky (kompeten¢ni zakon).

78§ 13 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona.

79§ 13 odst. 1 pism. €) stavebniho zdkona.

80°8 13 odst. 3 stavebniho zakona.
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0 izemnim planovani a stavebnim fadu v némz byl zachycen stav ke dni 1. listopadu 2006.%!
Ptislusnost obci ke stavebnimu tfadu byla ddna dohodami obci. Pokud k dohodé nedoslo, byl

I o

piislusnym Ufadem stavebni ufad v obci s rozsitenou piisobnosti®.

Pokud se stavba ma uskutecnit ve spravnim obvodu dvou nebo vice stavebnich uradu,
k tizeni bude piislusny nejblize spole¢né nadiizeny stavebni ufad. Z toho vyplyva ze mohou
nastat dvé situace. Pokud se ma stavét v obvodu dvou nebo vice obci, které se ale nalézaji
v jednom kraji, nejbliZze spole¢né nadiizenym uUfadem bude krajsky tGfad. V ptipadg, zZe tyto
obce nejsou na uzemi stejného kraje, pfisluSnym stavebnim tfadem bude Ministerstvo pro

mistni rozvoj. Ve statutarnich méstech uréuje nadiizeny organ statut.®®

Stavebnim zakonem jsou také stanoveny kvalifika¢ni poZadavky pro vykon ¢innosti na
stavebnim ufadu®® respektive jeho zaméstnanci. Ti musi mit a) vysokoskolské zdélani
v magisterském nebo bakalafském studijnim programu v oboru stavebnim, architektonickém,
nebo pravnim. b) vyssi odborné vzdélani v oboru stavebnictvi a2 roky praxe v oboru
stavebnictvi, nebo ¢) stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou v oboru stavebnictvi a 3 roky praxe
v oboru stavebnictvi. Casto se miize jednat sou¢asné o ifednika izemn& samospravného celku,
ktery musi splitovat jesté dalsi pozadavky dle zakona ¢. 312/2002 Sb., o Gfednicich izemnich
samospravnych celkli. Pokud tyto dal$i podminky nespliiuje, mlize vykondvat Cinnosti
uzemniho rozhodovani a stavebniho fadu pouze pod odbornym dohledem a vedenim jiné¢ho
ufednika, ktery kvalifikacni pozadavky nejen podle stavebniho zdkona spliiuje a to maximalné
18 mésicti. Dle zédkona je toto pouze ptrechodny stav, nez bude ufednik spliiovat ostatni

podminky.

Specialni stavebni GFady jsou organy statni spravy na specidlnich usecich prava podle
zvlastnich pravnich piedpist®. Dle zakona tedy né&které stavby, které jsou ze své podstaty
specifické, jsou povolovany a kontrolovany odborniky z oblasti do které spadaji. Jedna se
o stavby letecké, stavby drah ana draze, vCetn¢ zafizeni na dréze, stavby pozemnich

komunikaci a vodnich dé€l. V pochybnostech, zda se v konkrétnim piipad¢ jedna o danou

$ HOLENDOVA, Lenka. § 13 [Obecné stavebni tfady]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva,
KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zakon. 3.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 63.

82 Uzemni piisobnost stavebniho titadu. 2016, Cesky statisticky uiad, Dostupné z
https://www.czso.cz/csu/rso/uzemni_pusobnost_su.

$3 HOLENDOVA, Lenka. § 13 [Obecné stavebni tfady]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva, KYVALOVA,
Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMIiSEK, Jaroslav. Stavebni zikon. 3. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 63.

8 Dle § 13a stavebniho zakona.

85§ 15 stavebniho zakona
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stavbu, nebo o stavbu v plisobnosti obecného stavebniho uUfadu, je v dané véci urcujici
stanovisko piislusného specidlniho stavebniho uradu.®® Specialni stavebni ufady nemaji

pravomoc vydavat izemni rozhodnuti nebo souhlas.

i%7. Leteckou

U leteckych staveb je specialnim stavebnim ttadem Utad pro civilni letectv
stavbou jsou drahy letist vcetné vSech pojezdovych ploch a stavby k zajisténi leteckého
provozu.®® Pro stavby drah ana draze je piislusny drdZni spravni uiad®, ktery je podiizen
Ministerstvu dopravy. U staveb pozemnich komunikaci je pfislusny silni¢ni spravni tfad,
podstatné vsak je, o jaky druh komunikace se jedna. pro dalnice vykonava pasobnost tohoto
uradu samotné Ministerstvo dopravy, pro silnice 1. tfidy krajské urady, pro silnice II. a III. tfidy
a vefejné piistupné ucelové komunikace obecni Gfady obci s rozsifenou piisobnosti, pro mistni
komunikace obecni ufady. V piipadé vodnich dél vykonava plsobnost specialniho stavebniho
tfadu vodopravni ufad’’. Vodni dila jsou podle vodniho zikona stavby, které slouzi ke
vzdouvani a zadrzovani vod, umélému usmérnovani odtokového rezimu povrchovych vod,
k ochrané a uzivani vod, k nakladdani s vodami, ochrané pied jejich Skodlivymi ti¢inky, k Gprave

vodnich pomért nebo k jinym Gceliim. Vodni zdkon dale obsahuje ptikladny vycet vodnich d€l.

Vojenské stavebni iifady vykonavaji plisobnost na uzemi vojenskych ujezdi.’! Tedy
na vymezenych izemich uréenych k zajistovani obrany statu a k vycviku ozbrojenych sil.”” Zde
jsou vykonavatelem ujezdni urady, které maji na starosti spravu vojenského ujezdu. Podstatny
rozdil oproti jinym stavebnim ufadiim je v tom, ze vojenské stavebni tfady maji ptisobnost

1 izemné rozhodovaci.

Jiné stavebni GFady nemaji pravomoci ve vécech uzemniho rozhodovani. Jsou
vypocteny v § 16 stavebniho zédkona. Pokud jsou v konkrétnim piipadé pochybnosti, kterému
ufadu véc k projednani ptislusi, plati stanovisko ptislusného jiného stavebniho tfadu.

Jsou jimi:

a) Ministerstvo obrany u staveb dillezitych pro obranu stdtu mimo uzemi vojenskych

ujezdl, které slouzi k zajistovani obrany statu a jsou zfizovany Ministerstvem

868 15 odst. 3 stavebniho zédkona.

87 § 36 odst. 2 zakona &. 49/1997 Sb., zakona o civilnim letectvi.

88 § 36 odst. 1 zakona &. 49/1997 Sb., zdkona o civilnim letectvi.

89§ 7 zakona ¢. 266/1994 Sb., o drahach.

90§ 15 odst. 5 zédkona &. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zdkond. (vodni zdkon).
°1'§ 16 odst. 1 stavebniho zédkona.

92§ 30 odst. 1 zakona &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky.
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obrany nebo pravnickou osobou jim ziizenou nebo zalozenou, a u staveb slouzicich

k pInéni kol Narodniho ttfadu pro kybernetickou a informacni bezpecnost,

b) Ministerstvo vnitra u staveb pro bezpecnost statu, tedy stavby nebo jejich casti
slouzici k plnéni ukolti Ministerstva vnitra, organizac¢nich slozek statu ztizenych
Ministerstvem vnitra, Policie Ceské republiky, Policejni akademie Ceské republiky,
Hasi¢ského zachranného sboru Ceské republiky, Ufadu pro zahraniéni styky
a informace a Bezpecnostni informacni sluzby s vyjimkou staveb nebo jejich ¢asti
prevazné uzivanych pro ucely bytové nebo rekreacni, a u staveb slouzicich k plnéni

ukolt Narodniho bezpecnostniho uradu,

¢) Ministerstvo spravedlnosti u staveb pro ucely VéEzeniské sluzby a jejich

organizac¢nich jednotek,

d) Ministerstvo prumyslu a obchodu u staveb k ucelim tézby, zpracovani, transportu
a ukladani radioaktivnich surovin na izemi vyhrazeném pro tyto ucely, u staveb
souvisejicich s tloZzisti radioaktivnich odpadil a u staveb v aredlu jaderného zatizeni,
u staveb ropovodu a produktovodt a u staveb zatizeni pro prenos elektiiny, zafizeni
pro ptepravu plynu, zatizeni pro uskladiiovani plynu nebo vyrobny elektiiny. Tyto

stavby jsou specifikovany ve specidlnich zakonech®.

e) Obvodni banské urady vykondvaji pasobnost stavebnich ufadd v dobyvacich
prostorech u staveb, které maji slouzit ¢innostem souvisejicim s dobyvanim
vyhradnich loZisek nerostného bohatstvi®* s vyjimkou staveb naleZejicich do

pusobnosti Ministerstva primyslu a obchodu a vodnich d€l.

Stavebni zakon byl mnohokrat novelizovan a smyslem poslednich velkych zmén bylo
zejména zrychlit a zjednodusit stavebni fizeni. Dne 24. Cervna 2019 vlada usnesenim schvalila
vécny zamér ke zcela novému stavebnimu zakonu, ktery v odbornych i neodbornych kruzich

vzbudil velké pozdviZeni a diskuse.

Jednim z kritizovanych soucasnych problémil je resortismus. Jist¢ neni idedlni, Ze
existuje velké mnozstvi typl stavebnich ufadd, spadajicich pod rizna ministerstva, ktera jsou

zaméfena na specifické oblasti statni spravy. Takto nastaveny systém urcité stavebni fizeni

93 Napt. zakon €. 18/1997 Sb., o mirovém vyuZivani jaderné energie a ionizujiciho zafeni, (atomovy zékon)
a zékon €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich,
(energeticky zakon).

%4 Zakon ¢&. 44/1988 Sb., o ochrang a vyuZiti nerostného bohatstvi, (horni zdkon).
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zpomaluje. Co je vSak alternativou? Svéfit veskerou plisobnost obecnym stavebnim tradim,
spadajicim pod Ministerstvo pro mistni rozvoj s tim, ze dosavadni specidlni stavebni ufady
a jejich specializované resorty budou vydavat k t€ém specidlnim stavbam, jak jsou vymezeny
nyni, zavazna stanoviska? Takové feSeni podle mé neptinese zlepSeni situace. Ve vysledku se
muze jednat jen o jakousi formélni zménu a ve skutecnosti se fizeni nezrychli. Zkratka bez
svoleni specialniho odborného ufadu stavebnik povoleni neziska. Dle mého nazoru dnesni
systém neni natolik Spatny, aby jej bylo nutné zcela zasadné ménit. Je logické, Ze ke stavbé
napiiklad vodniho dila se musi né&jakym zplsobem vyjadfit vodopravni tufad a dalsi
specializované organy. A pii porovnani dvou stavi, kdy je vodopravni ufad specidlnim
stavebnim ufadem, a druhé varianty, kdy pouze vydava zavazné stanovisko jako dotéeny organ,
dochazim k zavéru, ze doba stavebniho fizeni bude obdobnd. Druhti vodnich d¢€l je urcité
mnozstvi a vSechny tyto stavby jsou specifické aradikdln¢ odlisné od staveb napftiklad
rodinnych domt. Vodopravni Gfady proto jsou jiz personalné a technicky pfipravené vést celé

fizeni, zejména maji své vyskolené odborniky a stanovené postupy.

Dalsim diskutovanym problémem je déleni plisobnosti obecnych stavebnich Gifadii mezi
obecni tfady s rozsifenou plsobnosti s povéfenym obecnim Ufadem a také na ty bézné obce.
Zde vidim dva problémy, prvnim je problém s fizenim soustavy s takto velkym mnozstvim
ufednikd, ktefi musi byt schopni vykonavat kvalitné agendu stavebniho ufadu. S tim souvisi
mozné porusovani zdsady materialni rovnosti, kdy ¢im vice stavebnich tGradi existuje a ¢im
jsou mensi, tim vznika vétsi riziko, ze obdobné ptipady budou posuzovany odlisné na riznych
stavebnich ufadech. Vécny zamér stavebniho zdkona®® pfichazi se zcela odlisnou koncepci
stavebnich uradi. Ma byt vytvofen jeden Nejvyssi stavebni uifad a krajské stavebni urady, které
budou mit sva dalsi pracoviste. Stavebni agendu tedy jiz nebudou vykonavat obecni ani krajské
ufady v pfenesené pusobnosti. Vécny zdmér chee vytvofit zcela novou soustavu statnich trada
se svymi oblastnimi pracovisti, obdobné jako je tomu naptiklad u finan¢nich ufadi. Tim se ma
vyfesit problém ktery dnes miize nastat, pokud vede stavebni fizeni obecni ufad obce, na jejimz
uzemi se ma dany zamér realizovat. Muze tak byt naruSena nestrannost posuzovani ufedniku,
protoZe obec muze mit zcela jiné zajmy nez konkrétni stavebnik, to miliZze proces brzdit
a poskozovat. Nestrannost jednotlivych ufednikt ale problémem neni, ta je vyfeSena institutem
namitky podjatosti, jednd se tady o systémovou podjatost, tedy, kdy by byli z rozhodovani

vylouceni vsichni pracovnici ufadu. Pokud by vsak ptesla pravomoc stavebnich ufadi na nové

95 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vécny zamér stavebniho zakona, dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-
history-version?pid=ALBSBBQPH3Y.
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organy statu, problém systémové podjatosti se dle vécného zdméru vytesi. Na druhé strané
v ptipad¢ staveb, kde je stavebnikem stat vznikne obdobny problém na druhé strané. Népad na
oddéleni stavebnich tfadii z obci akraji do samostatnych orgdni byl samoziejmé jiz
v minulosti uvazovan, Holendova ho oznacila za velmi neredlny nejen z hlediska historie, kdy
stavebni Ufednici byli vZdy na obcich, ale i z divodu problému se zaflenénim dotcenych
organi’®. Myslim si, Ze soustava stavebnich Gadd je sloZit4, ale dle mého nazoru neni vhodné
odebrani této pravomoci obcim, jsou to totiZ prave lidé, ktefi v dané oblasti Ziji a pracuji a tim
padem védi 1épe o potiebach daného izemi. Postacil by pfesun plisobnosti stavebniho tradu
pouze na obecni Ufady s rozsifenou plsobnosti, a tedy provedeni revize stavebnich Urada
a jejich uizemni reorganizace. Tyto ufady by byly vétsi a mély vice zaméstnancti. U vétSich mést
aobci se zmirfiuje riziko pfizptisobovani rozhodnuti zdjmu obci, protoze lidé jsou vice
odosobnéni od vétsich mést a zaroven vetsi mnozstvi Gfednikli znamena 1 veétsi vzéjemnou

kontrolu mezi nimi.

% HOLENDOVA, Lenka: Jak dal se systémovou podjatosti. Stavebni pravo. Bulletin, 2016, &. 3, s. 53.
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4. Povolovaci procesy a volny rezim

Nejdulezitéjsimi druhy procest, jejichz vysledkem je =ziskani vefejnopravniho
opravnéni k provadéni stavby je ohlaSovaci rezim, pfesnéji feceno rezim souhlasu s ohlaSenim
stavebniho zaméru a rezim stavebniho povoleni. Nadto stavebni zdkon umoziiuje v urcitych
piipadech vyuzit alternativni zptsoby, tedy uzavieni subordinacni vetejnopravni smlouvy, ¢i
oznameni stavebniho zadméru s certifikatem autorizovaného inspektora. A vedle téchto
moznosti pfinesla druhd velkd novela jeSt¢ moznost vyuzit v nékterych ptipadech rezim
spole¢ného povoleni, ktery sjednocuje stavebni fizeni s fizenim Uzemnim, a také rezim
spolecného uzemniho souhlasu se souhlasem s provedenim ohlaseného stavebniho zdméru.

Stavebni zakon také upravuje tzv. volny rezim.

4.1. Volny rezim

Jedna se o stavby, terénni Upravy a také udrzovaci prace, které nevyzaduji stavebni
povoleni ani ozndmeni. Jsou vypocteny v § 103 stavebniho zédkona. MiiZeme je rozdélit do dvou
kategorii. Do prvni kategorie spadaji ty zaméry které nevyzaduji zadné povoleni ¢i opravnéni
k provedeni stavby, ale ani zadny ukon k umisténi stavby, jsou to stavebni zaméry dle paragrafu
79 odst. 2 stavebniho zdkona (jedna se naptiiklad o né€kterd informacni a reklamni zafizeni,
opérné zdi, cirkusové stany a scénické stavby pro film, televizi nebo divadlo, sjezdy a néjezdy
na pozemni komunikace slouzici k pfipojeni sousedni nemovitosti, skleniky do stanovené
velikosti, stavby do 25 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim,
dale bazény ¢i prodejni stanky). Do volného rezimu spadaji také terénni upravy uvedené v § 80

odst. 3 pism. a) nebo upravy pozemkl uvedené v § 80 odst. 3 pism. e).

Druha kategorie pak zahrnuje ty stavby, které vyzaduji urCité uzemni vefejnopravni
opravnéni k provedeni stavebniho zaméru®’. Jedna se o udrZovaci prace podle § 103 odst. 1
pism. c) stavebniho zakona, dale stavebni upravy (§ 103 odst. 1 pism. d) stavebniho zédkona)
a dale velké mnoZstvi staveb a zafizeni vypoctenych v § 103 odst. 1 pism. e) body 1. az 19.
stavebniho zakona. Zde bych zminil naptiklad stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25 m?
zastavéné plochy a do 5 m vysky, nepodsklepené, jestlize neobsahuji obytné ani pobytové
mistnosti, hygienickd zafizeni ani vytapéni, neslouzi k ustajeni nebo chovu zvifat, neslouzi

k vyrobé nebo skladovani hotlavych kapalin nebo hotlavych plynli a nejedna se o tlozisté

7 Mysleno tizemni rozhodnuti, souhlas, ptipadné uzavieni vefejnopravni smlouvy.
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radioaktivnich odpadl obsahujici vylucné prirodni radionuklidy nebo jaderna zatizeni. Jsou to
tedy napftiklad kilny nebo zahradni domky. VétSina zamért vypoctenych v § 103 odst. 1 pism.
e) body 1. az 19. stavebniho zékona musi vSak spliiovat urcita kritéria, pokud by tato presahl,
je nutné jiz provést napt. ohlaSeni stavby. Tato kritéria spocivaji naptiklad v rozloze stavby,
rozloze podsklepeni, vySce, zplisobu uzivani. Také sem patii naptiklad oploceni, reklamni
a informaéni zafizeni a vyrobky plnici funkci stavby”®. JelikoZ se stavbou rozumi i zména
dokoncené stavby, je nutné pii zmén¢, kterd ma za nasledek ptekroceni zdkonem stanovenych
parametri pro volny rezim postupovat dle piisngjsich rezimd®’, jak stanovi § 103 odst. 2
stavebniho zdkona. V urcitych ptipadech miize o pouziti volného rezimu rozhodnout samotny

stavebni urad.!%

4.2. Ohlasovaci rezim

Stavebni zdkon umoziiuje provést tento ,,mirn&jsi postup'®! v piipadé provadéni
nckterych jednodussich staveb. Nutné je vsSak fici, ze se nejednd o rezim ohlaseni, ktery

mizeme znat z jinych oblasti prava'®?

. Ve skuteCnosti se ohlaseni stavebniho zaméru spise
rovna modifikovanému povolovacimu fizeni. Nebot” potom co stavebnik stavebni zameér
ozndmi a ma-li oznameni vSechny nalezitosti a zamér spliiuje zdkonem piedvidané parametry,
stavebni ufad vyda souhlas s ohlasenim stavby ve lhité 30 dni. Tento souhlas ale neni
rozhodnutim vydanym ve spravnim fizeni. Jedna se o tikon podle ¢asti Ctvrté spravniho fadu
(vyjadieni, osvédéeni, sdéleni).!” Tato rozdilnost v pouZiti pojmu ohlaseni v pravnim fadu neni
vhodna a pfispiva to jen ke zmatku a celkové to sniZzuje orientaci adresatii pravnich norem

v pravnim fadu, vhodnéjsi by bylo tento institut odlisit od obecného ohlaSeni a nazvat ho jinak.

Stavby, u kterych posta¢i ohlaSeni upravuje § 104 stavebniho zdkona, ten obsahuje
v poslednim ¢tvrtém odstavci také negativni vymezeni, tedy Ze neni mozné pouzit ohlaSeni
u staveb, které vyzaduji posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi, tzv. EIA, krom¢ toho muze
u nekterych staveb stavebni tfad podle § 78 odst. 6 stanovit, Ze ohlaSeni neni tfeba. Zakon
uvadi, Ze u stavebnich zdmé&ri vyjmenovanych v § 104 ohlaSeni postaci, tzn. Ze i tyto stavby

mohou projit stavebnim fizenim, zalezi tedy na volb¢ stavebnika, zda provede ohldseni, ¢i poda

%8 Viz kapitola 2.1.v této praci.

9 Mysleno, ohlageni stavby, stavebni povoleni.

100 Dle § 104 odst. 3 stavebniho zdkona.

191 Oproti stavebnimu Fizeni.

102 Naptiklad rezim ohlaseni shromazdéni dle zakona €. 84/1990 Sb. o pravu shromazd’ovacim.

103 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 336 srov. MAREK, Karel a Petr
PRUCHA. Stavebni pravo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-00-7.
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7adost o vydani stavebniho povoleni.'® Ohl4seni stavebnik musi podat stavebnimu tifadu na
predepsaném formulafi'®a musi mit vSechny ndleZitosti a piilohy.'” Mezi nejpodstatngjsi
ptilohy patii izemni rozhodnuti, nebo obdobny uzemni tkon, ktery je u dané stavby nutny,
zavazna stanoviska dotCenych organi, stanoviska vlastniki vetejné dopravni a technické
infrastruktury, projektovd dokumentace a souhlasy osob, jejichZ vlastnické pravo nebo pravo
odpovidajici vécnému bifemenu k sousednim stavbam anebo sousednim pozemktim ¢i stavbam
na nich, miize byt provadénim stavebniho zaméru ptimo dotceno. Kdyz, stavebni trad zjisti, ze
ohlaseni nema ptredepsané nalezitosti, nebo ma jiné vady, nejprve musi pomoci stavebnikovi
nedostatky odstranit na mist¢, pokud je to mozné, nejcastéji vSak rovnou piistoupi k druhé fazi,
kdy vyzve stavebnika k doplnéni nebo piepracovani ohlaseni, pfitom ho pouci o nasledcich,
které¢ nastanou, pokud tak neucini, tedy, Ze stavebni ufad rozhodne usnesenim o provedeni
stavebniho fizeni. Proti tomuto usneseni se nelze odvolat. Pokud stavebnik neziskd potiebné
souhlasy zakonem stanovenych osob, nezbyde mu nez podat zddost o vydani stavebniho
povoleni, v tomto Fizeni pak tyto osoby budou uéastniky a budou tak moci hajit sva prava'®’.

Pokud je ohlaSeni uplné a v souladu suzemnim povolenim nebo jinym uzemnim
ukonem a pokud je v souladu se zdvaznymi stanovisky a s obecnymi pozadavky na vystavbu,
do 30 dnll ode dne podani ohladseni vyda stavebni ufad souhlas s provedenim ohlaseného
stavebniho zamé&ru. Jak jsem jiZ psal v uvodu této podkapitoly, posouzeni tohoto souladu neni
spravnim fizenim, tudiz ani stavebnim fizenim.!*® Souhlas ma platnost 2 roky. V této Ihiité musi
byt se stavbou zapocato s tim, ze nelze tuto platnost prodlouzit, jako je tomu napiiklad
u stavebniho povoleni. Stavebnik sam v§ak mize ozndmenim stavebnimu ufadu, Ze od zdméru
provést stavbu upousti, zmatit i€¢inky souhlasu s ohlaSenim dfive, ovSem jen pokud jiz nebylo
s provadénim stavby zapocato.

Dfiivéjsi pravni tprava, platnd do 1. ledna 2013, tedy pfed prvni velkou novelou,
umoziovala, aby souhlas s ohlasenim stavebniho zdméru vznikl za uréitych podminek i fikei.!%

ProtoZe souhlas s 0oznamenim neni rozhodnutim podle spravniho fadu, nelze proti nému

ani podat odvolani. Je mozné ale podat Zalobu ke spravnimu soudu a judikatura uptesnila, Ze

104 MARECEK, Jan. Komentéi ke stavebnimu zakonu a ptedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 328.

105 Kromé stavebniho zdkona upiesiiuje naleZitosti ohlageni § 18a vyhlasky &. 503/2006.

106Jednak obecné dle § 37 spravniho fadu a pak dal$i upravené v § 105 stavebniho zékona.

197 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0. s. 332.

108 § 106 odst. 2 stavebniho zékona.

109 PRUCHA, Petr. Stavebni zakon: prakticky komenta#: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges, 2017.
Komentator. ISBN 978-80-7502-180-9, s. 449.
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se bude jednat o Zalobu na ochranu pfed nezdkonnym zisahem, pokynem nebo donucenim

spravniho organu dle § 82 soudniho fadu spravniho'!°.

4.3. Povolovaci rezim

Povolovacim rezimem oznacuji stavebni fizeni. Zdkonny proces, ktery je spravnim
fizenim a na jehoz konci je vydano rozhodnuti.''! V ptipadé kladného vyfizeni je to stavebni
povoleni a v pfipad¢ negativniho, rozhodnuti o zamitnuti Zadosti. Jde tedy o fizeni na zadost,
nikoliv z moci ufedni. Stavebni povoleni vyzaduji vSechny stavby, o kterych zdkon nestanovi
néco jiného''?, tedy Ze postadi rezim ,,mirn&jsi“!"}, nebo kde nebyl nahrazen né&kterou
z alternativ stavebniho povoleni!'*. Dale také zmény staveb vyzadujici ohlaseni, jejichz
provedeni by mélo za nésledek piekroceni jejich parametri. Podle § 108 odst. 3 stavebniho
zékona se vede stavebni fizeni také v pripadé€, ze stavebni ufad o tom rozhodl podle § 107,
pokud dosel stavebni ufad k zavéru, Ze ohldseni neni uplné nebo zamér nespliiuje podminky
pro vydani souhlasu s provedenim ohldSeného stavebniho zdméru. A nové je samoziejmé
1 moznost vyuzit spole¢ného povoleni, které zahrnuje i izemni rozhodnuti a v tomto ptipadée

tedy stavebni fizeni neprobiha samostatng.!'!®

4.3.1. Zadost a jeji naleZitosti

Z4dost o stavebni povoleni je nutné podat na piislusném formulafi uréeném provadécim
pravnim predpisem. Konkrétné vyhlagkou Ministerstva pro mistni rozvoj 503/2006 Sb.!!'¢
Nalezitosti Zadosti upravuje § 110 stavebniho zakona, vedlo toho musi Zadost samoziejmé
splnovat obecné nalezitosti zaddosti dle § 37 odst. 2 a § 45 spravniho fadu, jak vyplyva ze

spravniho fadu, ktery se pouzije subsidiarné vzhledem ke stavebnimu zakonu'!”

. V ptipadé, ze
zadost neni podana na predepsaném formulafi, stavebni fizeni bude i tak zahdjeno. Pokud vSak
ma zadost vady, musi stavebni Gfad vyzvat stavebnika k doplnéni zadosti a stavebni fizeni
prerusi na dobu, dokud nebudou odstranény vsechny vady Zadosti.!'® Pokud stavebnik zadost

nedoplni, stavebni ufad stavebni fizeni usnesenim zastavi, aniz by se zabyval vécnou strankou

110 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 9. 2012, &j. 2 As 86/2010-76.

1 Podle § 67 odst. 1 spravniho Fadu.

112.8 108 odst. 1 stavebniho zékona.

113 Myslen rezim ohlaseni nebo volny rezim.

14 Dle § 108 odst. 4 vefejnopravni smlouvou, nebo oznidmenim s certifikitem autorizovaného inspektora.
115§ 108 odst. 5 stavebniho zdkona

116 iz gast 1.2. podzakonné pravni predpisy.

117°8 192 odst. 2 spravniho ¥adu a § 1 odst. 2 spravniho Fadu.

118 Dle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. dubna 2013, &j. 5 Ans 4/2012-20.
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piipadu'’®. Formuldfové Zadosti vnimam jako kladnou skute¢nost, ktera Setii ¢as i praci

ufednik 1 Zadatelq, kterou by vynalozili odstrainovanim chyb podanych Zadosti.

Dle § 110 stavebniho zakona v Zadosti nesmi chybét identifikacni udaje o stavebnikovi,
o pozemku, zékladni udaje o pozadovaném stavebnim zdméru, jeho rozsahu a tcelu, zptisobu
a dobé¢ provadéni, tidaj o tom, kdo bude stavebni zamér provadét, a vyjadieni vlastnika sousedni
nemovitosti, pokud je tfeba, aby umoznil provedeni stavebniho zdméru ze své nemovitosti.

U docasné stavby také dobu jejiho trvani a navrh Gipravy pozemku po jejim odstranéni.
Nadto je nutné spolu s Zadosti dodat pozadované ptilohy, a to:

a) souhlas vlastnika pozemku nebo stavby k provedeni stavebniho zaméru,
pokud stavebnik neni vlastnikem pfedmétného pozemku nebo stavby a neni-li opravnén
ze sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatifeni
uskutecnit. Neni-li zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem,
doklada souhlas vlastnika stavby. K zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v
bytovém spoluvlastnictvi musi vlastnik jednotky dolozit souhlas spolecenstvi
vlastnik.'?® Pokud tedy stavebnik je vlastnikem, nebo mu svédéi pravo stavby nebo
sluZzebnost, nemusi tuto skute¢nost dokladdat, protoze stavebni ufad provede sam

kontrolu v katastru nemovitosti.

b) uzemni rozhodnuti nebo vetfejnopravni smlouvu tUzemni rozhodnuti
nahrazujici anebo Uzemni souhlas, pokud je jejich vydani stavebnim zikonem
vyzadovano, a to pouze v piipad¢, ze jej vydal jiny stavebni Gfad, nez tfad ptislusny

k povoleni stavby.

c) zavazna stanoviska, popfipadé rozhodnuti dotCenych organi nebo jiné
doklady podle zvlastnich pravnich ptedpisii nebo tohoto zdkona. A to jen pokud se
nevydava spolecné zadvazné stanovisko podle § 4 odst. 7, tedy koordinované, nebo
koordinované zavazné stanovisko, které vydava organ vetejné spravy dle zvlastnich
pravnich piedpisii. Tato stanoviska jsou zdvaznymi podklady pro rozhodnuti. Zavazné
stanovisko musi obsahovat zdvaznou ¢ast a odivodnéni. V zavazné ¢asti musi spravni

organ uvést feseni predmétné otazky, ustanoveni zdkona, které jej opraviiuje k vydavani

119 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 31.3. 2014, ¢&j. 57 A 49/2013-91.
120 Nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastnik®i nevzniklo.
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tohoto zavazného stanoviska a ustanoveni zakona podle které¢ho bylo vydano kladné

nebo zaporné stanovisko.!?!

d) stanoviska vlastnikli vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti

a zpusobu napojeni nebo k podminkdm dotcenych ochrannych a bezpe¢nostnich pasem,

e) projektovou dokumentaci zpracovanou projektantem, ktera obsahuje prtivodni
zpravu, souhrnnou technickou zpravu, situaéni vykresy, dokumentaci objekti

a technickych a technologickych zatizeni a dokladovou ¢ést,

f) navrh planu kontrolnich prohlidek stavby. ,,V ramci vykonu dozoru podle §
132 StavZ stavebni Gfad vykonava kontrolni prohlidky na rozestavénych stavbach, a to
mimo dal$iho za ucelem zjisténi, zda je stavba provadéna fadné v souladu s vydanym

povolenim a podle projektové dokumentace ovéfené ve stavebnim fizeni.*!??

4.3.2. Uc¢astnici stavebniho Fizeni

V ptipad¢ stavebniho fizeni jsou Gi€astnici urceni taxativnim vyctem v § 109 stavebniho

zékona, a to odligné od obecné ipravy ticastnikil ve spravnim fadu.!* Ucastnikem je:
a) stavebnik,
b) vlastnik stavby, na niZ ma byt provedena zmeéna, neni-li stavebnikem,

¢) vlastnik pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem,

muze-li byt jeho vlastnické pravo k pozemku provadénim stavby ptimo dotéeno,

d) vlastnik stavby na pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, a ten, kdo
ma k tomuto pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici véecnému bfemenu, mohou-li byt

jejich prava provadénim stavby piimo dotcena,

e) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, mize-li byt jeho vlastnické

pravo provadénim stavby pfimo dotceno,

f) ten, kdo mé k sousednimu pozemku nebo stavbé na ném pravo odpovidajici

vécnému bifemenu, miize-1i byt toto pravo provadénim stavby ptimo dotceno.

12 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zakonu a ptedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 42.

122 KYVALOVA, Miroslava. § 110 [Obsah a ptilohy Zadosti o stavebni povoleni]. In: MACHACKOVA, Jana,
FIALOVA, Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav.
Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 829.

123 § 27 a § 28 spravniho fadu.
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V piipadé vlastniki sousednich pozemki e) a f), je nutné zminit, Ze se nejedna dle
judikatury'?* pouze o pfimé, nebo mezujici sousedy, ale také i o dalsi sousedy, jejichz prava
mohou byt pfimo dot¢ena provadénim stavby. Neni tedy stanoveno zadné pevné kritérium pro
ucastenstvi, respektive pro vylouceni z i€astenstvi, staci existence moznosti dotéeni prav
provadénim stavby, nemusi tedy k nému nutné dojit. VZdy je nutné ptihlédnout k relevantnim

okolnostem a vliviim stavebniho zdméru v kazdém konkrétnim ptipad¢.

Druh4 velké novela odstranila z vyc¢tu Gcastnikl skupinu osob, ,,0 kterych tak stanovi
zvlastni pravni predpis, pokud mohou byt stavebnim povolenim dotleny vetejné zijmy
chranéné podle zvlastnich pravnich ptedpisti a o téchto vécech nebylo rozhodnuto v izemnim
fizeni“!? a zaroven byl novelizovan i zdkon o ochrané piirody a krajiny. Pfesn&ji feceno se
jedna o tzv. ekologické spolky, které mély moznost byt pfimo ucastniky stavebniho fizeni, tudiz
meély prava ucastnika v fizeni. Mohly podavat namitky a mohly se branit proti rozhodnuti
odvolanim. Uelem této zmény bylo urychlit stavebni fizeni. Tyto spolky prodluzovaly
a zdrzovaly vydani kladnych rozhodnuti, ¢imz zdrzovaly vystavbu. Bohuzel zrychlovani
stavebniho fizeni dnes pfindsi politické body, je vSak smutné, Ze na ukor prav stanovenych

Listinou zékladnich prav a svobod, konkrétné prava na pfiznivé Zivotni prostiedi'?®

a prava na
soudni a jinou pravni ochranu'?’. Nicméné i nadale maji ekologické spolky moznost se Gi¢astnit
v fizenich, kde je potieba provadét posouzeni vlivii zaméru na zivotni prostiedi, musi vSak
spliiovat tyto podminky: jeji hlavni ¢innosti nesmi byt podnikani nebo jina vydélecnd ¢innost,
pravnickd osoba musela vzniknout alesponi tfi roky pied dnem zvefejnéni informaci
0 navazujicim fizeni'?8, ptipadné& pred dnem vydani rozhodnuti, Ze takovy zdmér posouzeni

vlivli na Zivotni prostfedi nepodléha'?’

, nebo kterou podporuje svymi podpisy nejméne 200
osob. Tato ucast vSak neni mozna v kazdém fizeni a proto je podle mého ndzoru zcela
nedostate¢na. Skupina sendtord také podala dne 22. srpna 2017 navrh na zruSeni této Casti
novely stavebniho zakona i novely zakona o ochrané ptirody a krajiny. Mimo jiné argumentuji
tim, Ze prostfednictvim spolkli se mohli branit nezadouci vystavbe i nadjemci a pachtyfi, ktefi

jinou moznost obrany nemaji. O ndvrhu zatim nebylo rozhodnuto. Vécny zdmér nového

stavebniho zékona slibuje navrat spolkii podle § 70 zakona o ochrané ptirody a krajiny'*’, za

124 Napt. nalez Ustavniho soudu, ze dne 7. 4. 2005, I11. US 609/04.

125 Pfed novelou provedenou zikonem ¢&. 460/2016 Sb.

126 &1, 35 Listiny zakladnich prav a svobod

127 ¢1. 36 Listiny zékladnich prav a svobod

128 podle § 9b odst. 1 Zakona ¢. 100/2001 Sb. o posuzovéni vlivli na Zivotni prostiedi

129°8 7 odst. 6 Zakona o posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi

130 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vécny zdmér stavebniho zdkona, Procesni zmény, Kapitola 7. pismeno D,
¢. 2. s. 140, dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-history-version?pid=ALBSBBQPH3YJ.
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ptedpokladu, Ze budou integrovany cinnosti dneSnich dotenych orgdni ochrany ptirody

a krajiny do stavebnich ufadi.

4.3.3.  Prubéh stavebniho Fizeni

Jelikoz se jednd o fizeni zahajované na Zadost, je zahdjeno dnem, kdy doSla Zadost
mistné a vécné piislusnému stavebnimu Gfadu'®!, timto okamzikem také pocinaji béZet lhtity
pro vydani rozhodnuti, podle § 112 odst. 3 stavebniho zédkona v jednoduchych vécech, zejména
1ze-1i rozhodnout na zaklad¢ doklada predlozenych stavebnikem, rozhodne stavebni Gfad bez
zbyte¢ného odkladu, nejdéle vSak ve lhiit€¢ do 60 dnli ode dne zahajeni stavebniho fizeni a ve
zvlast slozitych ptipadech stavebni ufad rozhodne nejdéle ve lhité do 90 dnd. V obou
piipadech se jedna o lhiity potfadkové. Proti jejich nedodrzeni se mize ticastnik branit obecnym

postupem proti neinnosti podle spravniho Fadu'??

a dle Marecka ,,nedodrzeni téchto lhiit,
atedy poruSeni povinnosti vydat rozhodnuti v zdkonem stanovené lhité je nespravnym
urednim postupem podle zadkona o odpovédnosti za Skodu zptsobenou pii vykonu vefejné moci
rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem.“'** Vécny zamér nového stavebniho
zékona, si klade za cil, stejn¢ jako ptfedchozi novely, zjednoduseni povolovaciho procesu.
Pojednava o tom, ze lhity k vydani rozhodnuti budou zdvazné a méni i jejich délku tedy ,,Pokud
stavebni ufad v zdkonné potradkové lhaté 30 dnl ode dne zahajeni fizeni nerozhodne, ani
nevyzve zadatele k doplnéni zadosti a nepierusi fizeni, musi rozhodnout alesponi v zakonné
propadné lhit¢ 60 dnt, jinak dojde prvnim dnem po jejim uplynuti k vydani automaticky
vygenerovaného rozhodnuti elektronickym systémem stavebniho wfadu“!** Takto
vygenerované rozhodnuti bude pro stavebnika kladné. Vécny zdmér pocita i s prodlouZzenim
lhity v taxativné stanovenych ptipadech o 60 dni a ve vSech ostatnich vécech o 30 dnti. Tato
zména ma zejména zrychlit stavebni fizeni a donutit Gfedniky dodrzovat lhity. V souvislosti
s timto, vécny zamér planuje zavést automaticky generované upozornéni na necinnost, které

upozorni zadatele a nadfizeny orgén, ten bude muset ze zdkona ucinit opatfeni proti neinnosti.

Podle mého nazoru, je zrychleni prace tfednikl pfi rozhodovani legitimnim cilem nové
upravy, avSak nikoliv za kazdou cenu. Lhuita 60 dni neni kratka, pokud skute¢né ptijde naptiklad

o rodinny domek v zastavitelném tizemi obce podle konkrétniho izemniho planu, nicméné, jsou

131 dle § 44 odst. 1 Spravniho fadu.

132 § 80 spravniho fadu.

133 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zakonu a ptedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 354.

134 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vécny zdmér stavebniho zdkona, Lhiita pro rozhodnuti Kapitola 7. pismeno
D, ¢. 8.7., dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-history-version?pid=ALBSBBQPH3Y]J.
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1 stavby komplikovangjsi, které nemusi spadat mezi pfipady, kdy bude moZné fizeni prodlouZzit
0 60 dnii az na maximalnich 120 dnl, a u nich se mohou zacit nebezpecné¢ zvySovat cCisla
automaticky vydanych stavebnich povoleni. Nemyslim si, Ze zdlouhavost rozhodovani je dana
jakymsi lajdactvim a lenosti ufednikd, ale spiSe slozitosti n€kterych stavebnich zdmért, coz
ukazuje i, skute€nost, Ze potfeba nového stavebniho zdkona je dokladdna zejména studii Doing

135

Business Svétové banky > ve které se Ceska republika umistila v délce stavebniho fizeni na

velmi nizké pticce!*®. Tato studie vSak srovnava jednotlivé zemé svéta podle délky stavebniho
fizeni metodou souctu procesnich lhit k vydani stavebniho povoleni pro stavbu skladiste, coz
jisté¢ neni jednoduchd stavba z mnoha hledisek, tento Zebticek tak vibec nevypovidd o
prumérné dobé stavebniho fizeni. Institut zavazné lhiity a automaticky generované stavebni
povoleni tak mize ohrozit zdkonem chranéné zajmy, nebot’ stavebnik ziskd stavebni povoleni
i vrozporu se zakonem, izemnim planem a zcela bez reakce na namitky dalSich ti¢astnikti fizeni
i stanoviska dotéenych spravnich organi, kterd maji za ukol pravé ochranu dulezitych vefejnych
z4jmu. Obavam se, Ze toto v praxi zpisobi ohromné mnoZzstvi novych problémt, které odbornou
ani laickou vefejnost dosud ani nenapadly. Jednim z nich muze byt situace, kdy zdjmem
n¢kterych nepoctivych stavebnikli bude pravé vydéani automaticky vygenerovaného rozhodnuti
a tim obejiti nékterych ucastnik, jejichz obrana se nec¢innosti stavebniho ufadu v prvnim stupni
fizeni eliminuje, tito ucastnici budou muset poté podat odvolani, ptipadné podnét k zahajeni
piezkumného fizeni dle spravniho tadu. Takovy postup bude jen vybizet ke korupci a ke

zneuziti nepfipravenosti nékterych prava neznalych ucastnikda.

Stavebni ufad po dorudeni zadosti o stavebni povolent, tuto zadost pfezkoumava. Zadost
musi byt urcitd, tedy musi z ni byt zfejmé, kdo ji podal a v jaké véci. Pokud nespliiuje tyto
zéakladni pozadavky zadosti, stavebni ufad véc odlozi usnesenim'?’. Pokud chybi jen néktera
z naleZitosti nebo piiloh, vyzve stavebni tifad stavebnika k jejimu doplnéni'*®, k ¢emuz mu
stanovi piiméfenou lhiitu a pouéi ho o nasledku nedoplnéni zadosti, tedy zastaveni fizeni'>’.

Pokud tedy zadatel nedoplni vadnou zadost, nebo neodstrani vytykané nedostatky v poskytnuté

135 World Bank, International Finance Corporation: Doing Business 2019. Dostupné z:
https://www.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/media/Annual-Reports/English/DB2019-
report_web-version.pdf.

136 KORBEL, Frantisek, HLAVICKA, Josef, STANKOVA, Katefina. Rekodifikace vefejného stavebniho prava.
Stavebni pravo. Bulletin, 2019, ¢. 1 s. 24.

137 Dle § 43 spravniho fadu.

138 § 111 odst. 3 stavebniho zékona.

139 Dle § 45 odst. 2 spolu s § 39 spravniho Fadu. P¥eruSeni je pro stavebni tfad vyhodné v tom, Ze nepobézi lhiita
pro vydani rozhodnuti.
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1htit&, fizeni bude zastaveno.'*” Stavebni ufad mize Fizeni také prerusit.'*! Pokud 74dost obdrzi
stavebni Gfad, ktery neni vécné nebo mistné ptislusny, postoupi zaddost piislusnému stavebnimu

utadu a oznami to zadateli.'*?

Nejprve tedy stavebni Gfad prezkoumava zaddost formalné a poté piistoupi k vécnému
prezkumu predmétné zadosti. V druhé fazi tedy stavebni ufad piezkouma predmétnou zadost
a pfilozené dokumenty z hlediska, zda je mozné stavebni zdmér takovymto zpisobem provést.
Dle § 111 stavebniho zakona stavebni ufad zejména provéii, zda projektova dokumentace je
zpracovana v souladu s izemnim rozhodnutim nebo regulacnim plénem piipadné vetejnopravni
smlouvou, kterd uUzemni rozhodnuti nahrazuje anebo Uzemnim souhlasem, av piipade
stavebnich Uprav podminujicich zménu v uzivani stavby jeji soulad s Uzemné planovaci
dokumentaci. Nejvyssi spravni soud judikoval, ze stavebni Ufad v fizeni o povoleni stavby ale
nemuze posuzovat soulad samotné stavby s izemn¢ planovaci dokumentaci, protoze tato otazka
JiZ byla posouzena v fizeni o umisténi stavby a soulad zdméru s izemné& planovaci dokumentaci

byl potvrzen vydanim izemniho rozhodnuti.'*

Vedle toho také zkouma, zda je projektova dokumentace uplna, piehledné a zda jsou

v odpovidajici mife feSeny obecné pozadavky na vystavbu.

Stavebnik musi mit také zajistén piijezd ke stavbé a v€as vybudovat technické,
popiipad¢ jiné vybaveni, které je potfebné k fadnému uzivani stavby vyzadované zvlastnim

pravnim predpisem.

Piedlozené podklady musi také vyhovovat pozadavkiim v zdvaznych stanoviscich,
uplatnénych dotéenymi organy a stavebni Urad také ovéfi ucinky budouciho uzivani stavby.
Stavebni ufad musi ve stavebnim fizeni také zkoumat vliv uzivani stavby na okoli, tedy aby
,heohrozovaly Zivot a zdravi osob nebo zvifat, bezpecnost, zdravé zivotni podminky jejich
uzivatell ani uzivatel okolnich staveb aaby neohroZovaly zivotni prostfedi nad limity
obsazené v jinych pravnich predpisech.“!** Vedle toho ale miize stavebni ifad zkoumat i dal3i

okolnosti, které uzna za podstatné, a které se vztahuji k provedeni, ale 1 uzivani stavby, coz

140 Zastaveni fizeni neni rozhodnutim ve véci, stavebnik mtize podat novou Zadost.

141 § 64 spravniho fadu.

142 § 12 spravniho fadu.

143 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12.09.2012, &. 1 As 107/2012-139.

144 KYVALOVA, Miroslava. § 111 [Pfezkum Zadosti o stavebni povoleni]. In: MACHACKOVA, Jana,
FIALOVA, Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav.
Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 840.
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potvrzuje i pouZiti slova ,,zejména®, ze kterého lze soudit, Ze vycet posuzovanych hledisek neni

taxativni.'®

Pokud stavebni ufad nalezne né¢jaké nedostatky, postupuje obdobné jako pfi zjisténi
formalnich vad. Nejprve tedy vyzve k napravé a upozorni na mozné zastaveni fizeni s tim, Ze
muze fizeni hned zastavit. Pokud stavebnik zddost nedoplni nebo vady nenapravi, fizeni bude

zastaveno.'4°

Pokud je zadost uplna a stavebni titad miize na zaklad¢ poskytnutych podkladi ve véci
rozhodovat, ozndmi stavebni ufad zah4jeni stavebniho fizeni vSem jemu znamym ucastnikiim
a dotCenym organtim. Pokud se jednd o fizeni s velkym poctem ucastnikli, tedy zejména

dotéenych sousedii, je mozné jim dorudit vefejnou vyhlaskou'?’

a oznacit je podle udaju,
kterymi jsou dotéené pozemky uvedeny v katastru nemovitosti.'*® Oznameni ucini stavebni
urad nejméné 10 dni pfed ustnim jedndnim. Stavebni fizeni je totiz zdsadné Ustni. V prub¢hu
stavebniho fizeni maji ucastnici, ale i1 dalsi osoby urc€itd procesni prava. Tato prava vychazi

149

jednak obecné ze spravniho fadu'®’, predné vsak plati specilni uprava stavebniho zakona.!>°

upravuje § 114 stavebniho zdkona. Namitky mohou tcastnici podavat z divodd uvedenych
v odstavci 1 a k namitkam, které prekracuji tento rozsah, se nepiihlizi.!>! Zakon tedy stanovi
podminky, za kterych miize byt namitka podana proto, aby zamezil poddvani bezdivodnych
a irelevantnich namitek, které by mély za cil stavebni fizeni jen prodlouzit. Musi se tedy jednat
o namitku proti projektové dokumentaci, zplsobu provadéni auzivani stavby nebo
pozadavkim dotenych orgédni, pokud je jimi piimo doteno ucastnikovo vlastnické pravo
nebo pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatieni nebo pravo odpovidajici vécnému
bfemenu k pozemku nebo stavbé. Ulastnik déle musi uvést skute¢nosti, které zakladaji jeho

postaveni i¢astnika a také zdGvodnit ndmitky. Nejvyssi spravni soud judikoval'>

, Ze namitky
maji dvoji povahu, jednak z hlediska skutec¢nosti zakladajicich Gi€astenstvi v fizeni a zadruhé

vécné argumenty proti stavebnimu zameéru. Teprve potom co stavebni ufad posoudi kladné

145 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zédkonu a predpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 350.

146 § 111 odst. 3 stavebniho zakona.

147 Podle § 144 odst. 6 spravniho Fadu.

14 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zakonu a ptedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 353.

149V § 36 spravniho tadu.

150 Naptiklad § 114 stavebniho zakona, ktery upravuje podavani namitek.

151 Stanoveno druhou velkou novelou stavebniho zakona. Viz diivodova zprava k zdkonu &. 350/2012 Sb.

152 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17.12.2008, &j. 1 As 80/2008-68 d.
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ucastenstvi se mize zabyvat vécnou strankou namitky. K uspéSnosti namitky staci pouha
moznost dotéeni prava. Zaroven plati, Ze tyto namitky spolecné s dikazy a dal§imi stanovisky
mohou ucastnici uplatnit nejpozdéji pfi Gstnim jednani, o ¢emz musi byt pouceni prave
v oznameni o zahajeni stavebniho fizeni.!>* Stavebni fizeni je provazeno zasadou koncentrace.
Toto ozndmeni vSak neni doru¢ovéano do vlastnich rukou, stavebni fizeni je fizeni zahajené
dorucenim zadosti, oznameni o zahgjeni je tedy pouze informativni. Pokud se vSak jedna
o fizeni s vét§im poctem tcastniki'>*, je mozné dorucit oznameni veiejnou vyhlaskou, nikoliv
v§ak tcastnik@im dle § 27 odst. 1'>° spravniho fadu. Pokud jsou takovi Gcastnici stavebnimu
ufadu znami, musi jim byt doruc¢eno jednotlivé. Pokud se dorucuje vefejnou vyhlaskou musi
byt doruceno vlastnikovi stavby, kterd bude stavebnim zdmérem zménéna a stavebnikovi je

nutné dorudit do vlastnich rukou.'>®

7N 4

Stavebni fizeni je zdsadné Gstni. V oznameni o zahajeni stavebniho fizeni stavebni Gfad
nafidi Gstni jednani, které je ramcem pro uplatnéni svych tvrzeni, dikazl a namitek, nebot’ jak
jsem psal vyse, stavebni fizeni je zalozeno na principu koncentrace. Je-li to ucelné je Ustni
jednani spojeno s ohleddnim na misté. Od ohledani, a dokonce i od tstniho jednéani je mozné
ustoupit, pokud jsou stavebnimu Gfadu dobfe zndmy pom¢éry stavenisté a zddost mu poskytuje
dostate¢ny podklad pro posouzeni stavby a stanoveni podminek k jejimu provadéni. V ptipade,
ze stavebni urad upusti od tstniho jednani, stanovi lhitu, kterd nesmi byt kratsi nez 10 dnti, do
kdy mohou dotéené orgdny uplatnit zdvazna stanoviska a ucCastnici fizeni své néamitky,
poptipad¢ dikazy, piicemZ je upozorni, ze k pozdéji uplatnénym zavaznym stanoviskim,
namitkdm, popiipadé diikaziim nebude v Fizeni ptihlédnuto.'>” O namitkach poté rozhoduje
stavebni Ufad dle § 114 odst. 3 stavebniho zékona, ktery stanovi vyslovné, Ze o namitkdch mtze
dojit mezi ucastniky i k dohod¢. Pokud k takové dohod¢ nedojde, stavebni urad namitku
posoudi, jestlize se nejedna o namitku, které méla byt uplatnéna v rdmci zemniho fizeni, pfi
potizovani regulacniho planu nebo vydani uzemniho opatieni o stavebni uzavéte, nebo asanaci
uzemi. O téchto otazkach jiz bylo rozhodnuto v pfislusnych fizenich a stavebni fizeni se zabyva
stavebné technickymi otdzkami'>®. Stavebni ufad ndmitky posoudi na zékladé obecnych

pozadavkill na vystavbu, zdvaznych stanovisek, popifipadé rozhodnuti dotéenych organti nebo

153§ 112 odst. 1 stavebniho zékona.

154 Vice nez 30, jak uvadi § 144 spravniho fadu.

155 Jedna se o gastniky a dali dotdené osoby, ktefi budou pfimo dotéeni rozhodnutim vlivem spoledenstvi prav
nebo povinnosti s Zadatelem.

156 § 113 odst. 3 stavebniho zékona.

157°8 112 odst. 2 stavebniho zakona.

158 Srov. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14.6.2012, &j. 9 As 10/2012.
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technickych norem. Existuje-li namitka ob¢anskopravni povahy, stavebni ufad si o ni ucini
usudek a rozhodne ve véci, to ale neplati v ptipad¢€ namitek tykajicich se existence prava nebo
rozsahu vlastnickych prav, tyto spory musi byt rozhodnuty soudem. Pokud se jedna o namitku,
kterd sméfuje proti podminkdm dotcenych organt, stavebni Gifad nemuize sam rozhodovat. Je

totiZ vazan stanovisky'>’

. Zavazné stanovisko, 1ze zménit postupem dle § 149 odst. 5 spravniho
fadu, tedy odvolanim proti rozhodnuti smétujicim proti obsahu zavazného stanoviska anebo by
mohlo byt zménéno 1 v pfezkumném fizeni dle § 149 odst. 6 spravniho fadu, k jehoz zah4jeni
mize dat Gcastnik podnét.!®® Vypotadani namitek soud provadi v odiivodnéni stavebniho
povoleni, kde musi zdlivodnit své rozhodnuti at’ uz v souladu s namitkou, nebo v rozporu.

Stavebni uiad rozhoduje ve véci kladné vydanim stavebniho povoleni a zadporné zamitnutim

zadosti.

4.3.4. Stavebni povoleni
Stavebni povoleni je kladné konstitutivni spravni rozhodnuti ve véci. Po nabyti pravni
moci dava stavebniku opravnéni provést stavbu. Provadéni zdkonem stanovenych staveb bez
stavebniho povoleni je protipravnim jednanim ajako takové miZe byt sankcionovano'¢!.
Stavebni povoleni je vydano, pokud stavebni Ufad pii stavebnim fizeni ovétil, ze stavba plni
vSechny pozadavky a nalezitosti stanovené zdkonem. Stavebnik mé v tomto pfipad¢ na jeho
vydani pravni narok.

Jedna se o vysledek stavebniho fizeni, individudlni spravni akt, ktery méa pravni

nasledky'®?

vuci konkrétn€ ur¢enym osobam (stavebniku). Ten musi pfi vyuZivani opravnéni,
tedy provadéni stavby dodrzovat i podminky stanovené ve vyroku stavebniho povoleni.
Stavebni povoleni nemusi obsahovat tedy pouze opravnéni k provadéni stavby. Casto obsahuje
konkrétni poZadavky na stavbu, které musi stavebnik dodrzet, jinak se dopusti protipravniho

jednani.

Naélezitostmi stavebniho povoleni jsou obecné ndlezitosti rozhodnuti, jak je definuje
spravni fad, tedy vyrok, odivodnéni a pouceni.'®® Zvlastni néleZitosti pak stanovi vyhlaska

¢. 503/2006 Sb., témi jsou druh a ucel povolované stavby nebo jeji zmény, u docasné stavby

1598 149 spravniho fadu.

160 Na zahajeni prezkumného Fizeni vSak neni pravni narok dle § 94 odst. 1 spravniho ¥adu, srov. HENDRYCH,
Dusan. Spravni pravo: obecna ¢ast. 9. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2016. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN
978-80-7400-624-1, s 280.

161 Jednalo by se o prestupek, za n&jz miize byt uloZena pokuta.

162 Tedy zakldd4, méni nebo rusi prava a povinnosti

163 & 68 a § 69 spravniho fadu.
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doba jejiho trvani, katastralni izemi, parcelni ¢isla pozemk, na kterych se stavba povoluje,
popftipadé Cislo popisné ¢i evidencni stavby, jejiz zména se povoluje. Dale pak podminky pro
provedeni stavby, pfedev§im z hlediska jeji komplexnosti a plynulosti, napojeni na dopravni
a technickou infrastrukturu, odvadéni povrchovych vod, Gprav okoli stavby, ochrany Zivotniho

prostedi, popfipadé také podminky pro uzivani stavby nebo odstranéni stavby. ¢4

Jak jsem jiz zminil vySe, vedle vyslovného opradvnéni k provedeni stavby vyrok
obsahuje i podminky provadéni a pfipadné i uzivani stavby. Tim stavebni ufad reaguje na
ochranu vefejného zajmu. Zohledni jimi zejména pozadavky zvlastnich zédkoni, pozadavky na
vystavbu a také technickych norem. Také tim stavebni ufad zabezpe¢i plnéni pozadavki
uplatnénych dotéenymi organy, piipadné pozadavkl vlastnikd technické infrastruktury k
napojeni na ni. Stavebni ufad také uloZi povinnost ozndmit termin zahdjeni stavby a nazev
a sidlo stavebniho podnikatele, ktery bude stavbu provadét a stanovi termin dokonceni stavby.
Dale mlze za podminek uvedenych v § 119 odst. 1 stavebniho zdkona stanovit, Ze stavbu lze
uzivat jen na zaklad¢ kolauda¢niho souhlasu. Stavebni povoleni dale obsahuje podminky, které
dle potieby stanovi, v jaké fazi vystavby, které musi byt oznadmeny stavebnimu tfadu, se budou
provadéet kontrolni prohlidky stavby. Dale se ve stavebnim povoleni vymezi nezbytny rozsah
staveni$té a piipadné provedeni zkusebniho provozu.'®®> Zkusebni provoz miize stavebni ufad

ulozit, povazuje-li to za potiebné.

Odavodnéni pak musi samoziejmé obsahovat divody a podklady pro vydani vyroku,
uvahy, kterymi se spravni organ fidil pfi jejich hodnoceni a pii vykladu pravnich ptedpisi,
a informace o tom, jak se spravni organ vypotradal s navrhy a ndmitkami ucastnikl a s jejich

166

vyjadifenim k podkladim rozhodnuti'®®, coz neplati o namitkach, tykajicich se existence prava

nebo rozsahu vlastnickych prav.'¢’

V pouceni pak nesmi chybét informace o tom, zda je mozné podat odvolani, v jaké Ihtte,
ktery organ je ptislusny k rozhodovéni a u kterého je nutné tento opravny prosttedek podat. Pro

odvolani se pouZije obecna tiprava odvolani ve spravnim fadu'®®

, protoZe stavebni fizeni je také
fizeni spravni. Stavebni zakon také nevyloucil odkladny uginek odvolani'® a pokud neni ani

v pouceni stanoveno jinak, tak po v€as podaném odvolani nenastava pravni moc, vykonatelnost,

164 § 18¢c odst. 1 vyhlasky ¢&. 503/2006 Sb.

165§ 18c odst. 2 a odst. 3 vyhlasky &. 503/2006 Sb.
166 § 68 odst. 3 spravniho Fadu.

167 8114 odst. 3 stavebniho zakona.

168 Ustanoveni § 81 an. Spravniho fadu.

169 § 85 odst. 1 spravniho Fadu.
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ani jiné pravni U¢inky rozhodnuti. Kromé odvolani je mozné podat jest€ podnét k zahdjeni

v / vr 7170 Lo v v ’ c oy ’ . ISP ’ roor
pirezkumného fizeni' ", které je ovSem fizenim z moci ufedni a na jeho zahdjeni neni pravni
narok, Poptipadé i ndvrh na obnovu fizeni, pokud jsou splnény zakonné piedpoklady k zahéjeni

takového fizeni.'”!

Stavebni ufad doruci po dni nabyti pravni moci stavebniho povoleni stavebnikovi jedno
vyhotoveni ovéfené projektové dokumentace spolu se Stitkem obsahujicim identifikacni udaje
o povolené stavb&!’2. Dalii vyhotoveni ovéfené projektové dokumentace zaSle vlastnikovi

173

stavby, pokud neni stavebnikem.!”* ,Stitek o povoleni stavby stavebnik pied zahajenim stavby

umisti na viditelném misté u vstupu na stavenisté a ponecha jej tam az do dokonéeni stavby.“!74

Stavebni povoleni ma omezenou dobu platnosti. Stavebnik musi zahajit stavbu do dvou
let ode dne, kdy stavebni povoleni nabylo pravni moci. Pokud tak neucini, stavebni povoleni
pozbyde platnosti.!” DiileZité je viak zminit, kdy se jedna o zahdjeni stavby a kdy nikoliv.
Z judikatury'’® vyplyva, Ze ,,zahajenim stavby se rozumi prace, s nimiz bylo zapocato a které
sméefuji jednoznacné k provedeni stavby podle vydaného stavebniho povoleni a schvalené
projektové dokumentace. Nejvyssi spravni soud judikoval, Ze soucasti stavebniho povoleni
jsou i prace, které nejsou ve stavebnim povoleni vyslovné zminéné, ale jejich provedeni
vyplyva z projektové dokumentace, ta je tak soucasti stavebniho povoleni. Obsahuje grafické
znazornéni stavby a ma stejnou vahu jako vyjadieni pismem, které dopliiuje a ma pomoci
k odstranéni pochybnosti, které mohou vyplynout z textu stavebniho povoleni.!”” Z toho
vyplyva, ze i prace, které explicitné nejsou obsazeny ve stavebnim povoleni, ale jsou
predpokladany pro konkrétni stavbu specifikovanou v projektové dokumentaci, budou
znamenat zahdjeni stavby, musi se vSak jednat o prace, ze kterych je patrné zahajeni stavby.

Zahajenim stavby tedy nebude napftiklad jeji vytyCeni, nebo provedeni skryvky ornice a jiné

170°§ 94 an. Spravniho fadu.

171°§ 100 spravniho fadu.

172 Blize specifikované v § 18d vyhlasky €. 503/2006 Sb.

173§ 115 odst. 3 stavebniho zékona.

174 KYVALOVA, Miroslava. § 115 [Stavebni povoleni]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva,
KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zikon. 3.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 858, srov. KYVALOVA, Miroslava. § 115 [Stavebni
povoleni]. In: MACHACKOVA, Jana, MACHATA, Pavel, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka,
HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zakon. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013,
s. 567.

175§ 115 odst. 4 stavebniho zékona.

176 rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 11. 2004, &j. 10 Ca 171/2003-96 a Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 7. 5. 2010, ¢j. 5 As 40/2009-77, také rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 9. 2010, ¢&j. 4 As
33/2009-156.

177 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18.4.2016, &. 6 As 43/2016-27.
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pripravné prace.!”™ Stavebnik miize pozddat stavebni Gfad o prodlouzeni doby platnosti
stavebniho povoleni, a to pied jejim uplynutim. Touto odivodnénou zadosti se stavi lhita
platnosti stavebniho povoleni.!”® Stavebnik, ktery jesté nezah4jil stavbu, miiZze navic z vlastni
ville zastavit ucinky stavebniho povoleni tim, Ze ozndmi stavebnimu ufadu, Zze od provedeni

svého zamé&ru upousti.

Podstatné je také zminit, Ze stavebni povoleni je individualni spravni akt konkrétni'®’,
ktery je zavazny i pro pravni nastupce ucastniki, tedy vcéetné stavebnika, nebot’ pro prava
a povinnosti ucastnikii je urCujici pravo, které se vaze zejména k nemovité, ale nékdy 1 k
movité!'®! véci dle § 73 odst. 2 spravniho fadu. Také stavebni zakon v § 2 odst. 2 pism. ¢ stanovi,

Ze pravni nastupce, je také stavebnikem.

Soubor ustanoveni upravujici povolovaci procesy stavebniho fadu je dle mého nazoru
velmi slozity a komplikovany. To zejména kviili tomu, Ze ve stavebnim zakoné je ¢ast stavebni
fad velmi neStastné setazena. Zakonoddrce zjevné chtél, aby zdkon vypadal jednoduse pro
adresaty, a proto uvedl na prvnim misté v § 103 stavebniho zadkona volny rezim, tedy stavby,
které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni, poté nalezneme v § 104 vycet zdmért u kterych
postaci ohlasent, které je upraveno vzapéti § 105. Az na konec v § 108 zac¢ina tiprava samotného
fizeni o vydani stavebniho povoleni. Hlavni postup, od kterého je vSe ostatni odvozené tedy
neni v zdkoné na prvnim misté, zdkon uvadi tedy nejprve vyjimky z obecného rezimu'®?.
Vhodné by bylo, kdyby se kazdy seznamil nejprve se zakladnim rezimem stavebniho povoleni,
poté s rezimy mirnéjSimi, a nakonec také suUpravou alternativnich postupti. Myslim, ze
s takovymto uspofadanim by se poté mnohem lépe pracovalo nejen odbornikiim ale i béZznym
adresatim. V moji praci jsem zamérné zvolil stejné sefazeni jako zakonodarce, aby pii Cteni

vynikl tento kritizovany problém.

Zékonodarce zvolil takovéto uspotadani stavebniho tadu 1 piesto, ze v Casti tieti

stavebniho zakona'®® pouzil jiné a dle mého nazoru vhodnégjsi uspoiadani, nejprve skuteéné

178 MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentaf. 3. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-558-9, s.16.

179 Stavebni zdkon hovoii v § 115 odst. 4 v jedné v&té nejprve o dobé platnosti a poté o 1htité platnosti, jednd se
vSak o lhiitu, nebot je to ¢as, ktery je urCen k uplatnéni prava, tedy zahajeni stavby. Nezahajeni stavby ve lhuté
ma za nasledek zanik prava provést stavbu.

130 HENDRYCH, Dusan. Spravni pravo: obecna ¢ast. 9. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2016. Academia iuris (C.H.
Beck). ISBN 978-80-7400-624-1, s. 122.

181 Stavbou miize byt i véc movita, viz kapitola 2.1. v této praci.

182 Viz. § 103 odst. 1 stavebniho zakona hovoii jiZ o stavebnim povoleni a ohlaSeni, aviak zatim &tenaf nevi, co
se za témito pojmy skryva a co obnaseji.

183 Cast tieti — izemni planovani.

43



1184

upravil obecny postup, tedy izemni rozhodnuti'®* a teprve poté zjednodusené tizemni fizeni'®

a uzemni souhlas. '8¢

Vécny zamér'®” k novému stavebnimu zdkonu planuje zrueni vSech dnesnich
povolovacich procesl a zavedeni jediného fizeni o povoleni stavby, které nahrazuje veskeré
dnesni postupy, které mame, bude zahrnovat i dnes$ni tzemni fizeni, veskera spole¢na fizeni,
fizeni o integrovaném povoleni a dalsi. Vyjimkou maji byt pouze stavby, které budou v novém
zékoné vyslovn€ vyjmuty z tohoto fizeni a zlistanou ve zcela volném rezimu. Dalsi velkou
novinkou ma byt zavedeni digitalizace celého procesu. A to digitalizace plné, ma vzniknout
odkudkoli a kdykoli pfistupny elektronicky informacni systém stavebnich ufadu, ktery se ma
stat nahradou za papiroveé vedeny spis, tento informac¢ni systém pak bude i hlidat dodrZeni 1hit
k vydani rozhodnuti a v pfipad€ jejich nedodrZeni vygeneruje jiz zmifiované automatické
kladné rozhodnuti. Digitalizace je podle mého nazoru v dnes$ni dob¢ nezbytnd, avSak nikoliv
vSespasna a nelze se na ni stoprocentné spoléhat, prostfedky vynaloZené na ochranu dat nejsou
na svétové urovni, a proto systémy statu jsou snadno napadnutelné hackery. Papirové spisy
zaruc€uji veétsi nedobytnost dokumentl pro neopravnéné osoby. Idedlnim stavem by podle mého
nazoru bylo vedeni spisu v zékladni podob¢ v papirové formé v kombinaci s databazi, ktera by

obsahovala 1 podrobnéjsi materidly.

4.3.5.  Spolecné izemni a stavebni Fizeni

Jednou z novinek, které zavedla druha velka novela stavebniho zékona je pravé moznost
vyuziti spole¢ného tizemniho a stavebniho fizeni'®® a také spole¢ného tizemniho a stavebniho
fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi tzv. EIA'®. Tyto spojené rezimy, které v sobé
kombinuji uzemni i stavebni fizeni vychazeji z primérniho cile novely, tedy zrychlit stavebni
fizeni. Na konci téchto fizeni se totiz vydava spolecné povoleni, které v sobé zahrnuje vse
potiebné a stavebnik mtze zah4jit stavbu. Jedna se tedy o obdobny rezim, ktery planuje zavést
vécny zdmér k novému stavebnimu zdkonu, ten vSak chce veSkeré ostatni postupy zrusit. Lisi
se vSak v n¢kolika aspektech, primarné jak jsem psal vySe, vécny zdmér predpoklada zavedeni
elektronického systému a pfi nedodrzeni lhiity k vydani rozhodnuti dojde k automatickému

vygenerovani kladného rozhodnuti, tedy stavebniho povoleni a druhym rozdilem je také, ze ve

184 § 76 an. stavebniho zakona.

185 8 95 stavebniho zakona.

186 § 96 stavebniho zdkona.

187 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vécny zamér stavebniho zdkona, dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-
history-version?pid=ALBSBBQPH3Y1J.

188 & 94 an. stavebniho zakona.

189 § 94q an. stavebniho zékona.
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spolecném fizeni si dnes musi stavebnik obstarat zdvazna stanoviska sdm, vécny zdmér ale
pocitad se systémovou zménou v organizaci veiejné spravy ve stavebni agend¢ a vytvoteni
statnich stavebnich uradu, ve kterych bude na kazdém z nich ptisobit odbornik na dané odvétvi
a posoudi si tak vSechny otdzky pro rozhodnuti sim, nebude tedy viibec potieba zadnych
zavaznych stanovisek.'”® M4 tedy dojit k integraci dotéenych organti do soustavy statnich
stavebnich ufradi. Predpokldda se naplnéni politicky libivého hesla ,,Jedna Zadost, jedno

413
1

povoleni®. Mimo jiné 1 tato planovand zména vyvolala zna¢nou kritiku ze strany odborné

1 To vedlo dokonce k sepsani otevieného dopisu proti vécnému zdméru nového

vetejnosti
stavebniho zdkona 101 akademik, ktefi kritizuji mimo jiné, Ze ,,Ma tak vzniknout model, ve
kterém ptisobnost tykajici se ochrany celé fady zvlastnich vefejnych zajma bude organizacné
rozstépena mezi (1) dosavadni spravni organy a (ii) stavebni ufady, pticemz stavebni afady maji
hajit tyto zvlastni vefejné zajmy v souvislosti s vystavbou, zatimco dosavadni spravni organy
maji hdjit tytéz zvIastni veiejné z4jmy ve viech ostatnich piipadech.“!> Bude podle nich tak
znacné slozité¢ vymezit kdy v konkrétnim piipadé bude souvislost s vystavbou a kdy nikoliv.
Zaclenéni dotéenych organt do stavebnich ufadi pak dle ombudsmanky ohrozi nestrannost
a nezavislost dotCenych organtl, ktera dnes zarucuje, Ze zadvazna stanoviska skute¢né maji vliv

na povoleni stavby'*.

Pted velkou novelou stavebniho zdkona bylo mozné vést tzv. spojené fizeni, a to pouze
v piipadé, Ze k vedeni obou fizeni byl piislusny stejny stavebni tfad.'® Dne$ni spolecné
povoleni Ize zadat pro stavby v pisobnosti obecného stavebniho uradu, a navic jeste i nékterych
dalsich!®. U t&chto pak bude pro vydani spoleéného povoleni piislusny pravé ten stavebni tiad,
ktery je pftislusny k vydavani stavebniho povoleni. Spolecné fizeni s posouzenim vlivii na
zivotni prostfedi je obdobné jako bez tohoto posouzeni, s tim, Ze stavebni Gfad rozhodne
v souCinnosti s pfisluSnym ufadem, ktery vydavé zdvazné stanovisko o posouzeni vlivl

provedeni zaméru na zivotni prostiedi, toto stanovisko je podkladem pro vydani spolecného

190 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vécny zamér stavebniho zdkona, s 138, dostupné z:
https://apps.odok.cz/veklep-history-version?pid=ALBSBBQPH3Y]J.

9 KLIKOVA, Alena: Dot&ené organy a ochrana vefejnych zajmi ve stavebnim pravu a jejich vliv na délku
fizeni vedenych dle stavebniho zakona. Stavebni pravo. Bulletin, 2019, ¢. 2, s. 38.

192 SVOBODA, Petr, a spol. Otevieny dopis proti vécnému zdméru nového stavebniho zakona 101 akademik?i ze
dne 16.4.2019 Dostupné z: https://ekolist.cz/cz/publicistika/nazory-a-komentare/petr-svoboda-a-kol.otevreny-
dopis-vlade-proti-novemu-stavebnimu-zakona.

193 STUDNICKA, Martin, Vécny zamér nového stavebniho zakona pohledem vefejné ochrankyné prav. Stavebni
pravo. Bulletin, 2019, ¢. 1 s. 48.

19 MARECEK, Jan. Komentéf ke stavebnimu zakonu a ptedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 271.

195 Dle § 94j odst. 1 jesté u staveb zvlastnich vyjma leteckych a staveb u kterych je stavebnim tadem
Ministerstvo primyslu a obchodu.
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povoleni.””® V nasledujicich ustanovenich'’ jsou upraveny dalsi podrobnosti spolenych

fizeni.

Utastnikem tedy dle § 94k jsou stavebnik, obec, na jejimz uzemi ma byt pozadovany
stavebni zamér uskuteCnén, vlastnik stavby, na které ma byt pozadovany stavebni zdmér
uskute¢nén, neni-li sim stavebnikem, nebo ten, kdo ma ke stavbé jiné vécné pravo, neni-li sam
stavebnikem, vlastnik pozemku, na kterém ma byt pozadovany stavebni zamér uskutecnén,
neni-li sdm stavebnikem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku, osoba, jejiz
vlastnické pravo nebo jin¢ vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbam na nich mtize byt spoleénym povolenim piimo dotéeno. Udastnici jsou zde

vymezeni obdobné jako v (izemnim ¥izeni.!*®

9

Zadost o spole¢né povoleni musi byt poddna na predepsaném formulaii'®’, coz se

shoduje s Gipravou Z&dosti o stavebni povoleni. V ustanoveni o piilohach k zadosti* jsou
spojeny vycty piiloh pro obé¢ fizeni, tedy stavebni i izemni. Navic, pokud je pfislusny stavebni

ufad soucasné také organem uzemniho planovani, obstara si zavazné stanovisko sam.

Podivuhodné je zatfazeni ustanoveni spole¢nych povoleni ve stavebnim zékon¢. Jsou
vsazeny do ¢asti tfeti — izemni planovani, ackoliv v sobé nesou i stavebni fizeni. Logi¢téjsi by
bylo vy¢lenit tyto instituty do samostatné ¢asti, nebo alespon upravit v ¢asti paté, ve spolecnych
ustanovenich, aby ¢tenaf zakona nejprve pochopil stavebni fizeni v § 115 stavebniho zdkona,

aby poté 1épe vid¢l, jaké postupy jsou ve spolecnych fizenich vlastné kombinovany.

Vyhody spole¢ného fizeni miize ucastnik vyuzit také tehdy, pokud jeho stavebni zdmér
splnuje pozadavky pro vydani uzemniho souhlasu a ohlaseni stavebniho zdméru. V §96a
stavebniho zakona se nachazeji ustanoveni o spoleéném uzemnim souhlasu a souhlasu
s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru. Vymezeni plisobnosti i vycet staveb je upraven
obdobné jako u spole¢ného stavebniho a izemniho fizeni 2°! s tim rozdilem, Ze stavebni zamér
musi splinovat podminky § 96 a § 105 stavebniho zdkona, tedy musi se jednat o stavebni zamér,
ktery odpovida obéma témto vyctim zaroven. Pokud by tomu tak nebylo a stavebni Gifad dojde
k zavéru, Ze spolecné ozndmeni zdméru nespliuje podminky pro vydani uzemniho souhlasu

nebo souhlasu s provedenim ohldsené¢ho stavebniho zdméru, nebo mohou byt pfimo dotcena

196 § 94q odst. 1 Stavebniho zdkona.

197.§ 94k an. Stavebniho zakona.

198 Jako v § 85 Stavebniho zakona.

199 Podrobnosti stanovi § 7a vyhlagky &. 503/2006 Sb. a jeji piiloha &. 6.
200 v/ § 941 odst.2 Stavebniho zakona.

201 § 96a odst. 1 srov. s § 94] odst. 1.
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prava dalsich osob kromé sousedii (uvedenych v § 96 odst. 3 pism. d*? av § 105 odst. 2

pism. 1)**%), rozhodne usnesenim o provedeni spole¢ného uzemniho a stavebniho fizeni.

rovr r

Nabytim pravni moci tohoto usneseni je zahdjeno spole¢né uzemni a stavebni fizeni a spolecné

ozndmeni zdméru se povazuje za zadost o vydani spole¢ného povoleni.?%*

202 Tedy osobam, jejichZ vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkiim
nebo stavbam na nich mize byt umisténim stavebniho zdméru piimo dotéeno.

203 Také osobam, jejichZ vlastnické pravo nebo pravo odpovidajici vécnému bfemenu k sousednim stavbam
anebo sousednim pozemktim nebo stavbam na nich miize byt provadénim stavebniho zaméru ptimo dotceno.
204 & 96a odst. 5 stavebniho zakona.

47



5. Alternativni postupy ke stavebnimu Fizeni

Povolovaci rezim je zédkladnim a primarnim postupem k vydéani stavebniho povoleni,
vedle ng&j zakon umoZziiuje pouzit dva jiné postupy®®®, které také vedou k ziskani opravnéni
provadeét stavbu. Je to ndhrada stavebniho povoleni vefejnopravni smlouvou, jednd se o institut
vyuzivajici smluvni rezim aozndmeni stavebnimu ufadu s certifikatem autorizovaného
inspektora, coz je spiSe projev tzv. privatizace vefejné spravy’’®, nebot’ tento institut svéfil
jistou ¢ast pravomoci do rukou soukromych osob. Odbornici se vétSinove shoduji, ze postaveni
autorizovaného inspektora se rovné vykonu jakéhosi jiného typu vetejné spravy, odlisného od
vefejné spravy statni i samospravné’?’. Obég alternativy ke stavebnimu fizeni lze pouzit jen u

stavebnich zdméra, které jinak vyzaduji stavebni povoleni.

5.1. Verejnopravni smlouva

Stavebni povoleni l1ze nahradit vefejnoprdvni smlouvou, tato moZznost je upravena
v ustanoveni § 116 stavebniho zdkona, jedna se tedy o vefejnopravni smlouvu subordinaéni?®,
to znamena, Ze umoziuje, aby stavebni ufad uzavtel tuto smlouvu s osobou, kterd by byla
ucastnikem, kdyby probihalo spravni fizeni, a to namisto vydani rozhodnuti. Podminkou
ucinnosti vetejnopravni smlouvy je souhlas ostatnich osob, které by byly ucastniky podle § 27
odst. 2 nebo 3 spravniho fadu.?” Vefejnopravni smlouvy jsou obecné upraveny v &asti paté
spravniho fadu, ktery odkazuje na zvlastni zakon, kterym je v tomto pfipad¢ pravé stavebni
zékon, ten obecné tuto moznost stavebnich ufadd upravuje v ustanoveni § 4 odst. 1.
Vefejnopravni smlouvu lze uzaviit pouze v piipadé staveb vyzadujicich stavebni povoleni,
nikoliv tedy u stavebnich zdmért, u kterych postaci ohlaseni. Dal§i podminkou je, Ze u takové

stavby zakon nesmi vyzadovat zdvazné stanovisko posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi.?!°

Névrh vefejnopravni smlouvy poddva stavebnik stavebnimu tfadu, mize byt, a ve
vetsing pripadu bude, vysledkem piedchozi konzultace s pfisluSnym stavebnim uifadem, ale

samotny ufad nemiiZze postup nahrazeni stavebniho povoleni vetejnopravni smlouvou iniciovat.

205 ¢ 108 odst. 4 stavebniho zakona.

206 HEGENBART, Miroslav. K navrhu na ¢astenou privatizaci stavebniho fizeni. Stavebni pravo. Bulletin.
2002, ro€. 2-3.s. 53.

207 STASA, Josef: Zasadni peripetie, nebo pouha epizoda v debaté o postaveni autorizovaného inspektora?.
Stavebni pravo. Bulletin, 2016, €. 2, s. 32.

208 SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni pravo. 3., aktualiz. a upr. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2013. ISBN 978-80-7478-002-8, s. 183.

209§ 161 odst. 1 spravniho fadu.

210 Tedy tzv. EIA.
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Navrh musi byt pisemny a musi obsahovat veSkeré nalezitosti, které stanovi § 116 odst. 2
stavebniho zdkona a konkretizuje vyhlaska &. 503/2006 Sb.2!!. Navic musi stavebnik v ndvrhu
oznacit osoby, které by za jinych okolnosti byly tc¢astniky stavebniho fizeni a také musi
k navrhu smlouvy pfipojit projektovou dokumentaci a dalsi podklady, které by jinak musel
ptilozit k zadosti o stavebni povoleni. Stavebni zdkon mu také uklad4 v navrhu vetejnopravni
smlouvy uvést podminky ze zdvaznych stanovisek dotCenych organti, které tedy musi nejprve

opatfit a poté se v navrhu zavazat k jejich splnéni.

Dle stavebniho zakona pak stavebni Ufad vyvési informaci o podani navrhu
vetejnopravni smlouvy na ufedni desce po dobu 8 dnii a pfezkoumd, zda névrh obsahuje
veskeré nalezitosti, dale také zda projektova dokumentace byla zpracovana projektantem a zda
navrh spliiuje pozadavky stejné jako u zadosti o vydani stavebniho povoleni. Poté stavebni ifad
navrh vefejnopravni smlouvy do 30 dnii ode dne ptedlozeni bud’to piijme, nebo odmitne a sdéli
stavebnikovi diivody odmitnuti.?'> Zikon vyloZzené nehovoii o vyjedndvani o obsahu
vetejnopravni smlouvy, avSak stavebni ufad by m¢l pomoci odstranit formélni vady navrhu, jak
vyplyvé z obecné upravy § 37 odst. 3 spravniho fadu a fakticky stavebnik bude mit zdjem na
uzavieni smlouvy, bude tedy pravdépodobné piedem se stavebnim ufadem o obsahu
komunikovat. Jediny pfipad, kdy stavebni iftad podany navrh odmitne vzdy, pokud projektovou
dokumentaci nezpracoval projektant. Vefejnopravni smlouva musi byt uzaviena pisemné
a podpisy obou smluvnich stran musi byt na stejné listing.?'* Podepsanim obou smluvnich stran
je tedy smlouva uzaviena a stavebnik také musi uhradit spravni poplatek za uzavieni

vefejnopravni smlouvy.!*

Tim vSak cely proces nekonci, nebot” aby vzniklo stavebniku opravnéni provadét stavbu
musi vefejnopravni smlouva nabyt UCinnosti. Okamzik platnosti se tedy nemusi kryt
s okamzikem ucinnosti. Ta zavisi na souhlasu osob, které by jinak byly Gcastniky stavebniho
fizeni a které musel navrhovatel oznadit v navrhu smlouvy.?!® Jakmile stavebnik tyto souhlasy
ziska, predlozi je spolu s uzavienou vefejnopravni smlouvou stavebnimu uradu, ktery na ni
vyznaci ucinnost. Z toho vyplyva, ze bez souhlasii vSech osob, které by byly ucastniky nemiize

stavebnik provést stavbu, ma tedy jest¢ moznost podat zadost o stavebni povoleni. K dolozeni

211§ 18e vyhlasky & 503/2006 Sb.

212 § 116 odst. 3 stavebniho zakona.

213 § 164 odst. 1 spravniho fadu.

214 Ve vy3i poloviny poplatku za stavebni povoleni dle sazebniku, ktery je pfilohou k zakonu & 634/2004 Sb. o
spravnich poplatcich.

215§ 116 odst. 4 stavebniho zdkona.
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souhlasi téchto osob zdkon nestanovi zadnou lhiitu.?!® Vefejnopravni smlouva tedy je
vyuzivana v téch ptipadech, kdy je celkov€é malo ucastnikli, ktefi vSichni se zamérem
stavebnika souhlasi Naptiklad, sousedé jsou velmi dobii zndmi, piibuzni, nebo vlastnikem
sousednich pozemkli je sam stavebnik. Vefejnoprdvni smlouva piindsi tedy zmirnéni
formalismu a byrokracie v ptipadech stavebnich zamérti, které nikomu nevadi a tim se tedy
skutecné zkrati proces ziskani vefejnopravniho opravnéni provést takovou stavbu. Proto
hodnotim vefejnopravni smlouvu kladné 1 kdyz v celkovém mnozZstvi povolovanych staveb
tento postup nehraje vyraznou roli. Opravnéni provést stavbu, které vyplyva z vefejnopravni
smlouvy trva 2 roky a pokud v této 1hité stavebnik nezahdji stavbu, toto opravnéni zanika.
Uprava doby trvani G&inki vefejnopravni smlouvy se tedy shoduje s dobou trvani stavebniho
povoleni, ato i v pfipad¢ zadosti o prodlouzeni G¢inkl vetfejnopravni smlouvy, s vyjimkou
toho, Ze osoby, které davaly souhlas s vefejnopravni smlouvou, musi dat souhlas i k jejimu
prodlouzeni. Pokud tento souhlas s prodlouzenim nedaji rozhodne stavebni ufad o prodlouzeni
dle § 115 odst. 4 a podany navrh na prodlouzeni ucinki vefejnopravni smlouvy bude povazovat

za 7adost o prodlouzeni doby platnosti stavebniho povoleni.?!’

Agkoliv obecné dle spravniho fadu neni mozné od vefejnopravni smlouvy odstoupit?'®

stavebni zdkon to umoznuje v ustanoveni § 116 odst. 6 stavebnikovi, ktery miZe oznamit
stavebnimu ufadu, ze od svého zaméru upousti, pokud jiz nezahdjil stavbu. Jinak lze
vetfejnopravni smlouvu zmeénit pouze dohodou jejich stran, tedy stavebniho Ufadu

a stavebnika.?"’

I vefejnopravni smlouvu je mozné podrobit pfezkumu v prezkumném fizeni podle
spravniho fadu. Stavebni zakon k tomu navic stanovi v ustanoveni § 116 odst. 7 lhuty.
Prezkumné fizeni 1ze zah4jit nejpozdéji do 1 roku od nabyti G€innosti vefejnopravni smlouvy
a rozhodnuti nelze vydat po uplynuti 15 mésicii ode dne Gcinnosti. Tyto lhiity maji chranit
pravni jistotu, ktera je dilezitd obzvlasté, pokud jde o opravnéni k €innostem, do kterych

stavebnik investuje znacné mnozstvi finan¢nich prostredkli. U¢astniky pfezkumného fizeni jsou

216 MARECEK, Jan. Komentaf ke stavebnimu zikonu a piedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydéani. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 364.

217°§ 116 odst. 5 stavebniho zakona.

218 § 170 spravniho tadu stanovi, Ze na vefejnopravni smlouvy se pouziji pfiméfené i ustanoveni obéanského
zakoniku, nevylucuje-li to povaha a el vetejnopravnich smluv s vyjimkami mezi nimiz je i odstoupeni od
smlouvy a odstupné.

219 § 116 odst. 6 stavebniho zakona stanovi, Ze v ptipadé zmény vefejnopravni smlouvy se postupuje podle
odstavct 1 az 4, tedy stejné jako pfi uzavirani vefejnopravni smlouvy, a to véetné souhlast osob, které by

v fizeni o vydani stavebniho povoleni byly ucastniky.
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stavebnik a stavebni ufad a k fizeni je pfisluSny nadfizeny spravni organ stavebnimu ufadu,

ktery je stranou vefejnopravni smlouvy.?°

Vetejnopravni smlouvu o povoleni stavby nelze samostatné pirezkoumat ve spravnim
soudnictvi, nebot’ se jedna o dvoustranny pravni tikon. Dle judikatury vSak osoby, které by byly
v pripad¢ stavebniho fizeni ti¢astniky, se mohou domahat vydani rozhodnuti v fizeni o urceni
pravniho vztahu, podle § 142 spravniho tfadu, protoze jejich nesouhlas s vefejnopravni

smlouvou by zpiisobil jeji neti¢innost.?!

5.2. Oznameni stavebniho zaméru s certifikatem autorizovaného

inspektora

Druhou alternativou, vedle vefejnopravni smlouvy, je institut ozndmeni stavebniho
zédmeéru s certifikdtem autorizovaného inspektora. Autorizovany inspektor je soukromé osoba,
ktera byla jmenovana ministrem pro mistni rozvoj na zaklad¢ ustanoveni § 143 stavebniho
zékona, tedy po splnéni zdkonem stanovenych kritérii, zejména vzdelani, ur€ité¢ doby praxe
v oboru a splnéni odborné zkousky. Nasledujici ustanoveni stavebniho zadkona®** pak upravuji
dalsi podrobnosti tykajici se autorizovanych inspektort (podminky jmenovani, zanik funkce,
zpusob vykonu funkce, odpovédnost za Skodu, stiet zajmi autorizovaného inspektora, a dalsi).
Blize pak postaveni autorizovanych inspektorti upravuje vyhldska Ministerstva pro mistni

rozvoj ¢. 498/2006 Sb. o autorizovanych inspektorech.

Oznamit stavebni zamér s certifikdtem autorizovaného inspektora je mozné jen u staveb,
které vyzaduji stavebni povoleni, tedy stejn¢ jako u vetejnopravni smlouvy, avsak dale zakon
stanovi tii situace, za kterych stavebnik tento postup vyuzit nemuiZze. Za prvé, pokud stavbu
oznacuje zvlastni pravni piedpis oznaci jako k tomuto nezpiisobilou, za druhé v piipadé
zamérh, u kterych zdkon vyzaduje zdvazné stanovisko posouzeni vlivii provedeni zaméru na
zivotni prostfedi tzv. EIA a za tieti, pokud tak stanovil stavebni ufad v izemnim rozhodnuti.
Stavebnik nejprve uzavie s autorizovanym inspektorem smlouvu o kontrole projektové
dokumentace stavby aten je opravnén provést posouzeni projektové dokumentace misto

stavebniho ifadu.??®> Uzavieni smlouvy musi autorizovany inspektor oznamit bez zbyte¢ného

220 KYVALOVA, Miroslava. § 116 [Veiejnopravni smlouva]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva,

KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zakon. 3.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 866.

221 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, pobocka Pardubice, ze dne 3.2.2011, &j. 52 A 77/2010-121.
222 § 144 az 151 stavebniho zakona.

223 Posoudi ji ze stejnych hledisek jako stavebni ufad dle § 111 odst. 1 a 2 stavebniho zékona.
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odkladu stavebnimu tfadu.”** Autorizovany inspektor nevyda certifikat, pokud stavebnikem
piedlozené podklady nevyhovuji pozadavkiim uplatnénym dotéenymi organy>>, z toho plyne,
ze stavebnik stejné jako v piipad¢ vetejnopravni smlouvy musi predem ziskat kladna zavazna
stanoviska. Po pfezkoumani zdkonem stanovenych kritérii autorizovany inspektor vyda
certifikat, kterym osvédcuje, Ze provedl posouzeni projektové dokumentace a dalSich zakonem
pozadovanych dokladii, a ze stavebni zamér spliiuje vSechny zakonné pozadavky a mize byt
proveden. Skute¢nost o vydani certifikatu vyznaci na projektové dokumentaci, kde provede
také svoji identifikaci a opatfi ji ufednim razitkem astvrdi svym podpisem. DalSimi
nalezitostmi certifikatu je také identifikace stavebnika, druh, tcel a doba trvani stavby.
Vyhodnoceni splnéni pozadavka dle § 111 odst. 1 a 2 musi byt konkrétni a podrobné. Piilohou
certifikatu musi byt plan kontrolnich prohlidek stavby.??® Dalsi naleZitosti pak stanovi vyhlaska

Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 503/2006 Sb.??

Autorizovany inspektor, ktery vydal certifikat poté sdm provede ozndmeni stavebniho
zadméru s timto certifikatem stavebnimu tadu.??® Musi tak provést na predepsaném formulii**’
a k ozndmeni musi ptipojit pfilohy specifikované v ustanoveni § 117 odst. 2 pism. a) az f)
stavebniho zdkona. Tedy certifikat autorizovaného inspektora, ktery neni starS$i 3 meésica,
projektovou dokumentaci zpracovanou projektantem, plan kontrolnich prohlidek, doklad
o pravu stavebnika podle § 110 odst. 22°°, zdvazn4 stanoviska, popiipadé rozhodnuti dotéenych
organt nebo jiné doklady vyZzadované zvlaStnimi pravnimi predpisy a konecné souhlasy osob,
které by byly jinak u€astniky stavebniho fizeni podle § 109 stavebniho zédkona, s oznamovanym
stavebnim zamérem, vcetné souhlast vlastniki vetfejné dopravni a technické infrastruktury
k mozZnosti a zptisobu napojeni. Podklady, které tedy stavebnik musi mit jsou obdobné jako
u vetejnopravni smlouvy. Lisi se prakticky jen postup. Ten ale pro stavebnika podanim

ozndmeni autorizovanym inspektorem nekonci.

Stavebni ufad vyvési na Gfedni desce podané ozndmeni s certifikatem autorizovaného
inspektora a to do 5 dni od jeho podani. Ozndmeni musi byt vyvéSeno nejméné 15 dni a osoby,

které by jinak byly u€astniky stavebniho fizeni mohou nahlizet do podkladii, véetné certifikatu,

224 § 117 odst. 1 stavebniho zakona.

225§ 111 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona.

226 Kontrolni prohlidky jsou upraveny v § 133 stavebniho zdkona.

227 Konkrétné v ustanoveni § 18g vyhlasky ¢&. 503/2006 Sb. o podrobnéjsi tipravé izemniho fizeni, vefejnopravni
smlouvy a izemniho opatfeni.

228 § 117 odst. 2 stavebniho zakona,

29 § 18f vyhlasky ¢. 503/2006 Sb.

230 Pravo stavebnika provést stavbu na konkrétnim pozemku nebo stavbg.
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navic mohou v této 1hlité¢ podat namitky, a to ze dvou divodu. Za prvé, ze stavebni zameér
neodpovida podkladiim, tedy, Ze oni daly souhlas k odliSnému stavebnimu zaméru. Za druhé,
ze jejich souhlas nebyl viibec opatien. K jinym namitkam stavebni Ufad nepiihlizi. Také
stavebni Ufad a dot€ené organy maji v této 1hit¢ moznost provést jakousi kontrolu podkladii
a ovéfeni autorizovaného inspektora. Mohou uplatnit vyhrady, pokud se jim zda, Ze se jedna
o stavbu, kterd je nezplsobila k posouzeni autorizovanym inspektorem, nebo Ze ozndmeni
nespliiuje zakonem stanovené podminky a neobsahuje zakonem stanovené naleZitosti, dale, Ze
autorizovany inspektor porusil pii vystaveni certifikatu zakaz ¢innosti z divodu podjatosti dle
§ 148 stavebniho zékona, pfi posouzeni stavby nebyly splnény pozadavky podle
§ 111 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona, nebo ve véci probiha stavebni fizeni, které nebylo dosud

pravomocn¢ ukonceno.

Podani namitek, nebo uplatnéni vyhrady ma vyznamny vliv na vznik opravnéni
stavebnika provést stavbu. To vznikne marnym uplynutim patnactidenni lhity k podéani
namitky nebo uplatnéni vyhrady, ty totiz maji odkladny ucinek. Skute¢nost, Ze byly uplatnény
oznami stavebni Ufad stavebnikovi ve lhité 15 dni a pfedd véc k rozhodnuti nadfizenému
spravnimu organu, ktery by jinak byl ptisluSny k odvolani proti stavebnimu povoleni. Ten véc
piezkouma a vyda rozhodnuti bud’, Ze ozndmeni nema pravni G¢inky a stavebnik tedy stavbu
nemiize provést, protoze oznameny stavebni zdmér je v rozporu s pravnimi pedpisy?*!, nebo
zamitne namitky nebo vyhrady pro nepfipustnost, nediivodnost ¢i opozdénost**?. Ve druhém
piipad¢ vznikne stavebnikovi pravo provést stavbu nasledujici den po dni oznameni rozhodnuti
o zamitnuti namitek ¢i vyhrad.?*? Proti rozhodnuti nadfizeného spravniho organu jiz neni mozné

234 proti rozhodnuti spravniho organu?®® a branit

podat odvolani. Ucastnik ale mize podat zalobu
se tak ve spravnim soudnictvi, anebo existuje moznost dat podnét k zahdjeni prezkumného
fizeni.>*¢ Pokud je rozhodnuto pro stavebnika kladn&, miiZe stavebnik pozidat o vyznadeni
vzniklého opravnéni na kopii ozndmeni stavebniho zaméru. Stavebni ufad zasle stavebnikovi
Stitek, obsahujici idaje o povolené stavbé i o autorizovaném inspektorovi a den vzniku

stavebnikova opravnéni. Obdobné jako u stavebniho povoleni®*” i vefejnopravni smlouvy®*® méa

pravo provést stavbu omezenou dobu trvani na dva roky od nasledujiciho dne po dni vzniku

231 § 117 odst. 5 pism a) stavebniho zékona.

232§ 117 odst. 5 pism b) stavebniho zakona.

233 §117 odst. 6 stavebniho zakona.

234 Podle § 65 soudniho Fadu spravniho.

235 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2010, &j. 9 As 63/2010-111.
236 § 94 spravniho fadu.

237 Srov. § 115 odst. 4 stavebniho zakona.

238 Srov. § 116 odst. 5 stavebniho zakona.
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opravnéni. Tedy stavebnik musi stavbu zah4jit v této 1hlité jinak jeho pravo zanikne, mize vSak

také stavebni urad pozadat o jeji prodlouzeni. Tato zadost musi byt odiivodnéna a podana pred

uplynutim zminéné lhiity. Podani 74dosti ma za nasledek stavéni lhtity>.

239§ 117 odst. 7 stavebniho zdkona.
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6. Opakované stavebni Fizeni

Pravni Uprava opakovaného stavebniho fizeni je zvlastni zejména tim, pojednava
o velmi specidlnim fizeni, které ma mnoha specifika vzhledem k jinym fizenim upravenym ve
stavebnim zdkong. Je upraveno v § 129 odst. 5 stavebniho zdkona, coz vyvolava otazku, zda
zafazeni tohoto institutu do ustanoveni § 129, ktery jinak pojednava o nafizeni odstranéni
stavby, terénnich uprav a zafizeni je vhodné, kdyz se jedna o fizeni, jehoz vysledkem muize byt
také vznik platného vetejnopravniho opravnéni k provedeni stavby. Zda by se 1épe nehodilo
spiSe vedle upravy povolovaciho rezimu, nebo po ustanovenich o obou alternativich ke

stavebnimu fizeni.

Opakované stavebni fizeni totiz fesi velmi specificky problém. Stavebni tfad vede toto
fizeni v pfipadé, Ze bylo pravomocné zruseno rozhodnuti nebo opatieni, kterym byla stavba
nejprve povolena a zahajena, nebo jiz dokon¢ena®?’. P¥i¢emz se nejednd o Fizeni zahajené
stavebnim Gfadem z ufedni povinnosti (ex officio), ale o fizeni zahajené ex lege, tedy rovnou
ze zékona.>*! Je tedy zahajeno v den nabyti pravni moci rozhodnuti, kterym se zrusuje

rozhodnuti nebo opatfeni, kterym byla stavba povolena.

Za zadost se v opakovaném fizeni povazuje zadost nebo podani, k nimz bylo dle
stavebniho zdkona vydano nasledné zrusené rozhodnuti nebo opatieni, pfiCemz doplnéni
podkladi muze stavebni ufad pozadovat jen v rozsahu, ktery je nezbytny pro opakované
projednani stavby. Stavebnik tedy nepodava dalsi Zadost, miize byt ptipadné vyzvan k doplnéni
zadosti ptivodni. Stavebni tfad v opakovaném fizeni postupuje podle § 109 az 115 stavebniho

zékona. Vysledkem je pak bud’ vydani stavebniho povoleni, nebo natizeni odstranéni stavby.

U opakovaného stavebniho fizeni, vyvstavaji vSak zajimavé pravni problémy, které
zakon vyslovné nefesi a se kterymi je nutné se v praxi vypotradat. Zakon odkazuje stavebni urad
na postup dle § 109 az § 115. To znamend, ze stavebni Gfad by mél pouzit Gpravu pro bézné
stavebni fizeni, coz vede vlastné k jakémusi zptisnéni reZimu naptiklad v ptipadech, kdy podle
stavebniho zakona postacilo oznameni stavebnimu ufadu nebo stavebnik vyuzil né€kterou z

242

alternativ™", u vSech téchto rezimu existuji ustanoveni, které upravily moznost zmény rezimu

na rezim stavebniho fizeni, za danych podminek. Zavazngj$im problémem je vsak situace, kdy

240 § 129 odst. 1 pism. €) stavebniho zdkona.

241 pPRUCHA, Petr. Stavebni zakon: prakticky komentai: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges, 2017.
Komentator. ISBN 978-80-7502-180-9, s. 644.

242 Viz kapitola 5. v této praci.
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dojde ke zruSeni spole¢ného povoleni, spolecnych souhlasii, nebo uzemniho rozhodnuti,
uzemniho souhlasu, nebo vefejnopravni smlouvy, kterd nahrazuje tUzemni rozhodnuti
v pripadech, kdy k provadéni neni tfeba zadny ukon stavebniho adu. Tehdy logicky nemuze
stavebni ufad rozhodovat podle ustanoveni stavebniho fadu, mél by pouzit ustanoveni
o izemim Fizeni.>** Jak uvadi Cernin ,,Dané fizeni je totiZ stavebnim fizenim jen podle jména,

fakticky jde o opakované fizeni izemni.«?*

Dalsi otazkou je, zda v opakovaném stavebnim fizeni je nutné opatfit znovu vSechny
podklady, tedy zejména stanoviska dotéenych organti a pak také zda ucastnici musi znovu
uplatnit namitky, které jiz vznesli v plivodnim fizeni. Zde odpovéd’ neni jednoznacna, zalezi na
tom, zda pivodni fizeni bylo v povolovacim rezimu, tedy fizeni o vydani stavebniho povoleni,
piipadné také spole¢ného povoleni. Tehdy byli tc¢astnici pouceni o koncentraci fizeni a nutnosti

uvést namitky nejpozdéji pii Gstnim jednani,?*

v takovém piipadé je mozné uplatnit jen
namitky, které nebylo mozné uplatnit v fizeni piivodnim, protoze opakované stavebni fizeni
zde ma charakter pokracovani toho piivodniho ¥izeni a jeho dokoné&eni.>*¢ Pokud se ale jednalo
o rezim alternativni, reZim souhlasu s ohlaSenim stavby nebo rezim spole¢nych souhlasti, bude
opakované stavebni fizeni novym fizenim, nebot plivodn¢ stavebni fizeni jako takové

neprobihalo.

Dal$im praktickym problémem v praxi se miiZe stat dodrZeni lhiity k vydani rozhodnuti
v opakovaném stavebnim fizeni. Tato lhlita zacind bézet od nasledujiciho dne, v kterém doslo
k nabyti pravni moci rozhodnuti, které zrusilo stavebni povoleni, ¢i jiny typ vetejnopravniho
opravnéni. Nutno uvést, Ze se jedna o obecné lhity dle § 71 spravniho fadu. Mize jit o situaci,
kdy nadfizeny spravni organ nebo soud nepostoupi stavebnimu tradu vcas spis k rozhodnuti.
Nebo miize dojit 1 k situaci, kdy se stavebni Gfad o zruSeni stavebniho povoleni ani nedozvi,
priCemz, fizeni ze zakona zapocalo a lhita jiz bézi. To je ptipad, kdy bylo stavebni povoleni
zru$eno soudem. V fizeni o zruSeni rozhodnuti spravniho organu, totiZ organ prvniho stupné
nemusi byt ucastnikem fizeni, pokud rozhodoval o odvolani orgén druhého stupné, proto mu
nebude rozsudek ani doru¢ovan.?*’ Proti nedodrzeni lhiit se samoziejmé Ize branit postupem

dle § 80 spravniho fadu a poté i zalobou proti necinnosti dle § 79 soudniho fadu spravniho.

243 § 84 a7 § 96b stavebniho zakona.

244 CERNIN, Karel: Opakované stavebni fizeni. Spravni pravo, Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2017, s. 64.
245 Nebo, pokud §lo o fizeni bez tstniho jednani, tak ve Ihlité uréené stavebnim tfadem.

246 CERNIN, Karel: Opakované stavebni fizeni. Spravni pravo, Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2017, s. 64.
247 CERNIN, Karel: Opakované stavebni fizeni. Spravni pravo, Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2017, s. 67.
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7. Zména stavby pred dokoncenim

Primarné plati, Ze stavebnik musi provadét stavbu v souladu s vydanym povolenim.>*3
Zmeéna stavby pied dokonéenim fesi situaci, kdy je povolena urcitd stavba a teprve poté je
stavba zménéna, ato jak pfed zahdjenim stavby, tak jiz u stavby zapocaté. Stavebnik si
najednou rozmysli, Ze by chtél stavbu provést jinym zptsobem, nez k jaké ma vetejnopravni
opravnéni’®. Stavebni zakon ji definuje v § 2 odst. 6 jako zménu v provadéni stavby oproti
jejimu povoleni nebo dokumentaci stavby ovéfené stavebnim ufadem, nebo autorizovanym
inspektorem. Od zmény stavby pied dokonfenim je nutné odliSit zejména zmény stavby
dokong¢ené®?, které jsou samy o sobé& stavbami.?! Stavebni zdkon tuto problematiku upravuje
v § 118. Primérné plati, Ze stavebnik musi stavbu provést v souladu s povolenim?, které ziskal,
a musi dodrzet podminky, v takovém povoleni stanovené. Zménu stavby pied dokoncenim
povoluje stavebni fad na Zzadost stavebnika. Tato zména musi byt v souladu s izemnim
rozhodnutim, nebo jinym vefejnopravnim opradvnénim, které tzemni rozhodnuti nahrazuje.
Pokud by byla tfeba zména tizemniho rozhodnuti, je mozné tuto zménu projednat ve spolecném
uzemnim a stavebnim fizeni, ne vSak pokud bylo ptivodné vedeno spolecné uzemni a stavebni

fizeni.

Z4dost musi stavebnik podat pred provedenim zmén, musi ji odiivodnit a zadost musi
mit veskeré zdkonem pozadované nélezitosti. Vedle obecnych nalezitosti, musi obsahovat popis
zmeén a jejich porovnani s povolenim stavby a s ovéfenou projektovou dokumentaci. Ptilohou
pak musi byt projektova dokumentace zmén stavby, pfipadné kopie ovéiené projektové
dokumentace s vyznaéenim navrhované zmény.?>* Podanou Zadost pak stavebni ufad projedna
s uCastniky a s dotCenymi orgéany, kterych se ptimo dotyka zamyslena zména. Je to prakticke,
nebot’ celd stavba je jiz jednou povolena a je tieba nyni povolit pouze planované zmény, coz je
hospodarnéjsi, rychlejsi a pro stavebnika méné naro¢né. Na fizeni a povoleni zmény stavby
pied dokonéenim se vztahuji pfiméfené ustanoveni o stavebnim fizeni.?* Jedna se o jakési

,malé“ stavebni fizeni, a proto nelze postup povoleni zmény stavby pted dokoncenim pouzit

248 MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni pravo veiejné a soukromé podle tpravy zavazkd v novém
obcanském zakoniku. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-79-3, s. 148.

249 KYVALOVA, Miroslava. § 118 [Zména stavby pied jejim dokonéenim]. In: MACHACKOVA, Jana,
FIALOVA, Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav.
Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 887.

230 § 2 odst. 5 stavebniho zakona.

31 Viz kapitola 2.1. v této praci.

252 Povolenim jsou mysleny veskeré tkony taxativné vyjmenované v ustanoveni § 118 odst. 1 stavebniho
zakona, které opraviuji stavebnika k provadéni stavby.

233 § 118 odst. 3 stavebniho zakona.

254 Tamtéz.
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v piipadé, kdy jiz zména byla provedena bez opravnéni.>> V takovémto ptipadé se jedna
o piestupek a o tzv. ,,Gernou stavbu, nebot’ i &4st stavby je stavbou®*’. Zménu stavby pied

257

dokoncenim muize stavebni ufad povolit jen tehdy, kdy se jednd o stale tutéz stavbu,”’ neni

tedy mozné stavbu zménit natolik, Ze se jiz bude jednat o zcela jinou stavbu.

Zakon stanovi nékolik moznosti, jak bude zména stavby pifed dokonc¢enim povolovana,
coz zavisi také na tom, jakym zpiisobem byla povolena stavba primarné. Tzn. pokud byl vydan
souhlas s ohldSenim stavby postaci i ohlaSeni zmény stavby, stavebni ufad pak postupuje
piimétend podle § 105 az 107 stavebniho zdkona. Stejné tak i v piipadé tzemniho rozhodnuti®®
a zménu stavby pfed dokoncenim Ize provadét také na zaklade€ vefejnopravni smlouvy. U vSech
téchto postupt je vSak nutny souhlas osob, které by jinak byly Gcastniky stavebniho fizeni.
Zménu stavby pred dokonfenim mulze také oznamit stavebnimu ufadu autorizovany

inspektor*>, zde je ale vyjimka u staveb vyzadujicich zavazné stanovisko posouzeni vlivii na

zivotni prostedni, tzv. EIA.

Povolit zménu stavby pied dokoncenim lze jesté dvéma méné narocnymi postupy, za
splnéni ur¢itych podminek, to pfindsi stavebnim ufadiim tlevu od formalismu v jednodussich

ptipadech a zrychluje se tak cely postup.

Prvnim piipadem je zména stavby, kterd se nijak nedotkne prav ucastnikl stavebniho
fizeni a nedotyka se ani podminek tizemniho rozhodnuti ani stanoviskiim dotéenych orgéant,
ledaze s takovou zménou dotceny orgéan souhlasi. Takovou zménu muiize stavebni Gfad schvalit
rozhodnutim na mist¢ b&hem kontrolni prohlidky stavby.?*® Tomu odpovida ustni vyhlaseni
rozhodnuti pfi kontrolni prohlidce®®!, které poté bude stavebnikovi ozndmeno zapisem do

stavebniho deniku®¢?.

Druhym ptipadem je zména, kterd spo¢iva pouze v nepodstatnych odchylkach ptivodné
ovéefené projektové dokumentace, neméni se pudorysny ani vySkovy rozsah stavby, nezasahuje
do nosnych konstrukci, neméni vzhled stavby ani zpiisob vyuziti stavby, nevyzaduje EIA,

nemtiize zhorsit pozarni bezpecnost stavby, stavba nesmi byt kulturni pamatkou. Navic se

255 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20.5.2010, &. 7 As 17/2010-101.

236 Viz kapitola 8. v této praci.

237 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25.11.2003, &. 10 Ca 171/2003-96.

258 § 78 odst. 6 stavebniho zdkona.

259 dle § 117 stavebniho zédkona.

260 8118 odst. 6 stavebniho zakona.

261 Dle § 143 spravniho fadu.

262 MARECEK, Jan. Komentaf ke stavebnimu zikonu a piedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydéani. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 373.
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zmeéna nesmi dotykat prav Gcastnikli, podminek izemniho rozhodnuti, stanovisek dotcenych
organl, pokud se zménou vyslovné nesouhlasi. Pokud jsou tyto podminky kumulativné
splnény, stavebni ufad muze projednat zmény az pti vydani kolaudacniho souhlasu nebo
kolauda¢niho rozhodnuti. Pokud stavebni ufad shledd, Ze nejsou tyto podminky splnény, vyzve
stavebnika k doplnéni podklad a postupuje dle klasického povoleni zmény stavby pied

dokoncenim.
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8. Poruseni stavebniho prava, jeho odhaleni a nasledky

Pravni teorie Cleni pravni normy na hypotézu dispozici a sankci, proto ani ja
nevynechdm posledni ¢ast a prozkoumam, jaké jsou pravni néasledky poruseni stavebniho
zakona a dalSich pravnich ptedpist tvoficich pravo stavebni, potazmo individualnich spravnich
aktli na zaklad¢ stavebniho zakona vydavanych. Pro nejztetelnéjsi ptipady se vzilo oznaceni
»cerna stavba“, které¢ myslim dokonale vystihuje to, co mé oznacovat, proto i ja v mé praci budu
hovofit o ,,¢ernych stavbach®, tento pojem neni sice zakonnou definici, ale je uzivan v literatute,
laiky i odborniky, a dokonce také soudy®%. Kviili mnohozna¢nosti pojmu stavba existuje vice
druht ,,cernych staveb®. Tou mtize byt i zména dokoncené stavby, nebo Cast stavby, musi ale
jit o stavbu zahajenou. Samoziejme vedle staveb muze byt ,,cerné* také zatizeni, nebo terénni

uprava.

,,Cerné stavby* pak miizeme rozliSovat také dle toho, s ¢im jsou v rozporu, nebo co
poruSuji. Nebudu se zabyvat ,cCernymi stavbami®, které vznikaji z poruseni Uzemnich
opravnéni, ani provadénim staveb bez izemniho opravnéni, které lze ziskat dle druhu stavby
riznymi postupy, véetné alternativniho®®*, dale se miize jednat také o rozpor sizemnd
planovaci dokumentaci. ,,Cerné stavby* z hlediska vefejného prava, tedy stavby nepovolené
vSak musime odlisit od staveb neopravnénych, coz je situace, kdy stavebnik stavi bez opravnéni
na cizim pozemku. V souladu se zdsadou ,,Superficies solo cedit* se stavba stdva soucasti
pozemku. Upravu neopravnénych staveb obsahuje obcansky zakonik, ktery
v § 1084 odst. 1 a odst. 2 stanovi zpiisob nahrady stavebnikovi v zavislosti, zda byl v dobré
vite. I NSS judikoval®®, ze v takovémto piipadé neni dan diivod pro odstranéni nepovolené
stavby podle stavebniho zdkona, ale vlastnik dotéené¢ho pozemku se musi domahat rozhodnuti

obecného soudu ohledné neopravnéné stavby.

Casté jsou stavby, které stavebnik za¢al realizovat zcela bez opravnéni®®®, ackoliv stavba
nespada do volného rezimu. Muze jit o situaci, kdy stavebnik necinil zadné tkony smétujici

k ziskani opravnéni, nebo zah4jil stavbu pred nabytim pravni moci opravnéni, nebo naopak az

263 Napiiklad rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 9. 2019, &j. 10 As 69/2019-48.

264 Obdobné jako u stavebniho povoleni lze i izemni rozhodnuti nahradit vefejnopravni smlouvou dle ustanoveni
§ 78a stavebniho zakona.

265 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.1.2007, &. 3 Ans3/2006-85.

266 Stavebni povoleni, souhlas s ohlaSenim, ozndmeni zdméru s certifikdtem autorizovaného inspektora,
vefejnopravni smlouva nahrazujici stavebni povoleni, spolecné povoleni a spole¢ny souhlas.
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po uplynuti lhity platnosti daného opravnéni, pficemzZ nepozadal o prodlouZeni této lhity

v dob¢ jeji platnosti.

Dalsim ptipadem ,,Cernych staveb® je provadéni stavby v rozporu s vefejnopravnim
opravnénim stavbu provadét. Rozpor muiize spocivat v nesouladu stavby s provérenou
projektovou dokumentaci, nebo s podminkami vyplyvajicimi pro stavebnika z vefejnopravniho
povoleni. Napiiklad nedodrzeni pozadavkl dotcenych organti, nebo neopravnéné vétsi zasah

do prav tietich osob.

Vedle téchto dvou druhti ,.Cernych staveb* existuje jeste jeden, ktery je v praxi o néco
htte odhalitelny. Stavba je ve volném rezimu, tedy neni za pottebi ziskavat zadné vetejnopravni
opravnéni, nicméné 1 u téchto staveb plati, ze musi byt v souladu s pradvnimi piedpisy, a hlavné

také s izemné planovaci dokumentaci.®’

Potom co stavebni utad zjisti existenci ,,Cerné stavby* ma urcité mechanismy jakymi
zabranit a napravit tento zdvadny stav. Pokud se jednd o dokoncenou stavbu, kterd je jiz
uzivana, stavebni Ufad vyzve vlastnika stavby, aby bez odkladn¢ ukoncil tento nepovoleny
zpusob uzivani stavby. Pokud neni vyzva splné€na, vyda rozhodnuti, kterym zakédze uzivani
,&erné stavby*. Proti tomuto rozhodnuti?®® 1ze podat odvol4ni, ale zdkon zde vylou¢il odkladny
ucinek. Pokud se ale jedna o stale nedokonéenou ,,Cernou stavbu®, stavebni ifad musi vyzvat
stavebnika, nebo vlastnika, stavby, aby neprodlené upustil od dalsich praci.?®® Neuposlechne-

li, vyda stavebni Gifad rozhodnuti o nafizeni zastaveni praci.?”

»Cerné stavby* se v soucasné dob€ neustale rozmahaji, jak uvadi ve své vyro¢ni zprave
vefejna ochrankyné prav. A to z toho divodu, Ze se nepovolené stavét stavebnikiim zkratka
vyplaci, nebot’ stavebni fizeni je ndkladné a slozité, fizeni o odstranéni stavby je zdlouhavé

a v praxi je jen malo dobrych p¥ipadi, kdy skuteéné dojde k odstranéni ,,¢erné stavby*.?’!

8.1. Kontrolni prohlidka stavby
K poruSeni stavebniho prava tedy dochazi se zvysujici se tendenci, aby vSak mohlo byt

porusovani sankcionovano, musi byt nejprve odhaleno. Stavebni ufad proto disponuje urcitymi

267 ROZTOCIL, Ales. § 79 [Rozhodnuti o umisténi stavby]. In: POTESIL, Lukas, ROZTOCIL, Ales,
HRUSOVA, Klara, LACHMANN, Martin. Stavebni zikon - komentéaf. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2016.

268 § 134 odst. 5 stavebniho zdkona.

269 § 134 odst. 4 stavebniho zakona.

208 Tamtéz.

271 SABATOVA, Anna, vefejna ochrankyné prav, Vyroéni zprava vefejné ochrankyné prav, 18.2.2019, s. 63
dostupné z:

https://www.ochrance.cz/fileadmin/user _upload/zpravy pro poslaneckou snemovnu/Vyrocni_zprava 2018.pdf.
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kontrolnimi pravomocemi. Provadi kontrolni prohlidky stavby?’%. Stavebni zdkon vyjmenovava
piipady, kdy ji provést musi, a navic ji miize stavebni ufad provést i v ptipad¢, kdy je to
potiebné pro plnéni tikoll stavebniho fadu?”. Judikatura®’ také upftesnila, Ze se nemusi jednat
pouze o rozestavéné stavby, jak uvadi § 133 odst. 1 stavebniho zdkona. Stavebnik, poptipadé
1 projektant nebo stavbyvedouci a osoba vykondvajici stavebni dozor se musi po vyzvani
stavebniho ufadu kontrolni prohlidky ucastnit. Stavebni urad zjiStuje, zda nedoslo ¢i nedochazi
k poruseni prava®?”>. Pokud stavebni ufad zjisti zdvadu, vyzve odpovédné osoby?’ k naprave
a ur¢i k tomu lhitu a mize pozadovat také predlozeni certifikatti a dalSich potfebnych doklada.
Nebude-li této vyzvé vyhovéno, nafidi zjednani ndpravy rozhodnutim.>”” Odvolani proti tomuto
rozhodnuti neméa odkladny ucinek. Kontrolni prohlidky provadéji povéreni zameéstnanci
stavebniho ufadu, ktefi maji opravnéni ke vstupu na pozemky, stavby a do staveb s védomim

vlastnikt?’®

, musi se viak prokdzat zvlastnim pritkazem.?”® Pro kontrolni prohlidky stavebniho
uradu stavebni zakon vyloucil subsidiarni pouziti zakona ¢. 255/2012 Sb. zédkona o kontrole
(kontrolniho tadu) ackoliv kontrolni prohlidky stavby jsou projevem spravniho dozoru, nebot’
se jedna o spravni ¢innost, pii které stavebni Gfad pozoruje chovani nepodiizenych subjekti,
které porovnava s zadoucim chovéanim a pak podle okolnosti pouzije napravné nebo sankéni
opatfeni.?®” Naproti tomu postupy upravené v § 171 stavebniho zdkona jsou statnim dozorem

a tedy dozorem nad vykonem piisobnosti organi vefejné spravy v oblasti stavebni a také nad

¢innosti autorizovanych inspektort.

8.2. Nafrizeni odstranéni stavby
Povinnosti stavebniho tfadu v ptipadé zjisténi tzv. ,,Cerné stavby* je zahdjeni fizeni
o odstranéni stavby?®!. Toto Fizeni viak neprobiha pouze u ,,éernych staveb®, ale také u staveb

se zavadnym stavem, ktery ohrozuje zdravi, zivot, majetek, bezpeCnost nebo zivotni

i282

prostiedi~®“. Dale stavebni tfad rozhoduje o nafizeni odstranéni staveb docasnych, po uplynuti

doby jejich trvani®®3. A také v ptipadech, kdy bylo zruseno vydané vefejnopravni opravnéni

272 Dle § 133 stavebniho zdkona.

273 § 133 odst. 1 stavebniho zakona.

274 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12.1.2012, &. 7 As 114/2011-69.

275 § 133 odst. 2 pism. a) — h) stavebniho zékona obsahuje demonstrativni vy&et kontrolovanych zaleZitosti.
276 Stavebnika, osobu vykonavajici stavebni dozor, stavbyvedouciho nebo vlastnika stavby.

277 § 134 odst. 2 a 3 stavebniho zékona.

278 Dle § 172 stavebniho zakona ve spojeni s § 133 odst. 6 posledni véta.

279 § 172 odst. 4 stavebniho zdkona.

280 HENDRYCH, Dusan. Spravni pravo: obecna ¢ast. 8. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2012. Beckovy pravnické
ucebnice. ISBN 978-80-7179-254-3, s. 283.

281 Dle § 129 odst. 1 stavebniho zakona.

282 § 129 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona.

283 § 129 odst. 1 pism. f) a g) stavebniho zakona.
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a stavba nebyla povolena v opakovaném stavebnim fizeni***. A nakonec v jednom velmi
specidlnim piipad€, ktery spociva ve zruSeni stavebniho povoleni na navrh organu statni
pamatkové péce nebo Archeologického tistavu Akademie véd Ceské republiky, nebot’ doslo pfi

stavbé k ndlezu mimoiadného vyznamu.?®

Utastniky fizeni je povinny, ktery zavisi na konkrétnim ptipadu a divodu zahajeni
tohoto fizeni, miZe jim byt vlastnik nebo stavebnik se souhlasem vlastnika, dale se Gi€astni také
osoby, které maji vlastnicka ale 1jind vécna prava k pozemkim, na nichZ je odstraiiovana stavba
umisténa nebo stavbam na nich, jakoz 1 osoby, které maji vlastnicka nebo jind vécnd prava
k sousednim pozemkiim a stavbam na nich, a jejich prava mohou byt odstrafiovanim stavby
piimo dotéena.?®® Odstranéni stavby stavebni ifad nafizuje tedy zejména jejimu vlastnikovi je
vSak mozné, aby odstranéni stavby bylo nafizeno se souhlasem vlastnika i jiné osob¢. Naptiklad
v situaci, kdy se vlastnik stavby nedopustil protipravniho jednani a sam trva na tom, aby stavba
byla uvedena do souladu se zdkonem, tedy na odstranéni nepovolené stavby nebo jeji zmény.?*’

288

Stavebni ufad musi nejprve zjistit, kdo je vlastnikem stavby~*°. K zahdjeni tohoto fizeni z moci

Gifedni miize dat kdokoliv podn&t®®

, na zahdjeni fizeni vSak neni pravni narok a stavebni ufad
nemusi fizeni o odstranéni stavby zahajit naptiklad z divodu, Ze neshledal divody pro jeho
zahdjeni, v tomto piipadé se nejednd o nedinnost stavebniho ufadu.?® Z judikatury®! také
vyplyva, Ze plynuti ¢asu nema vliv na legalizaci stavby, ta ziistdva nepovolena tak dlouho,
dokud bude stavebnim ufadem dodatecné povolena nebo odstranéna, stavebni ufad mize fizeni

o odstranéni stavby zahdjit kdykoliv a toto opravnéni plynutim ¢asu nezanikne.

Stavebni Ufad zahdjeni fizeni oznami vlastniku nebo stavebniku a musi ho soucasné
poucit o moznosti podat, do 30 dnii od zahajeni fizeni, zddost o dodatecné povoleni stavby.
Podéanim takové Zadosti se pak fizeni o odstranéni stavby prerusuje. Vysledkem fizeni je pak
meritorni rozhodnuti, ve kterém stavebni Gfad bud’ natidi odstranéni stavby, nebo rozhodne, ze
se odstranéni nenafizuje. Rozhodne-li o odstranéni, stanovi lhiitu, ve které mé byt stavba

odstranéna, a podminky vyplyvajici z technickych pozadavkl na stavby a také pozadavky,

284 § 129 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona.

285§ 129 odst. 1 pism. ¢) 176 odst. 5, odst. 4 stavebniho zékona.

286 § 129 odst. 1 stavebniho zakona.

27 KYVALOVA, Miroslava. § 129 [Natizeni odstranéni stavby, terénnich uprav a zafizeni]. In:
MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka,
SMISEK, Jaroslav. Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 950.

288 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9.9.2011, &. 7 As 92/2011-93.

289 Podle § 42 spravniho fadu.

2% Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21.12.2010, &. I1L. US 2847/10.

21 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 20. 10. 1998, &. 31 Ca 250/97.
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jakym zptsobem bude nutné upravit pozemek po odstranéni stavby. Mlize po vlastniku stavby
vyzadovat piedlozeni névrhu technologického postupu praci pii odstranovani stavby
a pozadovat provedeni nutnych opatieni k zabranéni, omezeni a kompenzaci ptipadnych skod
na Zivotnim prosttedi v okoli stavby.?*? Po provedeném odstranéni stavby, musi vlastnik, nebo
1 jind osoba, které odstranila stavbu oznamit tuto skutecnost stavebnimu tfadu do 30 dnl po
odstranéni.?”®> Rizeni o odstranéni stavby ma za tikol dat do potadku stav pravni (nebyla
povolena stavba) a fakticky (stavba stoji), proto je nutné ,,Cerné stavby* odstranovat. Jak jsem
jiz uvedl, ,,Cerné stavby* se daji zlegalizovat v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby. V praxi
existuje vSak velky problém s vykonem rozhodnuti o odstranéni staveb, ¢asto totiz neni zndm
vlastnik, ktery by mél nést ndklady na toto odstranéni a naklady vykonavaciho fizeni, nicméné,
pokud neni znam, nebo je predluzen, tak fakticky nese naklady obec, ktera tak tato rozhodnuti
nevymahda. Na tento problém upozoriioval prvni ¢esky ombudsman JUDr. Otakar Motejl jiz
vroce 2004.2* V praxi dale dochazi k tomu, Ze ,Cerni stavebnici“ se snazi, aby byly
posuzovany jako ,,Cerné stavby* jen Casti stavby 1 kdyz vSak bylo takto provedeno vice Casti
stavby?”°. Stavebni zakon nefik4, jakym zptisobem ma stavebni tiad tyto stavby posuzovat. Zda
jako celek? Nebo spise jako jednotlivé stavby? Judikatura®®® poskytla jen jakési voditko. Spise
tika, ze by bylo nezdkonné, kdyby stavebni Gfad posuzoval oddélen¢ nepovolené stavby nebo

jeji ¢asti, které spolu funkéné, nebo jinak souviseji.

8.3. Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby

Toto fizeni je upraveno v § 129 stavebniho zékona, spolu s fizenim o odstranéni stavby
a také opakovanym fizenim. Toto fizeni mize byt zahajeno pouze na zadost, kterou vlastnik,
nebo stavebnik 7Zad4 o vydani dodate¢ného stavebniho povoleni az poté, co stavba stoji, nebo
byla zahajena. Zadost je nutné podat do 30 dni od zahajeni fizeni o odstranéni stavby. O této
1htité stavebni ufad povinného poudi. Zadost miize byt podana i diive, pak se povazuje zadost
za podanou v den zah4jeni fizeni o odstranéni stavby.?’ Podanim Z4dosti se fizeni o odstranéni

stavby pierusuje a piednostné se stavebni urfad vénuje pravé rozhodovéani o dodatecném

292 § 130 odst. 1 stavebniho zakona.

293 § 131a stavebniho zdkona.

294 STUDNICKA, Martin: Oblast stavebniho prava v ¢innosti vefejné ochrankyné prav v roce 2018. Stavebni
pravo. Bulletin, 2019, €. 2, s. 66.

295 CERNIN, Karel, Pfedmét stavebniho fizeni. Stavebni pravo. Bulletin, 2014, &. 4s. 5.

296 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11.11.2014, &j. 6 As 207/2014-36.

297 § 129 odst. 3 stavebniho zdkona.
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povoleni stavby, dokud neskon¢i fizeni o dodate¢ném povoleni, neni mozné vydat rozhodnuti

o odstranéni stavby, coZ potvrzuje i judikatura.?*8

Pro stavebni zakon je pfiznacné Clenéni rozhodovacich procest, které se projevuje i
v tomto fizeni. Nalezitosti Zadosti jsou stanoveny podle druhu stavby a jejiho zafazeni ve
stavebnim zakon¢. Jde-li o stavbu, kterd vyzaduje stavebni povoleni, zadatel doda podklady
a piilohy predepsané k Zadosti o stavebni povoleni (stejné tak u ohlaseni)®® a pokud jde
o stavbu vyzadujici pouze uzemni rozhodnuti, Zadatel musi dodat podklady a ptilohy potiebné
k Zadosti o uzemni rozhodnuti*®. Stavebni tfad pak rozhoduje o Z4adosti priméfené podle
ustanoveni § 110 az 115 a ptipadné také § 90 stavebniho zadkona. V zévislosti na druhu ,,éerné
stavby“ pak staveni ufad postupuje dle stavebniho fadu ale i ustanoveni o izemnim rozhodnuti,
avsak u staveb, které priméarné podléhaly pouze izemnimu rozhodnuti, postupuje stavebni ttad

o1 Pokud se posuzuje stavba jak z hlediska

pouze podle ustanoveni o Uzemnim fizeni.}
stavebniho, tak z hlediska umisténi stavby, pouZiji se oboje ustanoveni o éastnicich ¥izeni>??
a také namitky bude mozné podavat zobou hledisek’” najednou. Rizeni o dodate¢ném
povoleni stavby pak mize mit v urcitych piipadech defacto charakter spole¢ného fizeni.
Stavebni tifad provede vzdy ohled4ni namisté.*** K tomu, aby stavebni ufad povolil dodatené
stavbu, musi jeji vlastnik prokazat, Ze jeji umisténi neni v rozporu s cili a tikoly izemniho
planovani, politikou tzemniho rozvoje, izemné planovaci dokumentaci a s 1zemnim opatfenim
nebo s predchozimi rozhodnutimi o iizemi. Dale nesmi byt na pozemku, kde to zakazuje, nebo
omezuje zvlastni pravni piedpis, napiiklad oznaceni za zvlast€¢ chranéné uzemi piirodni

rezervace, narodni piirodni rezervace’®

. A nakonec nesmi byt stavba v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavu’® a ani s vefejnymi zajmy, které jsou chranény zvlastnimi pravnimi
predpisy. Jinymi slovy musi byt vSe v takovém potadku, ze by stavba jinak povoleni ziskala,
nebo ho ziskala i v rozsahu, v jakém bylo poruseno, nebo ptekroceno. I pfesto, ze Zadatel
prokdze splnéni vSech téchto podminek, stavebni ufad nemusi vydat dodatecné stavebni
povoleni. Na jeho vydani neni pravni narok, coz vyplyva z jazykového vykladu ustanoveni

§ 129 odst. 3 stavebniho zdkona, konkrétné slovni spojeni ,,lze dodate¢né povolit“. Pokud

298 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.1.2010, &j. 1 Ans 9/2009-87.

299 Nalezitosti konkrétné v ustanoveni § 110 odst. 1 a 2 stavebniho zakona.

300 Nalezitosti konkrétng v ustanoveni § 86 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona.

301 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.5.2012, &j. 4 As 2/2012.

302.§ 109 a § 85 stavebniho zdkona.

303 Mysleno namitky z fizeni izemniho i stavebniho.

304 § 129 odst. 2 stavebniho zékona a rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 28. 2. 2014, &j. 57 A 9/2013.

305§ 29 pism. a) a § 34 odst. 1 pism. ¢) zékona &. 114/1992 Sb. o ochrané piirody a krajiny.

306 Upraveny v § 169 stavebniho zdkona, toto ustanoveni umoziuje i udéleni vyjimky, o kterou je mozné pozadat
i po zahajeni fizeni o dodate¢ném povoleni.
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stavebni ufad skutecn€ vyda dodate¢né stavebni povoleni, tak po jeho nabyti pravni moci
zastavi fizeni o odstranéni stavby. Dodatecné stavebni povoleni v potfebném rozsahu nahrazuje
uzemni rozhodnuti. Pokud se jedné o dodate¢né povolenou nedokoncenou stavbu, stavebni urad
miize v dodate¢ném stavebnim povoleni uréit podminky jejiho dokongeni.’*” Nemiize ale
urcovat dal§i podminky nad rdmec zékona, které musi byt splnény pro vydani dodate¢ného
povoleni.*®® Pokud se dodate¢né povoluje stavba dokonéen4, a jedna se o stavbu, kterou lze

309

uZzivat jen na zéklad€ kolaudac¢niho souhlasu, nebo kolauda¢niho rozhodnuti”™, stavebni ufad

muze na zadost stavebnika rozhodnout souc¢asné¢ o povoleni uzivani stavby a mize také stanovit

jeho podminky.*'

I pti splnéni podminek pro vydani dodate¢ného povoleni jej stavebni Gfad vydat nemusi,
neni na n&j pravni ndrok, v tom piipadé pak stavebni Gfad vyda rozhodnuti o zamitnuti zadosti
a dale pokracuje v fizeni o odstranéni stavby. I dle judikatury®!'! je tfeba vnimat moznost
dodate¢ného povoleni jen jako vyjimec¢né ,,dobrodini‘, které je mozné pouze u staveb, které by
povoleni ziskaly, kdyby o né stavebnik v souladu se zdkonem pozadal. V praxi se také
vyskytuje problém, kdy ,,Cerny stavebnik* iimysIné protahuje fizeni o odstranéni stavby, a to
podavanim imperfektnich zaddosti o dodatecné povoleni, s cilem co nejvice oddalit vydani
nepfiznivého rozhodnuti. N&kdy takto ¢ini opakované po dobu néckolika let, pficemz
neuposlechne ani vyzvy k zastaveni provadéni stavby. Toto jedndni je vSak povazovéano za
obstrukéni a stavebni Gfad je opravnén rozhodnout o zamitnuti Zadosti o dodatecné povoleni

stavby.3!?

8.4. Prestupky

Deliktni jednani v rdmci stavebniho zdkona samoziejmé také provazi sankce za
ptrestupky. Ty jsou upraveny v ustanoveni § 178 az § 183 stavebniho zdkona. Nutné je zminit,
ze 1. Cervence 2017 nabyl uc¢innosti zakon ¢. 250/2016 Sb. zdkon o odpovédnosti za prestupky

vvvvvv

pravnickych a podnikajicich fyzickych osob*!3. Prestupku se miizou dopustit jak osoby fyzické,

307°§ 129 odst. 3 stavebniho zakona.

308 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2011, &j. 1 As 67/2011-108.

309§ 119 odst. 1 stavebniho zakona.

310§ 129 odst. 3 stavebniho zdkona, posledni véta.

311 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13.3.2013, &j. 1 As 106/2012-46.

312 VASIKOVA, Jana: Obstrukéni jednani stavebnika v fizeni o dodateéném povoleni stavby a jeho mozné
duasledky. Stavebni pravo. Bulletin, 2018, ¢&. 3, s. 45.

313 MARECEK, Jan. Komentaf ke stavebnimu zikonu a piedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydéani. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 494.
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pravnické, tak fyzické podnikajici, a to v rizném postaveni. Tim nardzim na to, Ze stavebni

4

zékon rozdéluje pirestupky i podle subjektu. Jednak zna subjekt obecny’'* i specidlni ato

315

stavebnika’!®, vlastnika stavby®!'®

nebo vlastnika zafizeni’'’, vlastnika technické

9

infrastruktury®'8, autorizovaného inspektora®!’®, stavbyvedouciho stavebni  dozor*!

320
a stavebni podnikatel’??. Uprava pfestupkli obsahuje rozli¢né skutkové podstaty, jejichz
jednotlivé zkoumani by vystacilo na samostatnou praci, proto jen obecn¢ uvadim, ze jsou zde
rozliSeny piestupky dle jejich intenzity, naptiklad u postihovani ,,Cernych staveb* jsou sazby
pokut vy$§i u poruseni ,,piisnéjich® rezimi a naopak>?’. Pokud srovname sazby pokuty za
»cernou stavbu“ provedenou zcela bez stavebniho povoleni ana druhé strané stavbu bez
uzemniho rozhodnuti, dosp&jeme k zavéru, Ze sazba je stejna jako u ,,Cerné stavby*, kterd

vyzadovala stavebni povoleni, tedy maximalné 500.000 K&***

, nicméné Uprava u rozporu
s izemnim oprdvnénim neni rozdélena®?, bude z4viset na spravnim uvazeni spravniho organu,
ktery zohledni zavaznost pfestupku i podle toho o jakou stavbu se jednd, tedy zda nepostacil
naptiklad jen izemni souhlas. Nejvyssi sazba pokuty za poruseni ustanoveni stavebniho zakona
je stanovena v ustanoveni § 178 odst. 3 pism. a) stavebniho zdkona, a to za pfestupky podle
odstavce 2 pismen c), f), nebo h), jedna se tak o prestupky nejzavaznéjsi. To z toho divodu, ze
jde nejen o ¢innosti v rozporu, nebo bez ptislusnych vetejnopravnich opravnéni, ale navic tyto
¢innosti byly provedeny v chranéném uzemi, v ochranném pdsmu, na nezastavitelném pozemku

nebo v nezastavéném uzemi.

Nakonec je upravena pfislusnost v § 182 stavebniho zakona. Piestupky projednavaji

326
b

piislusné stavebni Giady>2%, vyjma prestupku dle § 179 odst. 3 pism. b)*?’, ktery projedna

povéieny obecni Gifad*?®. Pokud se prestupku dopusti obec a k projednavani piestupku by byl

314 Tedy, e nékterych prestupkil se mtize dopustit jakakoliv fyzickd osoba.

315§ 178 odst. 2 stavebniho zdkona

316 & 179 odst. 1 stavebniho zakona

317°6 179 odst. 2 stavebniho zakona

318 § 179 odst. 3 stavebniho zdkona

319 § 179 odst. 4 stavebniho zdkona

320 § 180 odst. 2 stavebniho zdkona

321 § 180 odst. 3 stavebniho zakona

322 § 181 odst. 1 stavebniho zakona

323 Srovnani ustanoveni § 178 odst. 2 pism. a) s pism. d) stavebniho zakona, kde dle § 178 odst. 3 v ptipadé
poruseni § 104 jesazba pokuty do 200.000,- K¢ a v pfipadé poruseni § 108 je to 500.000,- K¢

324 Srovnani ustanoveni § 178 odst. 1 pism. a) s § 178 odst. 2 pism. d, pro které spole¢né plati § 178 odst. 3 pism.
¢) stavebniho zakona.

325 § 178 odst. 1 pism. a) upravuje Gizemni rozhodnuti nebo vefejnopravni smlouva nebo uzemni souhlas anebo
regulacni plan v jednom ustanoveni.

326 Ptislusné podle § 13, 15 a 16 stavebniho zakona.

327 Jedna se o prestupek, vlastnika dopravni infrastruktury, ktery porusi povinnosti dle § 27 odst. 3, které se
tykaji poskytovani udajii o izemi pofizovateli izemné analytickych podkladi.

328 Ptislusny dle § 13 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona.
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piislusny jeji obecni ufad, tak nadiizeny organ ur¢i jiny obecni Ufad, ktery povede fizeni
o prestupku a rozhodne o ném. Toto ustanoveni zabranuje stietu zajmi osob podilejicich se na
rozhodovani a jejich systémové podjatosti, kdy ufednici obecniho uradu stejné obce, které by
véc rozhodovali, by vSichni m¢li zdjem na tom aby z toho obec vysla co nejlépe, tady by se
mohlo dle mého nazoru hovotit aZ o faktickém?®* naruseni akuza¢niho principu. Pokuty pak
vybird a potazmo ma na starost i jejich vymahani spravni organ, tedy stavebni uiad, ktery je
ulozil>** Nutno zminit, ze dle zadkona o piestupcich je mozné, aby obec uzaviela vefejnopravni
smlouvu s obci s rozsifenou plisobnosti, nebo s povéfenym obecnim ufadem, k ptenosu celé
piislusnosti k projednavani prestupkii. Dan4d obec musi vSak spadat do spravniho obvodu té

obce s rozsifenou plisobnosti, nebo povéfenym obecnim tfadem. !

8.5. Neodkladné odstranéni stavby a nutné zabezpecovaci prace

Dle stavebniho zakona md v rdmci tzv. dozor¢ich ¢innosti stavebni titad mimo jiné>*?

pravomoc nafidit neodkladné odstranéni stavby, poptipad¢ provedeni nutnych zabezpecovacich
praci**3. Je povinnosti stavebnika udrZovat stavbu (piipadné i zafizeni) v naleZitém stavu dle
§ 154 odst. 1 a 2 stavebniho zakona, jedna se tedy o mozné nasledky poruSeni této povinnosti.
Jsou to systémy ochrany vefejnych zajmu, které jsou vymezeny v § 132 odst. 3 pism. a) — e).
Tato rozhodnuti jsou nutna v ptipadech, kdy je tfeba operativné reagovat a fesit rtizné druhy
zavazné skody nebo ujmy, v praxi tato rozhodnuti proto nebyvaji frekventovana**. Stavebni
ufad tedy v piipadé vydani takového rozhodnuti, musi stanovit a oddvodnit, ktery
z vymezenych vefejnych zajmi takovy zasah v konkrétnim piipadé vyzaduje.’3® Tato tiprava
se vztahuje také na terénni Gpravy i zafizeni.**® Neodkladné odstranéni stavby stavebni tifad
nafidi vlastniku stavby v pfipadé, Ze stavba je ve stavbu, kdy hrozi jeji zficeni a tim jsou
ohroZeny Zivoty osob nebo zvifat.**” Stavebni Gfad viak miize dospét k zavéru, Ze neni nutné

stavbu neodkladné odstranovat, pokud stavba svym technickym stavem ohrozuje zdravi nebo

329 Nikoliv pravnim, nebot obecni ifad je orgdnem obce, ktery nerozhoduje v samostatné ptisobnosti, ale
prestupky projednava v pifenesené ptisobnosti.

330§ 183 stavebniho zakona.

331 MARECEK, Jan. Komentaf ke stavebnimu zakonu a piedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s.506.

332 Dle § 132 odst. 2 mezi dozordi ¢innosti patii jesté kontrolni prohlidky, nafizeni provedeni nezbytnych tprav,
udrzovacich praci, vyklizeni stavby a opatieni na sousednim pozemku nebo stavbé.

333 § 132 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona.

33 MARECEK, Jan. Komentat ke stavebnimu zakonu a piedpisy souvisejici. 2. aktualizované vydani. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2018. ISBN 978-80-7380-703-0, s. 419.

335§ 132 odst. 5 stavebniho zakona.

336 § 132 odst. 4 stavebniho zakona.

37§ 135 odst. 1 stavebniho zakona.
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Zivoty osob a zvifat®*®

a nafidi nutné zabezpecovaci prace. Zalezi tedy na konkrétni situaci
a posouzeni stavebnim ufadem, ale z textu zakona vyplyva, Ze nelze nafidit odstranéni stavby,
pokud je ohrozeno pouze zdravi, a nikoliv zivoty zvifat nebo osob. Stavebni ufad vyda
rozhodnuti ve spravnim fizeni a mize toto opatfeni nafidit i tstné pii kontrolni prohlidce, pokud
zjisti, Ze zdravi nebo Zivoty osob ¢i zvifat jsou ohrozeny bezprostiedné, pfiCemz poté o
kontrolni prohlidce musi vydat protokol, ktery potvrzuje dané stn¢ vyhlasené rozhodnuti dle
spravniho #adu.**’ Proti rozhodnuti o neodkladném odstranéni stavby a nutnych

zabezpecovacich pracich je mozné podat odvolani dle spravniho fadu, nicméné stavebni zakon

v § 135 odst. 4, posledni véta, vyloucil jeho odkladny Uc¢inek.

Primarné musi vlastnik stavby provést odstranéni sam, pokud vSak hrozi nebezpeci
z prodleni, zajisti odstranéni stavby nebo zabezpeCovaci prace stavebni ufad tim, Ze muize
nafidit stavebnimu podnikateli, aby tak ucinil. Typické jsou ptipady zchatralych staveb jejichz
vlastnik je nezndmého pobytu. Zakon umoznuje stavebnimu ufadu tyto opatieni rozhodnutim
nafidit i bez predchoziho projednani s vlastnikem dané stavby.>** Naklady na odstranéni a nutné
zabezpeCovaci prace, nese vlastnik stavby, takze v pfipadé, Ze vlastnik nasledné odmitne
zaplatit naklady v pifipad¢é stavebnim ufadem provedeného opatteni, bude je po vlastnikovi

vyméahat obec, jejiz obecni tifad je piislusnym stavebnim uiadem.>*!

8.6. Nezbytné upravy

Stavebni Ufad miize nafidit provedeni nezbytnych tprav dle § 137 stavebniho zakona,
a to nejen stavby, ale také terénnich uprav a zaiizeni.*** Stejné jako u nafizeni odstranéni stavby
a zabezpeCovacich praci musi byt naplnéna potfeba ochrany nékterého z vefejnych zajmu
v § 132 odst. 3 pism. a) — e) stavebniho zédkona. Stavebni ufad musi alesponi jeden z nich oznacit
a pottebu jeho ochrany touto cestou zdiivodnit. Nadto existuje nékolik druhi nezbytnych Gprav
podle toho, co se jimi zajiStuje akcemu slouzi, jejich taxativni vycet je stanoven
§ 137 odst. 1 pism. a) —1) stavebniho zakona. Stavebni ufad mulze vSak nafidit provedeni
nezbytnych uprav pouze v pfipadé, Ze stavba nebo zafizeni neni postavena, nebo uZivana
v souladu s vefejnopravnim povolenim stavebniho tfadu a jeho podminkami. Pokud zde tento

nesoulad neni, miiZe nezbytné Upravy stavebni Ufad nafidit také, avSak pouze v piipadé

338 § 135 odst. 2 stavebniho zakona.
339§ 136 odst.1 a 2 stavebniho zdkona.
340 ¢ 135 odst. 5 stavebniho zakona.
341 ¢ 135 odst. 6 stavebniho zakona.
342 § 137 odst. 2 stavebniho zakona.
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prokazatelné vyznamného ohroZeni a za nahradu Gjmy zplsobenou nezbytnymi tipravami.**

Stavebni ufad tedy vyda rozhodnuti o nafizeni nezbytnych tprav, ve kterém stanovi rozsah,
zplisob a podminky téchto Gprav.*** V piipadg, Ze je nutnad zména projektové dokumentace
nebo dodani dalSich podkladi, natidi nejprve vlastniku stavby nebo pozemku, aby toto provedl
a stanovi k tomu lhitu. Pokud stavebnik tuto povinnost nesplni, opatii podklady nebo zménu
projektové dokumentace stavebni ifad sam na néklad vlastnika, ten musi byt o tomto postupu
poucen.*® V ur¢itych piipadech stavebni Gfad pfizna vlastniku na jeho Z4dost stavebni
piispévek na uhradu nakladi tykajicich se nezbytnych tiprav.>*¢ V piipadg, Ze je nutnd zména
projektové dokumentace, rozhodne stavebni tfad o poskytnuti zalohy na stavebni ptispévek.
Ten nalezi zadateli v pfipadé, ze mu byly nafizeny nezbytné Upravy dle
§,137 odst. 1 pism. ¢) - i), nebo nezbytna opatieni, dle zvlastnich zdkont.>*’ O jeho vysi
a zpusobu vyplaceni rozhodne stavebni ufad. Ten jej neposkytne v ptipadé, Ze nezbytné upravy
byly nafizeny z divodu poruSeni nebo nesplnéni povinnosti vlastnika plynoucich ze zdkona

a také pokud je poskytovana jind ndhrada dle zvlastniho pravniho pfedpisu.

343 § 137 odst. 3 stavebniho zdkona.

344 § 137 odst. 4 stavebniho zakona.

345§ 137 odst. 5 stavebniho zdkona.

346 & 138 stavebniho zakona.

347 Nezbytn4 opatieni k zabranéni sesuvil ptidy, paddni kamenf, lavin, strom a jejich &4sti, podle § 35 zakona
¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich.
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Zavér

V této praci jsem se zaméftil na problematiku povolovacich procesii ve stavebnim fizeni,
tedy téch potiebnych k provadéni staveb. Hlavnim cilem mé prace bylo podat uceleny obraz
a vycet povolovacich procesi nutnych k ziskani vetejnopravniho opravnéni k provadéni staveb
a také pojednat o dalSich institutech stavebniho prava, které jsou s provadénim staveb spojeny.
Sekundarnim cilem bylo srovnat pldnovanou rekodifikaci stavebniho prava s nékterymi

dne$nimi procesy a podrobit ji kritice.

Prvni cil jsem naplnil pravé popisem povolovaciho rezimu, ohlaSovaciho rezimu,
ozndmeni stavebniho zdméru s certifikatem autorizovaného inspektora, vetejnopravni smlouvy,
spolecného fizeni, spole¢ného uzemniho souhlasu a souhlasu s provedenim ohlaseného
stavebniho zameéru, opakovaného stavebniho fizeni, fizeni o vydani rozhodnuti o odstranéni
stavby, fizeni o dodatecném povoleni, neodkladném odstranéni stavby, nutnych
zabezpecCovacich pracich a nezbytnych upravach. Déle jsem pojednal i o piestupcich ve

stavebnim zakoné.

Druhym cilem bylo zhodnotit planovanou rekodifikaci stavebniho prava, s platnou
pravni upravou. Vychazel jsem pfitom zejména z vécného zdméru Ministerstva pro mistni
rozvoj. Ten byl zpracovan na zakladé memoranda o spolupraci mezi Ministerstvem pro mistni
rozvoj a Hospodaiskou komorou CR**®. Tento vécny zamér je kritizovan zejména odbornou
vetejnosti, kterd rozkryva velké nedostatky planovanych zmén a poukazuje také na ,,pletichy*
v legislativnim procesu®”. Vécny zamér totiz zpracovali advokati zjedné velké advokatni
kancelafe najaté Hospodaiskou komorou CR a jejich vyrazné spojeni s velkymi stavebniky
a podnikateli se promitlo do pldnované pravni upravy. Béhem poslednich dni tvorby této
diplomové prace jiz vzniklo dokonce paragrafové znéni nového stavebniho zédkona, ktery podle
vSeho naplnil predpoklady vécného zaméru. BohuZel vSak jiz neni Cas a prostor v této praci na
bliz§i porovnani paragrafového znéni nového stavebniho zakona s platnou pravni Upravou.
Vétim vsak v to, Ze nakonec se podafi piesvédcit zdkonodarce k rozumnému a neuspéchanému

feSeni v oblasti vetfejného stavebniho préava.

348 KORBEL, Frantisek, HLAVICKA, Josef, STANKOVA, Katefina. Rekodifikace vefejného stavebniho prava.
Stavebni pravo. Bulletin, 2019, ¢. 1 s. 25.

349 SVOBODA, Petr, Jak ndm zprivatizovali stavebni pravo, zpravy.ckait.cz, 24. 3. 2019 dostupné z:
http://zpravy.ckait.cz/vydani/2019-01/jak-nam-zprivatizovali-stavebni-pravo/.
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Provadéni staveb a jejich zmén

Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva jednou z ¢asti vetejného stavebniho prava, a sice
regulaci povolovacich procest provadéni staveb a jejich zmén. Tyto procesy vysvétluje a
rozebird. Také se vénuje poruseni vefejné¢ho stavebniho prava a jeho nasledkim. Zaroven
srovnava platnou pravni tpravu s planovanou rekodifikaci stavebniho prava, ktera ma piinést
zcela zasadni systémové zmény a je v souCasné dobé velmi diskutovana nejen odbornou

vetejnosti.

Diplomovéa prace se nezabyva povolovanim staveb z hlediska uzemniho a také

vynechava pravni upravu zabyvajici se uzivanim staveb.

Prace se d¢€li na osm kapitol. Prvni kapitola se zabyva prameny stavebniho prava. Druha
kapitola osvétluje zékladni pojmy stavebniho prava jako je stavba, stavebnik a dal$i. Treti
kapitola se vénuje organizaci stavebnich ufadt. Ctvrta kapitola rozebira jednotlivé zptisoby
ziskani vefejnopravniho opravnéni k provadéni stavby. Kromé tzv. volného rezimu rozebira
rezim ohléaseni, stavebniho povoleni a také spole¢ného fizeni. Pata kapitola se vénuje dvéma
alternativnim postuptim k ziskani vefejnopravniho opravnéni k provadéni staveb, kterymi jsou
vefejnopravni smlouva a oznameni stavebniho zdméru s certifikatem autorizovaného
inspektora. Sestd kapitola je vénovana opakovanému stavebnimu fizeni. Sedma se vénuje
zménam staveb pied jejich dokoncenim. Osma kapitola pojednava o poruseni stavebniho prava
jeho odhaleni a nésledcich. Zejména tedy o tzv. ,,Cernych stavbach®, kontrolnich prohlidkach
stavby, nafizeni odstranéni stavby, dodatecném povoleni, piestupcich, o neodkladném
odstranéni stavby, o nutnych zabezpecovacich pracich a o nafizeni nezbytnych uprav. Zavér
obsahuje shrnuti celé¢ prace a zejména kritiku planované rekodifikace vefejného stavebniho

prava, pricemz poukazuje na dalsi problémy v souvislosti s legislativnim postupem.

Kli¢ova slova: provadéni staveb, stavba, stavebni povoleni
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Construction of buildings and their alterations

Abstract

This thesis deals with one of the parts of public building law, namely the regulation of
permitting processes of construction and its alterations. These processes are explained and
analyzed. It also deals with the infringement of public building law and its repercussions. At
the same time, it compares the current legislation with the planned recodification of building
law, which might bring about fundamental system changes and is currently being discussed not

only by the professional public.

The thesis does not deal with the permit of buildings from the territorial point of view

and also omits the legislation dealing with the use of buildings.

The thesis is divided into eight chapters. The first chapter deals with the sources of
building law. The second chapter explains the basic terms of construction law such as
construction, builder and others. The third chapter deals with the organization of building
offices. The fourth chapter talks about the various ways of obtaining a license to carry out
construction. Apart from the so-called free regime, it analyzes the notification, building permit
and joint processes regime. The fifth chapter contains two alternative procedures for obtaining
public authority permit to perform construction, which are a public law contract and notification
of a building project with an authorized inspector certificate. The sixth chapter is devoted to
repeated building process. The seventh is devoted to building changes before completion of
building. The eighth chapter is about the break of the building law, its detection and
consequences. In particular, the so-called “black constructions”, inspection inspections of the
building, enaction the removal of the constructions, additional permit, misdemeanors, urgent
removal of the building, the necessary security work and enaction the necessary modifications.
The conclusion contains a summary of the whole thesis and especially the criticism of the
planned recodification of public building law, pointing out other problems in connection with

the legislative procedure.

Kli¢ova slova: construction of building, building, building permit
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