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Úvod 

 

Diplomová práce pojednává o zvláštních pravomocích stavebních úřadů. Zvláštní 

pravomoci stavebních úřadů představují soubor takto souhrnně označených dozorových nástrojů, 

které stavební úřad na základě zákonného zmocnění uplatňuje s cílem ochrany veřejných zájmů. 

Konkrétně se mezi ně řadí provádění kontrolní prohlídky stavby, nařizování neodkladného 

odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací, nezbytných úprav, údržby stavby, vyklizení 

stavby a ukládání opatření na sousedním pozemku nebo stavbě. Jejich aplikace nicméně může 

představovat citelný zásah do práv či oprávněných zájmů dotčených osob. Typicky se tak v těchto 

situacích dostávají do konfliktu veřejné zájmy s těmi soukromými. Z toho důvodu oblast 

zvláštních pravomocí stavebních úřadů nabývá na relevanci a je zapotřebí ji podrobit důsledné 

právní regulaci, která zohlední a vyváží veškeré proti sobě stojící hodnoty.  

Téma jsem si zvolil z několika důvodů. Dlouhodobě je mi celkově blízké veřejné stavební 

právo, tato skutečnost poskytovala pro účely konkrétnějšího výběru určitý širší rámec. Zároveň se 

mi nezamlouvala myšlenka věnovat diplomovou práci oblastem, které již v hojné míře zpracovává 

odborná literatura či závěrečné práce. Místo toho jsem se snažil o nalezení neotřelé, navzdory 

svému významu málo diskutované či opomíjené problematiky, aby moje diplomová práce mohla 

případně poskytnout potřebnou přidanou hodnotu. Tyto podmínky dle mého názoru tématika 

zvláštních pravomocí stavebních úřadů splňuje. 

Hlavní cíl této práce spočívá v podání uceleného právního rozboru zvláštních pravomocí 

stavebních úřadů. A to s uvedením širšího kontextu, tedy s přesahem do souvisejících témat 

veřejného stavebního práva, do dalších oblastí správního práva, ale i do jiných právních odvětví, 

zejména do ústavního práva a občanského práva. Přitom upozorním na nejasné či problematické 

body uplatňování zvláštních pravomocí stavebních úřadů a poskytnu jejich výklad či předložím 

jejich řešení. Závěrem provedu zhodnocení, zda lze účinnou právní úpravu zvláštních pravomocí 

stavebních úřadů považovat za uspokojivou. K dosažení právě uvedeného poslouží zejména užití 

deskriptivní vědecké metody, analýzy a metod právního výkladu. Zároveň na vhodných místech 

přistoupím ke komparaci účinné předmětné právní úpravy stavebního zákona s obsahově 

odpovídající platnou úpravou nového stavebního zákona.     

Pokud jde o rozvržení diplomové práce, člení se na osm částí. První se věnuje přiblížení 

některých právních pojmů, subjektů a institutů, jejichž znalost je pro plné pochopení dalšího 

výkladu nezbytná. Pojetí následujících částí pak do značné míry odpovídá systematice části čtvrté 

hlavy II stavebního zákona, která reguluje právě zvláštní pravomoci stavebních úřadů. Předmětem 
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druhé části je zachycení charakteristik společných pro všechny nástroje řazené mezi zvláštní 

pravomoci a obecný popis předmětné úpravy nového stavebního zákona. Každá z následujících 

částí se pak zabývá podrobnějším rozborem jedné pravomoci. Nejvíce prostoru je přitom věnováno 

části třetí, tedy kontrolní prohlídce stavby, jakožto zdaleka nejfrekventovaněji uplatňované 

zvláštní pravomoci.   

Již bylo naznačeno, že problematika zvláštních pravomocí stavebních úřadů stojí  

do značné míry stranou pozornosti veřejnosti, a to odborné i laické. Tato skutečnost má negativní 

vliv i na kvantitu a pestrost zdrojů, které lze pro účely zpracování této diplomové práce využít.  

Hlavní pramen, ze kterého text diplomové práce vychází, představuje stavební zákon  

(zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon)). Ten je v době 

vypracování této práce účinným právním předpisem, který závazně v § 132 až § 142 reguluje 

uplatňování zvláštních pravomocí stavebních úřadů. S ohledem na požadavek uceleného pojetí 

tématu je třeba vycházet i z dalších právní předpisů, a to jak z odvětví veřejného, tak soukromého 

práva, ze zákonů i prováděcích předpisů. Výslovně se sluší zmínit zákon č. 500/2004 Sb., správní 

řád, který má vůči stavebnímu zákonu subsidiární povahu. Nelze opomenout v době vypracování 

této práce platný nový stavební zákon (zákon č. 283/2021 Sb., stavební zákon). Ten má v podstatě 

zrušit a nahradit stavební zákon, a to s účinností od 1. července 2023. Nový stavební zákon, (resp. 

některá jeho ustanovení) již ve fázích jeho přípravy a schvalování vzbuzoval značné kontroverze 

a nejinak je tomu i po jeho vstupu v platnost. Nelze tudíž vyloučit, že ještě před tím, než nabude 

účinnosti, dojde k jeho novelizaci (právě třeba v podobě odkladu účinnosti). Právní úprava nového 

stavebního zákona korespondující s regulací zvláštních pravomocí stavebních úřadu však stojí 

stranou rozporů a mediální výstupy, návrhy novelizačních zákonů ani jiné skutečnosti veřejně 

známé v době vypracování práce nenasvědčují tomu, že právě ona by měla být předmětem změn.  

Kromě nezbytného základu v podobě právních předpisů se text práce opírá o odbornou 

literaturu. Jde především o komentáře ke stavebnímu zákonu, jelikož jiné formy odborných textů 

na dané téma až na několik málo dílčích výjimek v podstatě neexistují. Další významný podklad 

představuje judikatura, zejména rozhodnutí Nejvyššího správního soudu. Ani ta však není  

ve věcech zvláštních pravomocí stavebního úřadu nijak rozsáhlá. Tato skutečnost patrně souvisí 

s tím, že užití předmětných nástrojů v zásadě není v praxi stavebních úřadů příliš časté.     

Pracuje se i s dalšími zdroji rozličné povahy, přičemž jejich úplný výčet lze nalézt 

v seznamu použitých zdrojů uvedeném na konci této diplomové práce.  
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1. Základní pojmy a subjekty relevantní pro zvláštní pravomoci stavebních 

úřadů 

 

Při rozboru zvláštních pravomocí stavebních úřadů se nelze obejít bez užívání právních 

pojmů a institutů či vymezení subjektů, které s nimi souvisí a jsou v této práci opakovaně 

zmiňovány. Z toho důvodu se sluší přednést alespoň stručné přiblížení těch nejpodstatnějších.   

 

1.1.  Stavební úřady 

Stavební úřady vykonávají veřejnou (státní) správu zejména ve věcech územního 

rozhodování a stavebního řádu, tudíž i ve vztahu k problematice zvláštních pravomocí stavebních 

úřadů.1 Jedná se o správní úřady ve funkčním pojetí, tedy chápané jako vymezený soubor 

záležitostí, který zákon svěřil příslušnému vykonavateli či vykonavatelům veřejné správy.2 

Činnost stavebních úřadů nereguluje pouze stavební zákon a na něj navazující prováděcí úprava, 

ale i zvláštní právní předpisy chránící jednotlivé hodnoty veřejného zájmu.3 Subsidiárně také 

správní řád, jelikož stavební úřad při výkonu veřejné správy naplňuje znaky správního orgánu.4 

Působení stavebních úřadů představuje výkon státní moci. Vykonává-li agendu stavebního úřadu 

orgán územního samosprávného celku (zejména obecní, ale i krajské úřady), činí tak v přenesené 

působnosti.5     

 Organizačně se stavební úřady podle stavebního zákona dělí na obecné stavební úřady,6 

speciální stavební úřady7 a vojenské a jiné stavební úřady.8 Hlavním faktorem pro vzájemné 

rozlišení působnosti těchto typů stavebních úřadů je povaha posuzované stavby. Některé 

specifické stavby totiž vyžadují posouzení specializovaným správním orgánem. Výjimku 

představují vojenské stavební úřady. Určení jejich působnosti záleží na územním kritériu, 

konkrétněji zda se předmětný stavební záměr nachází na území vojenského újezdu, či nikoli. 

Působnost obecných stavebních úřadů lze v tomto smyslu označit jako zbytkovou.  

 
1 § 6 odst. 3 stavebního zákona. 
2 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické učebnice, 

s. 69-70. ISBN 978-80-7400-820-7. 
3 Např. zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon) nebo zákon č. 114/1992 Sb.,  

o ochraně přírody a krajiny. 
4 § 1 odst. 2 správního řádu. 
5 § 13 odst. 3 stavebního zákona ve vztahu k obecným stavebním úřadům, § 126a zákona č. 254/2001 Sb., o vodách  

a změně některých zákonů (vodní zákon) ve vztahu k vodoprávním úřadům, § 54 odst. 2 zákona č. 266/1994 Sb.,  

o dráhách ve vztahu k drážním správním úřadům, § 44a zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích  

ve vztahu k silničním správním úřadům. 
6 Blíže viz § 13 stavebního zákona. 
7 Blíže viz § 15 stavebního zákona. 
8 Blíže viz § 16 stavebního zákona. 
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Uplatní se tehdy, není-li záležitost svěřena jinému z vyjmenovaných typů stavebních úřadů.  

Takto je řešena věcná příslušnost. Místně příslušný je ten stavební úřad, v jehož obvodu se nachází 

předmětná nemovitost (pozemek či stavba).9  

Stavební zákon výslovně upravuje tzv. atrakci. Ta zakládá správní uvážení nadřízeného 

stavebního úřadu (typicky krajský úřad či Magistrát hl. města Prahy, ale v případě, kdy by měly 

být prvostupňovým stavebním úřadem tyto jmenované, i ministerstvo) spočívající v možnosti 

vyhradit si u vypočtených významných či složitých typů stavebních záměrů pravomoc stavebního 

úřadu prvního stupně (typicky obecního úřadu, ale i krajského úřadu či Magistrátu hl. města Prahy, 

jde-li o situaci podle § 13 odst. 4 stavebního zákona),10 třeba i ve věcech zvláštních pravomocí 

stavebních úřadů.   

 

1.2.  Dotčené orgány 

Stavební úřady při své činnosti postupují ve vzájemné součinnosti s dotčenými orgány.11 

Základním posláním dotčených orgánů je hájit hodnoty veřejného zájmu podle zvláštních právních 

předpisů (tyto předpisy dotčené orgány zároveň vybavují potřebnými pravomocemi). Může jít  

o požární bezpečnost, ochranu vod, ochranu ovzduší, památkovou ochranu a další. Obecnou 

úpravu obsahuje § 136 správního řádu. Ten v prvém odstavci stanoví, že dotčeným orgány jsou 

jednak orgány, o kterých to stanoví zvláštní zákon,12 jednak orgány příslušné k vydání závazného 

stanoviska nebo vyjádření, které je podkladem rozhodnutí správního orgánu.13  

Závazné stanovisko, pakliže zvláštní zákon zmocňuje dotčený orgán k jeho vydání, 

představuje jeho nejvýznamnější instrument k ochraně jím střeženého veřejného zájmu. „Závazné 

stanovisko je úkon učiněný správním orgánem na základě zákona, který není samostatným 

rozhodnutím ve správním řízení a jehož obsah je závazný pro výrokovou část rozhodnutí správního 

orgánu.“14 Jde tedy v podstatě o závazný podklad dotčeného orgánu podmiňující příslušnou 

správní činnost (zejména správní rozhodnutí) správního orgánu.15 To se může týkat i použití 

zvláštních pravomocí stavebních úřadů. Jak stavební zákon,16 tak správní řád17 podrobněji upravují 

pravidla uplatňování závazných stanovisek a jejich přezkumu. Dotčené orgány mohou kontrolovat 

 
9 § 11 odst. 1 písm. b) správního řádu. 
10 § 17 odst. 1 stavebního zákona. 
11 Návětí § 4 odst. 2 stavebního zákona a § 8 správního řádu. 
12 Např. podle § 26 odst. 2 písm. b) zákona č. 133/1985 Sb., o požární ochraně je dotčeným orgánem státní správy  

na úseku požární ochrany Hasičský záchranný sbor kraje. 
13 Např. podle § 14 odst. 4 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči vydává závazné stanovisko obecní úřad 

obce s rozšířenou působností či krajský úřad.  
14 § 149 odst. 1 správního řádu. 
15 § 4 odst. 2 písm. a) stavebního zákona. 
16 § 4 odst. 3 až 12 stavebního zákona. 
17 § 149 správního řádu. 
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podmínky obsažené v jím vydaném závazném stanovisku. K tomu má stavební úřad poskytnout 

potřebnou součinnost,18 třeba ve formě přizvání ke kontrolní prohlídce stavby (viz kapitolu 3.3). 

Dotčeným orgánům kromě vydávání závazných stanovisek náleží i jiná oprávnění  

a povinnosti, jak jsou vymezeny v § 136 správního řádu.19   

 

1.3.  Dotčené osoby a účastníci řízení 

Slovní spojení „dotčené osoby“ představuje legislativní zkratku pro osoby, „jichž  

se činnost správního orgánu v jednotlivém případě dotýká [dotýká se jejich práv či zájmů20]“.21 

Správní orgány, tedy i stavební úřady při uplatňování zvláštních pravomocí, jsou povinny šetřit 

práva a oprávněné zájmy těchto subjektů a umožňovat jim jejich uplatňování, chovat se k nim 

zdvořile a vstřícně, podle okolností jim poskytovat poučení o jejich právech a povinnostech, 

informovat je o zamýšlených úkonech, co nejméně je zatěžovat, vystupovat vůči nim nestranně  

a zachovávat jejich procesní rovnost.22 Úprava postavení dotčených osob nabývá na významu 

zejména při správních úkonech, které nejsou vedením správního řízení ani vydáváním správního 

rozhodnutí, ale přesto zasahují do jejich sféry (např. úkony podle části čtvrté správního řádu). 

Obsahově užší pojem představují „účastníci řízení“. Jde o osoby, „o jejichž právech  

nebo povinnostech se v [správním] řízení rozhoduje, nebo pro jejichž právní poměry může výsledek 

správního řízení mít takový význam, že jim zákonodárce svěřuje prostředky, jimiž mohou 

ovlivňovat průběh a výsledek správního řízení“.23 Obecné a zároveň subsidiární zákonné vymezení 

účastníků řízení se nachází v § 27 správního řádu. Pro účely správních řízení vedených při 

uplatňování zvláštních pravomocí stavebních úřadů však stavební zákon předkládá vlastní výčet 

účastníků (viz kapitoly 4.2. a 8.3.) a tím úpravu správního řádu vylučuje. Obecné vymezení se 

uplatní pouze u správního řízení o vydání rozhodnutí podle § 134 stavebního zákona navazujícího 

na provedenou kontrolní prohlídku stavby (viz kapitolu 3.4.). Správní řád přiznává účastníkům 

nad rámec těch uvedených u dotčených osob i další práva procesního charakteru, která posilují 

jejich postavení ve správním řízení.24 Příkladmo jde o práva namítat podjatost úředních osob,  

 
18 § 4 odst. 6 stavebního zákona. 
19 Povinnost poskytovat informace důležité pro řízení, právo nahlížet do spisu, právo vyjádřit se k podkladům pro 

rozhodnutí, právo podat podnět k zahájení přezkumného řízení.  
20 POTĚŠIL, Lukáš, HEJČ, David, RIGEL, Filip, MAREK, David. Správní řád: komentář. 2. vydání. V Praze: C.H. 

Beck, 2020. Beckovy komentáře, s. 42. ISBN 978-80-7400-804-7. 
21 § 2 odst. 3 správního řádu. 
22 § 2 odst. 3, § 4, § 6 odst. odst. 2 a § 7 správního řádu a § 4 odst. 1 stavebního zákona. 
23 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 348-349. ISBN 978-80-7400-820-7. 
24 K pojmu „správní řízení“ viz § 9 správního řádu. 
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na zastoupení, navrhovat důkazy a činit jiné návrhy, na vyjádření se k podkladům rozhodnutí,  

na nahlížení do spisu, na oznámení rozhodnutí, podat odvolání.25  

Jak dotčeným osobám, tak účastníkům řízení slouží řada právních nástrojů, kterými 

mohou usilovat o obranu svých práv proti postupům správních orgánů (viz kapitolu 2.4.).  

 

1.4.  Další subjekty 

Stavební zákon reguluje postavení některých subjektů důležitých pro účely zvláštních 

pravomocí. Tyto budou začasté dotčenými osobami či účastníky řízení. 

Povinnosti vyplývající z použití zvláštních pravomocí stavebních úřadů většinou 

dopadají na vlastníka (stavby, pozemku, zařízení), případně na všechny spoluvlastníky. Otázky 

vlastnictví jsou záležitostí soukromého práva, stavební zákon tudíž bližší vymezení neposkytuje. 

To nalezneme v občanském zákoníku. „Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního 

řádu libovolně nakládat a jiné osoby z toho vyloučit.“26 A „vše, co někomu patří, všechny jeho 

věci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvím.“27 Za vlastníka lze tedy označit toho, komu 

k předmětné věci náleží vlastnické právo, jímž se rozumí všeobecné, přímé a výlučné právní 

panství nad věcí.28 S ohledem na zásadu superficies solo cedit je vlastník pozemku zpravidla též 

vlastníkem staveb či zařízení na něm zřízených a upevněných (výjimku představují stavby  

a zařízení dočasného charakteru, podzemní stavby se samostatným účelovým určením  

a ty v režimu § 3055 občanského zákoníku).29 Vlastnické právo (a jiná věcná práva) k některým 

věcem se zapisuje do veřejného seznamu. V těchto případech občanský zákoník zakotvuje 

vyvratitelné právní domněnky, že zapsaný stav odpovídá tomu skutečnému.30 Vlastnické právo 

k nemovité věci zapsané do veřejného seznamu se jeho převodem nabývá až k okamžiku 

odpovídajícího zápisu v příslušném seznamu.31 Pro účely této práce je nejvýznamnější evidence 

katastru nemovitostí, konkrétně ve vztahu k pozemkům a budovám.32 

Stavebním podnikatelem se rozumí „osoba [fyzická podnikající a právnická] oprávněná 

k provádění stavebních nebo montážních prací jako předmětu své činnosti podle zvláštních 

právních předpisů“.33 Zmíněným zvláštním předpisem je zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském 

 
25 § 14 odst. 3, § 33, § 36, § 38 odst. 1, § 72 odst. 1 a § 81 odst. 1 správního řádu.  
26 § 1012 občanského zákoníku. 
27 § 1011 občanského zákoníku. 
28 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. § 2 Pojem vlastnictví In: Občanské právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: 

Wolters Kluwer, 2015, s. 29-30. ISBN 978-80-7478-325-8. 
29 § 506 občanského zákoníku. 
30 § 980 odst. 2 občanského zákoníku. 
31 § 1105 občanského zákoníku. 
32 § 3 odst. 1 písm. a) až c) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon). 
33 § 2 odst. 2 písm. b) stavebního zákona. 
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podnikání (živnostenský zákon). V tomto konkrétním případě jde o živnost vázanou nazvanou 

„Provádění staveb, jejich změn a odstraňování“.34 Stavební podnikatel může mimo jiné sehrát roli 

při nařizování neodkladného odstranění stavby nebo nutných zabezpečovacích prací (viz část 4.). 

V jistém smyslu podobnou povahu jako stavební podnikatel má i tzv. „oprávněná osoba“ figurující 

při vyklizení stavby (viz kapitolu 7.1.).35    

Za stavebníka stavební zákon označuje osobu, „která pro sebe žádá vydání stavebního 

povolení nebo ohlašuje provedení stavby, terénní úpravy nebo zařízení [ale též i alternativy k nim 

v podobě veřejnoprávní smlouvy, certifikátu autorizovaného inspektora apod.], jakož i její právní 

nástupce, a dále osoba, která stavbu, terénní úpravu nebo zařízení [fakticky i nepovoleně] 

provádí, pokud nejde o stavebního podnikatele realizujícího stavbu v rámci své podnikatelské 

činnosti; stavebníkem se rozumí též investor a objednatel stavby“.36 Z definice je zřejmé, že hlavní 

role stavebníka se týká povolovacích procesů, přípravy a provádění stavebních záměrů.  

To představuje rozdíl oproti stavebněprávnímu postavení vlastníka, založenému zejména  

na řádném užívání a případně odstraňování stavebního záměru.37 Stavebník a vlastník mohou  

a nemusí být stejnou osobou. Pokud jde o otázku zvláštních pravomocí, mohou podle okolností  

na stavebníka dopadnout povinnosti v souvislosti s kontrolní prohlídkou stavby a na ni 

navazujícími opatřeními (viz kapitolu 3.3. a podkapitolu 3.4.1.). Zcela odlišné pojetí osoby 

stavebníka nastoluje občanský zákoník, který ji chápe jako subjekt, jemuž náleží právo stavby  

ve smyslu věcného práva k věci cizí.38 Pro tuto práci je relevantní citované vymezení podané 

stavebním zákonem. 

Obdobné postavení jako stavebník mají ve vztahu ke zvláštním pravomocem osoba 

vykonávající stavební dozor a stavbyvedoucí. Termín „stavební dozor“ stavební zákon chápe jako 

„odborný dozor nad prováděním stavby svépomocí vykonávaný osobou“ s příslušnou stanovenou 

kvalifikací.39 Stavbyvedoucího vymezuje nesystematicky (drtivou většinu pojmů vysvětlují  

§ 2 a § 3 stavebního zákona) až § 134 odst. 2 stavebního zákona, a to jako „osobu, která 

zabezpečuje odborné vedení provádění stavby a má pro tuto činnost oprávnění podle zvláštního 

právního předpisu“.40 Úloha obou subjektů spočívá v dohledu nad řádným prováděním stavby.41  

 
34 § 23 a § 24 ve spojení s přílohou č. 2 zákona č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon). 
35 § 140 odst. 2 stavebního zákona. 
36 § 2 odst. 2 písm. c) stavebního zákona. 
37 Rozdílné postavení je zřetelné při porovnání povinností stavebníka v § 152 stavebního zákona s povinnostmi 

vlastníka v § 154 stavebního zákona. 
38 § 1240 odst. 1 občanského zákoníku. 
39 § 2 odst. 2 písm. d) stavebního zákona. 
40 Oním zvláštním předpisem je zákon č. 360/1992 Sb., o výkonu povolání autorizovaných architektů a o výkonu 

povolání autorizovaných inženýrů a techniků činných ve výstavbě (autorizační zákon). 
41 Tomu odpovídají jejich povinnosti zakotvené v § 153 stavebního zákona. 
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Rozdíl mezi nimi tkví v tom, že osoba vykonávající stavební dozor tak činí u (jednodušších) staveb 

prováděných svépomocí,42 zatímco stavbyvedoucí u těch staveb, které svépomocí provést nelze  

(a vždy u staveb pro bydlení a u změn staveb, které jsou kulturními památkami).43 Této skutečnosti 

odpovídají i vyšší nároky na kvalifikaci stavbyvedoucího ve srovnání s osobou vykonávající 

stavební dozor. 

  

1.5.  Některé základní pojmy 

Za zcela zásadní lze označit institut „stavby“. Tu stavební zákon charakterizuje  

jako „veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele  

na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel 

využití a dobu trvání.“44 Citované ustanovení chápe stavbu jako výsledek stavební činnosti,  

nikoli jako proces.45 Podané vymezení je do značné míry neurčité a v praxi může být v některých 

případech jeho aplikace stavebními úřady komplikovaná. Značný význam má v tomto ohledu 

zejména judikatura správních soudů, která pojem dále objasňuje. Za stěžejní lze označit sousloví 

„stavební dílo“. Malý ve svém komentáři ke stavebnímu zákonu na základě relevantních soudních 

rozhodnutí uvádí celkem šest základních znaků stavebního díla (potažmo i stavby) ve smyslu 

citovaného ustanovení. Pět formálních: záměrná účast lidského činitele v procesu stavění, použití 

stavebního materiálu (v podstatě jakéhokoli), použití stavební nebo montážní technologie k jeho 

vzniku (v podstatě soubor znalostí a dovedností nutných ke vzniku stavebního díla), zamýšlený 

účel výsledného stavebního díla (lhostejno jaký, třeba i jen dočasný) a existence pozemku, s nímž 

je stavba přímo či nepřímo spojena (stavbou může být i movitá věc46). Materiální kritérium 

představuje požadavek vyslovený Ústavním soudem,47 aby stavební činnost nebo její výsledek 

byly způsobilé se dotknout veřejných zájmů (právě to totiž představuje důvod k uplatnění regulace 

veřejného stavebního práva).48 Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby.49  

Ten na rozdíl od stavby nevzniká montážní nebo stavební technologií, ale továrním způsobem 

výroby.50 Takové výrobky podléhají stejné regulaci jako stavby, jelikož účely jejich využití jsou 

 
42 § 160 odst. 3 a 4 stavebního zákona. 
43 § 160 odst. 1 a věta druhá odst. 4 stavebního zákona. 
44 § 2 odst. 3 stavebního zákona. 
45 MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
46 MAREČEK, Jan. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 34. ISBN 978-80-7380-703-0. 
47 Nález Ústavního soudu ze dne 6. 2. 2007, I. ÚS 531/05. 
48 MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
49 § 2 odst. odst. 3 věta třetí stavebního zákona. 
50 Rozsudek Krajského soudu v Brně ze dne 16. 3. 2016, čj. 31 A 15/2014-46. 
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identické (např. karavany nahrazující rekreační chatky).51 Pojem „stavba“ podle okolností 

zahrnuje i její část (např. místnost, patro, blok) a změnu dokončené stavby (viz § 2 odst. 5 

stavebního zákona).52 Tato skutečnost má relevanci i ve vztahu k uplatňování zvláštních 

pravomocí stavebních úřadů. Pro účely stavebního zákona nelze plně vycházet 

z občanskoprávního pojetí, které stavbu zásadně chápe jako součást pozemku, případně jako 

samostatnou nemovitou věc (viz předchozí kapitolu).    

Terénní úpravou se podle § 3 odst. 1 stavebního zákona „pro účely tohoto zákona  

[a této práce] rozumí zemní práce a změny terénu, jimiž se podstatně mění vzhled prostředí  

nebo odtokové poměry, těžební a jim podobné a s nimi související práce, nejedná-li  

se o hornickou činnost nebo činnost prováděnou hornickým způsobem“. Zda zemní práce  

a změny terénu zasahují „podstatně“ či nikoli, interpretuje v každé jednotlivé situaci příslušný 

stavební úřad. Ustanovení následně předkládá demonstrativní výčet příkladů terénních úprav.  

I v těchto případech však o terénní úpravy půjde, pouze naplňují-li v konkrétním případě znaky 

uvedené v citovaném textu.53 Negativní vymezení terénních úprav představuje „hornická činnost“ 

a „činnost prováděná hornickým způsobem“. Tyto pojmy definují § 2 a § 3 zákona č. 61/1988 Sb., 

o hornické činnosti, výbušninách a o státní báňské správě. 

Zařízením se „rozumí informační a reklamní panel, tabule, deska či jiná konstrukce  

a technické zařízení, pokud nejde o stavbu podle § 2 odst. 3 [stavebního zákona].“54 Půjde tedy  

o konstrukce různé povahy určené pro informační či reklamní účely. Požadavek konstrukce  

či technického zařízení zpravidla nenaplní například nápisy na zdech nebo plakáty upevněné  

ke stavbě pomocí hřebíků, drátů, lepidla apod.55 O zařízení se rovněž nejedná, naplňuje-li 

posuzovaný objekt znaky stavby. V pochybnostech, zda jde o stavbu či zařízení, je určující 

stanovisko (jde o úkon podle části čtvrté správního řádu56) příslušného stavebního úřadu. Výslovně 

zákon deklaruje, že „zařízení o celkové ploše větší než 8 m2 se považuje za stavbu pro reklamu.“57  

Údržbu stavby stavební zákon v § 3 odst. 4 charakterizuje vymezením jejího účelu. 

„Údržbou stavby se rozumějí práce, jimiž se zabezpečuje její dobrý stavební stav tak,  

aby nedocházelo ke znehodnocení stavby a co nejvíce se prodloužila její uživatelnost.“ 

 
51 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 19. ISBN 978-80-7502-400-8. 
52 § 2 odst. 4 stavebního zákona. 
53 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 30-31. ISBN 978-80-7502-400-8. 
54 § 3 odst. 2 stavebního zákona.  
55 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 38. ISBN 978-80-7380-703-0. 
56 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 31. ISBN 978-80-7502-400-8. 
57 § 3 odst. 2 stavebního zákona. 
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Prováděním údržby se na rozdíl od změny dokončené stavby nemění charakter a podstatné prvky 

předmětné stavby (může se jednat o různé opravy či výměny některých součástí stavby). Její smysl 

spočívá v zachování stavu odpovídajícího příslušné ověřené dokumentaci (tu tak není v jejich 

důsledku třeba měnit).58 Jako takové je lze realizovat buď ve volném režimu bez jakékoli ingerence 

stavebního úřadu,59 nebo na základě ohlášení stavebnímu úřadu.60 S tím jde ruku v ruce i možnost 

provést takové práce svépomocí.61 

Podle stavebního zákona se stavebním záměrem rozumí „podle okolností stavba,  

změna dokončené stavby, terénní úprava, zařízení nebo údržba.“62 To platí i pro účely této práce.  

Pro nařizování nezbytných úprav (viz část 5.) mohou být relevantní pojmy „stavební 

pozemek“ a „zastavěný stavební pozemek“. Stavebním pozemkem se rozumí „pozemek, jeho část 

nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím, společným 

povolením, kterým se stavba umisťuje a povoluje (dále jen „společné povolení“),  

anebo regulačním plánem“.63 Je tedy určen některým z vyjmenovaných nástrojů územního 

plánování za účelem realizace stavby. Podrobnější pravidla jeho vymezení podávají § 20 odst. 4  

a 5 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území. Mělo by jít o fakticky 

nezastavěný pozemek.64 Zastavěný stavební pozemek se chápe jako „pozemek evidovaný  

v katastru nemovitostí jako stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným 

oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami“.65 Pro vymezení tak není 

rozhodný skutečný stav, ale stav zapsaný v katastru nemovitostí. Pojmy „pozemek“, „parcela“, 

„stavební parcela“ a „pozemková parcela“ definuje ve svém § 2 zákon č. 256/2013 Sb., o katastru 

nemovitostí (katastrální zákon).  

 

 

 

 

 

 
58 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 24. 6. 2009, čj. 1 As 35/2009-69. 
59 § 103 odst. 1 písm. c) stavebního zákona. 
60 § 104 odst. 1 písm. j) stavebního zákona. 
61 § 160 odst. 3 stavebního zákona. 
62 § 3 odst. 5 stavebního zákona. 
63 § 2 odst. 1 písm. b) stavebního zákona. 
64 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 9. ISBN 978-80-7502-400-8. 
65 § 2 odst. 1 písm. c) stavebního zákona. 
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2. Obecná východiska zvláštních pravomocí stavebních úřadů 

 

Činnost stavebních úřadů jakožto správních orgánů dbajících na prosazování veřejného 

zájmu se neomezuje jen na vedení povolovacích procesů. Stavební zákon jim nadto mimo jiné 

svěřuje i výkon správního dozoru na poli veřejného stavebního práva. Správní dozor lze obecně 

definovat jako „činnost k tomu určených vykonavatelů veřejné správy [v tomto případě stavebních 

úřadů] při výkonu jejich zákonem stanovené působnosti vůči nepodřízeným osobám [nejde tedy  

o kontrolní činnost uvnitř organizace veřejné správy, ale vůči adresátům veřejné správy], 

spočívající v pozorování určité činnosti nebo stavu, jeho hodnocení a porovnávání se stavem 

žádoucím podle určených hodnotových kritérií a v případě potřeby užití opatření směřující 

k nápravě zjištěného závadného stavu.“66  

Z uvedeného vymezení vyplývá, že lze rozlišovat dvě fáze správního dozoru.  

Prvně nastupuje fáze zjišťovací a hodnotící, která spočívá v identifikování skutečného stavu  

a v jeho porovnání se stavem žádoucím. Jsou-li takto zjištěny nedostatky, a reálná situace tak není 

vyhovující, nastupuje fáze nápravná. Tu reprezentují nápravné prostředky ukládané k tomu 

určenými správními orgány nepodřízeným osobám. Tyto nástroje mají směřovat k nápravě  

a dosažení žádoucího stavu. V rámci nápravné fáze dochází na rozdíl od fáze zjišťovací a hodnotící 

k rozhodování o právech a povinnostech osob.67 Obě etapy spojuje společný účel, jímž se rozumí 

naplňování či zachování veřejného zájmu, případně i dalších vytyčených hodnot.  

 

2.1.  Právní úprava zvláštních pravomocí stavebních úřadů a její systematika  

K výkonu správního dozoru však nemůže správní orgán přistoupit libovolně. V souladu 

se zásadou legality lze státní moc (tedy jistě i výkon správního dozoru) „uplatňovat jen  

v případech a v mezích stanovených zákonem, a to způsobem, který zákon stanoví.“68 Je tak vždy 

třeba zákonná úprava, která příslušnému správním orgánu dozorčí pravomoc výslovně založí  

a stanoví pravidla jejího provádění. Takto ve vztahu ke stavebním úřadům činí stavební zákon, 

který jim v jeho části čtvrté hlavě II nadepsané „Stavební dozor a zvláštní pravomoci stavebního 

úřadu“ (§ 132 až § 142 stavebního zákona) svěřuje a vymezuje příslušné nástroje k provádění 

správního dozoru. Uvedený název hlavy nepovažuji za nejšťastněji zvolený, jelikož s pojmem 

 
66 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 208. ISBN 978-80-7400-820-7. 
67 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 213-217. ISBN 978-80-7400-820-7. 
68 Čl. 2 odst. 3 Ústavy. Obdobně i čl. 2 odst. 2 Listiny. 
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„stavební dozor“ již stavební zákon pracuje jako s institutem souvisejícím s prováděním stavby 

svépomocí,69 nikoli ve smyslu správního dozoru vykonávaného stavebním úřadem.  

Spojení „zvláštní pravomoci stavebního úřadu“ si lze zřejmě vysvětlovat tak, že aplikace 

nástrojů, jež stavební zákon mezi zvláštní pravomoci řadí a jimiž vybavil stavební úřady k výkonu 

jejich působnosti,70 není v rámci agendy stavebních úřadů v praxi obvyklou činností.71  

Toto tvrzení neobstojí v případě kontrolní prohlídky stavby, která se provádí mnohem častěji než 

ostatní zvláštní pravomoci (to pramení z její povahy nástroje sloužícího ke zjištění skutečného 

stavu). Její zvláštnost dle mého názoru spočívá ve skutečnosti, že se v jejím případě ani podpůrně 

neaplikuje kontrolní řád, jakožto obecný předpis mimo jiné i pro provádění zjišťovací fáze 

správního dozoru (blíže ke kontrolní prohlídce stavby viz část 3.). To představuje rozdíl oproti 

„standardně“ koncipovaným zjišťovacím prostředkům obsaženým v právním řádu České 

republiky.72 Instrumenty označované jako zvláštní pravomoci tak můžeme v jistých ohledech  

a do jisté míry považovat za speciální a nestandardní, tedy zvláštní.  

Právní regulaci zvláštních pravomocí koncipuje stavební zákon tak, že ji uceleně upravuje 

v již zmiňované části čtvrté hlavě II stavebního zákona (dílčí normy lze však nalézt na jiných 

místech stavebního zákona,73 jakož i ve speciálních právních předpisech74). Stavební zákon 

představuje v § 132 zásady a východiska společné pro všechny zvláštní pravomoci stavebních 

úřadů. Hned jeho prvý odstavec v obecné rovině stanoví úkoly stavebních úřadů v dozorčí oblasti: 

„Stavební úřady vykonávají soustavný dozor nad zajišťováním ochrany veřejných zájmů, ochrany 

práv a oprávněných zájmů právnických a fyzických osob a nad plněním jejich povinností 

vyplývajících z tohoto zákona a právních předpisů vydaných k jeho provedení.“ Za tímto účelem 

zákon stavební úřady vybavuje jednotlivými v následujících paragrafech regulovanými nástroji.75 

Takový dozor má být „soustavný“, tedy prováděný průběžně tak, aby měl stavební úřad v rámci 

svého správního obvodu přehled o aktivitách stavební povahy, a mohl tím pádem řádně a včas 

prosazovat hodnoty uvedené v citovaném textu.76 Soustavnost lze spatřovat i v tom, že se dozor 

 
69 Viz kapitolu 1.5.  
70 Blíže k působnosti a pravomoci viz KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 

2021. Beckovy právnické učebnice, s. 71-74. ISBN 978-80-7400-820-7. 
71 Každou ze zvláštních pravomocí stavební úřad v praxi uplatní zásadně maximálně v několika jednotkách ročně.  

Viz Pracovní podklady k analýze stavu na úseku stavebního řádu – obecné stavební úřady [online]. Ústav územního 

rozvoje. 2018-2020 [cit. 3. 3. 2022]. Dostupné z http://www.uur.cz/default.asp?ID=5046.  
72 Lze poukázat např. na § 171 stavebního zákona či § 85 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny. 
73 Např. v § 175 odst. 2 stavebního zákona, pokud jde o nařizování nezbytných úprav. 
74 Např. § 14 odst. 4 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči. 
75 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 412. ISBN 978-80-7380-703-0. 
76 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 868. ISBN 978-80-7502-400-8. 
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vztahuje na provádění, užívání i zánik, tedy v podstatě všechny fáze existence předmětného 

stavebního záměru.77 Za povšimnutí stojí, že stavební úřad při výkonu správního dozoru nesleduje 

pouze veřejný zájem (ač ten je, jak bude předneseno dále, pro uplatňování zvláštních pravomocí 

stěžejní), ale dbá i individuálních zájmů právnických a fyzických osob a dodržování relevantních 

právních norem. 

Příslušné pravomoci plně náleží přímo stavebním úřadům. To znamená posun oproti 

bývalé právní úpravě obsažné ve starém stavebním zákoně nazvané „Státní stavební dohled“.78  

Ta se zakládala na dozorčích oprávněních orgánů státního stavebního dohledu, jimiž se rozuměli 

pověření pracovníci stavebních úřadů a městských a místních národních výborů.79 Tyto fyzické 

osoby však nedisponovaly nástroji, které by jim umožňovaly vrchnostensky ukládat vymahatelná 

nápravná opatření. V tomto ohledu tak byla nutná následná ingerence stavebních úřadů.  

Tato konstrukce se ukázala jako nedostatečně operativní a jako neefektivní.80   

Pro úplnost je vhodné uvést, že stavební zákon obsahuje kromě úpravy zvláštních 

pravomocí i jiná ustanovení, která zmocňují stavební úřady k výkonu správního dozoru.  

Předně jde o konkurenční institut státního dozoru podle § 171 stavebního zákona, který zahrnuje 

jak zjišťovací a hodnotící fázi, tak i nápravnou fázi správního dozoru (blíže k tomuto institutu  

viz úvod k části 3.). Dále lze poukázat na některé instrumenty, které jsou v jistém ohledu 

nápravnými opatřeními, jejichž úloha spočívá ve sjednocení skutečného stavu se stavem 

žádoucím. Jde o pravomoc uložit pořízení dokumentace skutečného provedení stavby,  

resp. tzv. pasportu stavby81 a nařízení odstranění stavby, terénních úprav a zařízení.82  

Zmínku zaslouží i pomocné instituty, bez nichž by řádné uplatnění (nejen) zvláštních 

pravomocí bylo značně obtížné až nemožné. Mezi ně se řadí oprávnění ke vstupu na pozemky  

a do staveb,83 pořádková pokuta84 a expertní součinnost85 (k těmto viz kapitolu 3.3.).           

                

 
77 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 976. ISBN 978-80-7400-558-9. 
78 § 98 an. starého stavebního zákona. 
79 § 99 starého stavebního zákona. 
80 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), sněmovní 

tisk 988/0, 4. volební období, 2002-2006. 
81 § 125 odst. 3 stavebního zákona. 
82 § 129 an. stavebního zákona. 
83 § 172 stavebního zákona. 
84 § 173 stavebního zákona. 
85 § 174 stavebního zákona. 
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2.2. Nástroje představující zvláštní pravomoci stavebních úřadů 

Jak již bylo řečeno, stavební zákon stavební úřady vybavuje konkrétními nástroji,  

které pak uplatňují vůči nepodřízeným adresátům veřejné správy. Tím je stavebním úřadům 

umožněno vykonávat již zmiňovaný soustavný dozor.  

Stavební zákon v § 132 odst. 2 předkládá výčet opatření, která stavební úřad ve veřejném 

zájmu uplatňuje. Zjišťovací a hodnotící fázi správního dozoru představuje pravomoc provádět 

kontrolní prohlídky stavby. Podklady získané provedením kontrolní prohlídky pak mohou vést  

mimo jiné k užití dalších vyjmenovaných zvláštních pravomocí, které mají v podstatě charakter 

nápravných opatření. Jedná se o nařizování neodkladného odstranění stavby či nutných 

zabezpečovacích prací, nařizování nezbytných úprav, nařizování provedení udržovacích prací, 

nařizování vyklizení stavby a ukládání opatření na sousedním pozemku nebo stavbě.86  

Tyto spočívají v uložení konkrétně vymezené povinnosti (povinností) konkrétně určené osobě 

(osobám). 

Pro každou ze zvláštních pravomocí pak stavební zákon v § 133 až § 142 stanoví 

konkrétní podmínky jejího uplatňování, přičemž každá z pravomocí má směřovat k nápravě 

nedostatků jiné povahy či rozsahu. Při splnění zákonných podmínek je nicméně možné, dojde-li 

tak nejlépe k naplnění veřejného a dalších zájmů, aplikovat v jedné věci vícero zvláštních 

pravomocí najednou.87 Typicky tomu tak bývá, je-li ukládáno opatření na sousedním pozemku 

nebo stavbě (viz část 8.), které může mít doprovodný charakter právě k některé jiné uplatněné 

zvláštní pravomoci.  

Všechny zvláštní pravomoci stavební úřad uplatňuje, dojde-li k naplnění zákonných 

podmínek, z úřední povinnosti, tedy i bez jakéhokoli návrhu.88 Podaný „návrh“ naopak nutně 

nemusí vést k provedení požadovaného úkonu. § 132 odst. 2 ve svém návětí uvádí, že stavební 

úřad je „oprávněn“ užít vyjmenovaná opatření, což by mohlo naznačovat, že záleží na správním 

uvážení stavebního úřadu, zda tak učiní. Za podstatné ale považuji, že hlavní účel zvláštních 

pravomocí spočívá v ochraně a prosazování veřejného zájmu, což představuje v obecné rovině cíl 

každého správního orgánu, tedy i stavebního úřadu.89 Je-li tedy v konkrétním případě dána potřeba 

veřejného zájmu, stavební úřad přistoupí k provedení příslušných postupů (blíže k otázce 

veřejného zájmu viz následující kapitolu).  

 
86 Opatření na sousedním pozemku nebo stavbě má specifický charakter a nemusí vždy souviset jen s nápravnou fází 

správního dozoru (viz kapitolu 8.1.). Za nápravná lze označit i obecně koncipovaná opatření navazující na kontrolní 

prohlídku stavby upravená v § 134 odst. 2 až 5 stavebního zákona (k nim viz kapitolu 3.4.). 
87 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 868. ISBN 978-80-7502-400-8. 
88 Tamtéž. 
89 § 2 odst. 4 správního řádu. 
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Správní činnosti stavebního úřadu ve věci zvláštních pravomocí jsou rozličné povahy. 

Vždy se však jedná o výkon působnosti veřejné správy, subsidiárně se tak užije přiléhává úprava 

správního řádu.90 Půjde zejména o tzv. jiné úkony podle části čtvrté správního řádu (kontrolní 

úkony v rámci provádění kontrolní prohlídky, faktické pokyny ve formě výzev  

ke zjednání nápravy podle § 134 stavebního zákona) a správní rozhodnutí, jehož se týká část druhá 

a případně i část třetí správního řádu (ostatní zvláštní pravomoci a rozhodnutí podle  

§ 134 stavebního zákona). Nelze opomenout základní zásady činnosti správních orgánů podané 

v části první hlavě druhé správního řádu (jejich funkce je aplikační, ale také interpretační). 

Podrobnosti jednotlivých zvláštních pravomocí uvádí příslušné části a jejich kapitoly.   

Opatření představující zvláštní pravomoci stavebních úřadů se užijí nejen ve vztahu  

ke stavbám (resp. jejich částem, změnám91 a výrobkům plnícím funkci stavby92), ale podle  

§ 132 odst. 4 stavebního zákona obdobně i vůči terénním úpravám a zařízením. Toto vymezení  

je u kontrolních prohlídek dále ještě rozšířeno o stavební pozemky93 (viz kapitolu 3.1.) a v případě 

nezbytných úprav o stavební pozemky a zastavěné stavební pozemky.94 Uvedené platí  

i o výkladech podaných v této diplomové práci. Nový stavební zákon v příslušných ustanoveních 

pracuje se souhrnným termínem „záměr“,95 čímž se právě popsané konstrukci vyhýbá. 

   

2.3. Otázka veřejného zájmu 

Jak již bylo naznačeno, zvláštní pravomoci stavební úřad uplatňuje, pouze je-li na tom 

veřejný zájem.96 Před aplikací opatření tak musí jako základní podmínku v každém konkrétním 

případě zkoumat, zda takový postup směřuje k ochraně či prosazení některé hodnoty či některých 

hodnot ztělesňujících veřejný zájem. Zvláštní pravomoci tedy nelze uplatnit, není-li naplněn 

předpoklad veřejného zájmu, a to i kdyby se skutečný stav ukázal jako jinak závadný.97  

Spojení „veřejný zájem“ představuje neurčitý právní pojem98 stěžejní obecně pro výkon 

veřejné správy a potažmo i pro správní právo. Úkol stavebního úřadu spočívá v interpretaci tohoto 

pojmu a určení, zda je za konkrétního skutkového stavu naplněn jeho obsah. To však neznamená, 

že by zde existoval prostor pro správní uvážení stavebního úřadu, tedy pro volbu či možnost 

 
90 § 1 odst. 1 správního řádu a § 192 odst. 1 stavebního zákona. 
91 § 2 odst. 4 stavebního zákona. 
92 § 2 odst. 3 stavebního zákona. 
93 § 134 odst. 6 stavebního zákona. 
94 Návětí § 137 odst. 1 stavebního zákona. 
95 § 4 odst. 1 nového stavebního zákona. 
96 Návětí § 132 odst. 2 stavebního zákona. 
97 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 869. ISBN 978-80-7502-400-8. 
98 Blíže k neurčitým právním pojmům viz např. KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání.  

V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické učebnice, s. 52-53. ISBN 978-80-7400-820-7.  
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výběru z různých výkladů takového pojmu.99 Vymezení veřejného zájmu je otázka relativně 

složitá a jako taková byla mnohokrát řešena soudní praxí. Výstižně pojem charakterizoval Ústavní 

soud ve svém nálezu ze dne 28. 3. 1996, I. ÚS 198/95: „Nelze totiž přehlédnout, že ne každý 

kolektivní zájem lze označit za veřejný zájem společnosti na zachování neoprávněné stavby. V této 

souvislosti je možno dovodit, že pojem "veřejný zájem" je třeba chápat jako takový zájem, který by 

bylo možno označit za obecný či obecně prospěšný zájem.“ Veřejný zájem nikdy není v rozporu 

s právními předpisy.100 

Zákonodárce se v tomto ohledu snaží stavebním úřadům podat pomocnou ruku tím,  

že v § 132 odst. 3 stavebního zákona konkretizuje veřejný zájem tak, že vyjmenovává jednotlivé 

hodnoty, které ho pro účely zvláštních pravomocí představují: „Veřejným zájmem se rozumí 

požadavek, aby 

a) stavba byla prováděna v souladu s rozhodnutím nebo jiným opatřením stavebního úřadu 

[jiným opatřením je třeba rozumět povolovací akty stavebního úřadu alternativní vůči jím 

vydávaným správním rozhodnutím, půjde zejména o souhlasy a veřejnoprávní smlouvy 

podle stavebního zákona101], 

b) stavba byla užívána jen k povolenému účelu, 

c) stavba neohrožovala život a zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí, zájmy 

státní památkové péče, archeologické nálezy a sousední stavby, popřípadě nezpůsobovala 

jiné škody či ztráty, 

d) se při výstavbě a užívání stavby a stavebního pozemku předcházelo důsledkům živelních 

pohrom nebo náhlých havárií, čelilo jejich účinkům nebo aby se nebezpečí takových účinků 

snížilo, 

e) byly odstraněny stavebně bezpečnostní, požární, hygienické, zdravotní nebo provozní 

závady na stavbě anebo na stavebním pozemku, včetně překážek bezbariérového užívání 

stavby [poslední tři písmena umožňují uplatňovat zvláštní pravomoci ve vztahu 

k hodnotám chráněným primárně zvláštními právními předpisy].“ 

Tato konkretizace veřejného zájmu si zřejmě zachovává dostatečnou míru obecnosti (netýká se 

pouze konkrétního případu), a nedochází tak k ústavně nekonformnímu vměšování moci 

zákonodárné do záležitostí moci výkonné (reprezentované stavebními úřady), jak ho popsal 

 
99 Chybná interpretace neurčitého právního pojmu způsobuje nezákonnost o ni opřeného příslušného úkonu správního 

orgánu. 
100 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 23. 10. 2003, čj. 2 As 11/2003-164. 
101 Např. územní souhlas (§ 96 stavebního zákona), souhlas s provedením ohlášeného stavebního záměru (§ 106 odst. 

1 stavebního zákona), veřejnoprávní smlouva nahrazující územní rozhodnutí (§ 78a stavebního zákona)  

či nahrazující stavební povolení (§ 116 stavebního zákona).  
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Ústavní soud ve svém nálezu známém jako „Jezy na Labi“: „Veřejný zájem v konkrétní věci by 

měl být zjišťován v průběhu správního řízení na základě poměřování nejrůznějších partikulárních 

zájmů, po zvážení všech rozporů a připomínek. Z odůvodnění správního rozhodnutí pak musí 

zřetelně vyplynout, proč veřejný zájem převážil nad řadou jiných partikulárních zájmů. Veřejný 

zájem je třeba nalézt v procesu rozhodování o určité otázce (typicky např. o vyvlastňování), 

a nelze jej v konkrétní věci a priori stanovit. Z těchto důvodů je zjišťování veřejného zájmu 

v konkrétním případě typicky pravomocí moci výkonné, a nikoliv zákonodárné.“102 

Některá ustanovení upravující jednotlivé zvláštní pravomoci shora uvedené vymezení 

veřejného zájmu v podstatě zužují. To platí u neodkladného odstranění stavby a nutných 

zabezpečovacích prací. Ty lze nařídit, pouze jsou-li ohroženy životy a zdraví osob nebo zvířat  

(viz kapitolu 4.1.), což představuje jen zlomek hodnot uvedených v § 132 odst. 3 písm. c) 

stavebního zákona. Totéž obdobně platí i pro vyklizení stavby (viz kapitolu 7.1.). Nezbytné úpravy 

se zase nařizují jen z důvodů uvedených v § 137 odst. 1 stavebního zákona (viz kapitolu 5.1.).  

U ostatních zvláštních pravomocí (kontrolní prohlídka stavby, údržba stavby, opatření  

na sousedním pozemku nebo stavbě) se § 132 odst. 3 stavebního zákona užije plně. 

Stavební úřad musí objasnit, v čem v oné konkrétní situaci tkví veřejný zájem. „Stavební 

úřad v rozhodnutí odůvodní konkrétní veřejný zájem, který zásah vyžaduje.“103 Zákon sice hovoří 

pouze o „rozhodnutí“, nicméně ve jménu právní jistoty o principu výkonu dobré správy by tento 

požadavek měl dopadat i na jiné úkony bezprostředně spjaté s uplatňováním zvláštních pravomocí 

(např. výzva k účasti na kontrolní prohlídce nebo výzvy podle § 134 stavebního zákona).104  

Přitom nepostačuje, aby stavební úřad pouze odkázal na příslušné písmeno či písmena  

§ 132 odst. 3 stavebního zákona. Je třeba uvést i skutkové okolnosti případu, které požadavek 

veřejného zájmu naplňují.105 Pokud stavební úřad právě uvedenému nedostojí, zakládá to vadu 

nepřezkoumatelnosti (nezákonnosti) správního rozhodnutí.106           

  

2.4. Ochrana a obrana práv osob dotčených zvláštními pravomocemi stavebních úřadů  

Užití a výkon zvláštní pravomoci snad vždy představuje zásah do právního postavení 

jednotlivých osob. Tuto skutečnost mimo jiné reflektuje zásada přiměřenosti vyslovená  

 
102 Nález Ústavního soudu ze dne 28. 6. 2005, Pl. ÚS 24/04. 
103 § 132 odst. 5 stavebního zákona. 
104 Rozsudek Krajského soudu v Brně ze dne 20. 3. 2019, čj. 29 A 120/2018-68. 
105 POTĚŠIL, Lukáš, ROZTOČIL, Aleš, HRŮŠOVÁ, Klára, LACHMANN, Martin: Stavební zákon – online 

komentář. 4. aktualizace [online]. Praha: C. H. Beck, 4/2015 [cit. 3. 3. 2022] Dostupné z: https://www-beck-online-

cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgzpw62zrl42q&groupIndex=4&rowIndex=0. 
106 Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 29. 5. 2017, čj. 8 A 158/2013-74.  
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v § 2 odst. 3 správního řádu. Ta správní orgán usměrňuje tak, aby byl při výkonu veřejné správy 

k právům a oprávněným zájmům dotčených osob šetrný, zasahoval do nich jen za podmínek 

stanovených zákonem a v nezbytném rozsahu. Zároveň je třeba, aby stavební úřad uplatňoval 

zvláštní pravomoci jen k zákonem určenému účelu a v zákonem určeném rozsahu107 a aby přijaté 

řešení odpovídalo okolnostem daného případu.108  

Ve světle výše citovaného úryvku z nálezu Jezy na Labi lze dojít k závěru, že stavební 

úřad při určování veřejného zájmu musí brát v potaz i oprávněné individuální a další zájmy. 

Převažují-li tyto v konkrétním případě nad zájmy obecnými, je třeba od zásahu a aplikace zvláštní 

pravomoci upustit. Opačný přístup není dle mého názoru v liberálně demokratickém státě 

přípustný. Pokud stavební úřad shledá použití zvláštní pravomoci jako ospravedlnitelné,  

měl by podmínky provedení nastavit tak, aby intenzita a rozsah zásahu do práv a dalších zájmů 

byly minimalizovány. Do rozporu se může dostat i několik aspektů veřejného zájmu mezi sebou, 

v takové situaci hrají důležitou roli příslušní dotčené orgány (viz kapitolu 1.2.).   

Zvláštní kategorií individuálních zájmů představují základní lidská práva a svobody.  

Ty jsou nezadatelné, nezcizitelné, nepromlčitelné a nezrušitelné109 a požívají zvýšenou míru 

důležitosti a právní ochrany. Uplatnění některé ze zvláštních pravomocích typicky představuje 

zásah do vlastnického práva (čl. 11 Listiny). V úvahu přichází též ingerence do práva na soukromí  

(čl. 7 a čl. 10 Listiny) a nedotknutelnosti obydlí (čl. 12 Listiny).  

Při kolizi hodnot veřejného zájmu s jinými hodnotami se sluší, aby stavební úřad provedl 

tzv. test proporcionality. Ten s ohledem na ochranu podstaty, smyslu a striktní účelnosti 

omezování základních lidských práv a svobod110 nastínil Ústavní soud.111 Ve jménu již zmíněné 

zásady přiměřenosti jej lze pro činnosti správních orgánů obdobně aplikovat vedle základních 

lidských práv a svobod i ve vztahu k jiným oprávněným zájmům.  

Test sestává ze třech stupňů. První představuje kritérium vhodnosti: stavební úřad 

posoudí, zda v konkrétním případě použití příslušné zvláštní pravomoci může vést k dosažení 

požadovaného legitimního cíle (ochrany veřejného zájmu). Zadruhé nastupuje otázka potřebnosti, 

tedy zda není v dané věci myslitelné užití jiného právního nástroje, který by vedl k požadovanému 

cíli, ale zároveň by nezasahoval do protichůdných oprávněných zájmů, popřípadě by tak činil 

v menší míře. Konečně nastupuje kritérium přiměřenosti v užším smyslu. Tím je myšleno 

porovnávání závažnosti hodnot a zájmů stojících v dané situaci na straně jedné (v jejichž prospěch 

 
107 § 2 odst. 2 správního řádu. 
108 § 2 odst. 4 správního řádu. 
109 Čl. 1 Listiny. 
110 Čl. 4 odst. 4 Listiny. 
111 Například v nálezu ze dne 12. 10. 1994, Pl. ÚS 4/94. 
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hovoří uplatnění zvláštní pravomoci) s těmi na straně druhé (do nichž by bylo použitím zvláštní 

pravomoci zasaženo). Lze shrnout, že stavební úřad k aplikaci zvláštní pravomoci přistoupí, pokud 

tím směřuje k reálnému dosažení legitimního cíle, neexistuje šetrnější způsob, jímž by k takovému 

cíli bylo možné dojít a význam zájmů chráněných nebo prosazovaných zamýšleným opatřením  

za daných okolností převyšuje význam těch stojících proti nim v opozici.112           

Osobám dotčeným na právech uplatňováním zvláštních pravomocí poskytuje právní řád 

paletu obranných nástrojů. V rámci organizace veřejné správy tak činí správní řád. Za nejtypičtější 

prostředek ochrany zákonnosti a případně také správnosti lze označit odvolání.113 Odvolání se však 

vztahuje jen ke správnímu řízení, a směřuje tak výhradně proti správnímu rozhodnutí v něm 

vydaném. K jeho podání zákon opravňuje pouze účastníka takového předchozího řízení.  

Dále se jedná o přezkumné řízení.114 V jeho rámci se příslušný správní orgán zabývá kritériem 

zákonnosti. Na jeho zahájení není přímý právní nárok, správní orgán tak činí z moci úřední. 

K zahájení lze podat podnět. Předmět přezkumného řízení se neomezuje pouze na správní 

rozhodnutí, ale umožňuje i prověření dalších činností správních orgánů (relevantní ve vztahu  

ke zvláštním pravomocím je možnost vést přezkumné řízení ohledně úkonů podle části čtvrté 

správního řádu).115 V případě nezákonného nekonání (např. prodlení s vydáním rozhodnutí) 

stavebního úřadu přichází do úvahy užití opatření proti nečinnosti,116 o jehož uplatnění případně 

může dotčená osoba příslušný orgán požádat. Rovněž tento institut není vyhrazen pouze pro 

záležitosti vedení správního řízení a vydávání správního rozhodnutí.117 Proti nevhodnému chování 

úředních osob nebo postupům správních orgánů, proti nimž neposkytuje správní řád jiný 

prostředek ochrany, se nabízí, aby dotčená osoba podala stížnost.118 Ukáže-li se stížnost jako 

důvodná, správní orgán učiní opatření vedoucí k nápravě.  

Ochrana veřejným subjektivním právům dotčených osob se poskytuje i ve správním 

soudnictví.119 Za hlavní nástroj lze označit žalobu proti rozhodnutí správního orgánu,120  

přičemž pojem „rozhodnutí“ je v tomto kontextu třeba chápat šířeji než pouze jako správní 

rozhodnutí ve smyslu § 9 správního řádu vydané ve správním řízení.121 Právo na projednání věci 

 
112 HENDRYCH, Dušan a kol. Správní právo: obecná část. 9. vyd. V Praze: C. H. Beck, 206, s. 254.  

ISBN 978-80-7400-624-1. 
113 § 81 an. správního řádu. 
114 § 94 an. správního řádu.  
115 § 156 odst. 2 ve spojení s § 158 odst. 1, § 165 a § 174 správního řádu. 
116 § 80 správního řádu. 
117 § 6 odst. 1 správního řádu. 
118 § 175 správního řádu. 
119 Čl. 36 odst. 2 Listiny a § 2 soudního řádu správního. 
120 § 65 an. soudního řádu správního. 
121 Blíže např. KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy 

právnické učebnice, s. 487-488. ISBN 978-80-7400-820-7. 
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v přiměřené lhůtě má zajišťovat žaloba na ochranu proti nečinnosti správního orgánu.122  

Tu může podat „ten, kdo bezvýsledně vyčerpal prostředky, které procesní předpis platný pro řízení 

u správního orgánu stanoví k jeho ochraně proti nečinnosti správního orgánu [v případě řízení  

ve věcech zvláštních pravomocí půjde o již zmiňovanou žádost o uplatnění opatření proti 

nečinnosti123]“.124 Zároveň je třeba, aby nečinností bylo dotčeno veřejné subjektivní právo 

žalobce. Žalobu zákon připouští jen ve věci vydání rozhodnutí nebo osvědčení (u zvláštních 

pravomocí není otázka vydávání osvědčení relevantní). Již bylo zmíněno, že ve věcech 

uplatňování zvláštních pravomocí se všechna řízení zahajují z moci úřední. Žalobou na ochranu 

proti nečinnosti se nelze domáhat zahájení takového řízení.125 Je-li však řízení z moci úřední 

jednou zahájeno, nastupuje právo jeho účastníků na přiměřeně rychlé projednání a rozhodnutí,  

a přichází tedy do úvahy i nečinností žaloba.126 Třetí typ obrany reprezentuje zásahová žaloba.127 

Tu má možnost podat ten, „kdo tvrdí, že byl přímo zkrácen na svých právech [veřejných 

subjektivních] nezákonným zásahem, pokynem nebo donucením (dále jen "zásah") správního 

orgánu, který není rozhodnutím, a byl zaměřen přímo proti němu nebo v jeho důsledku bylo proti 

němu přímo zasaženo“.128 Zásahová žaloba má tak vůči té proti rozhodnutí subsidiární a sběrnou 

povahu. Žalovatelným zásahem může být i nezákonná nečinnost správního orgánu nepostihnutelná 

žalobou na ochranu proti nečinnosti.129  

Je-li namítáno, že zásahem orgánu veřejné moci došlo k porušení základního práva  

nebo svobody, může takto dotčená osoba nad rámec výše uvedených nástrojů podat ústavní 

stížnost k Ústavnímu soudu.130 Jistou variantou obrany představuje i využití služeb Veřejného 

ochránce práv.131 Způsobí-li stavební úřad svým nezákonným rozhodnutím nebo nesprávným 

úředním postupem škodu, je možné se na státu domáhat její náhrady.132    

 
122 § 79 an. soudního řádu správního.  
123 § 80 odst. 3 správního řádu. 
124 § 79 odst. 1 soudního řádu správního. 
125 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 26. 3. 2021, čj. 6 As 108/2019-39. 
126 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 496. ISBN 978-80-7400-820-7. 
127 § 82 an. soudního řádu správního. 
128 § 82 soudního řádu správního. 
129 V tomto smyslu lze za přelomový označit rozsudek rozšířeného senátu Nejvyššího správního soudu ze dne 26. 3. 

2021, čj. 6 As 108/2019-39. Ten v podstatě navzdory předchozí soudní rozhodovací praxi připouští to, že se lze 

zásahovou žalobou bránit i proti nezahájení řízení zahajovaného z úřední povinnosti, je-li tím zasaženo veřejné 

subjektivní hmotné právo žalobce a nelze-li se ochrany nebo nápravy domáhat jinými právními prostředky  

(tzn. došlo-li k bezvýslednému uplatnění podnětu k zahájení řízení podle § 42 správního řádu a žádosti na ochranu 

proti nečinnosti podle § 80 odst. 3 ve spojení s § 6 odst. 1 správního řádu). Tento rozsudek se zabýval nezahájením 

řízení o odstranění stavby (§ 129 an. stavebního zákona), jeho závěry však dle mého názoru lze uplatnit v obecnější 

rovině, tedy i ve věcech podobně koncipovaných zvláštních pravomocí stavebních úřadů.   
130 Čl. 87 odst. 1 písm. d) Ústavy ve spojení s § 72 an. zákona č. 182/1993 Sb., o Ústavním soudu. 
131 Zákon č. 349/1999 Sb., o Veřejném ochránci práv. 
132 Zákon č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při výkonu veřejné moci rozhodnutím  

nebo nesprávným úředním postupem. 
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2.5. Právní úprava v novém stavebním zákoně 

Nový stavební zákon rovněž obsahuje úpravu zmocňující stavební úřady k výkonu 

správního dozoru. Neužívá sice sousloví „zvláštní pravomoci“, nicméně zakotvuje právní instituty, 

které jsou s nimi obsahově srovnatelné. Zároveň v tomto tématu regulace nového stavebního 

zákona přináší oproti stavebnímu zákonu i řadu změn a upřesnění.  

V rámci nového stavebního zákona se relevantní úprava nachází v části deváté hlavě II 

dílu 1 (§ 291 až § 297) nazvaném „Stavební kontrola“. Z hlediska správněprávní teorie ani v tomto 

případě není název zcela přiléhavý. Podle ní totiž pojem „kontrola“ zahrnuje jen zjišťovací  

a hodnotící fázi, zatímco správní dozor k tomu ještě fázi nápravnou.133 Soubor opatření v novém 

stavebním zákoně umožňuje provedení obou zmíněných fází, vzhledem k tomu by se mi jako 

vhodnější jevil třeba nadpis „Správní dozor ve věcech stavebního řádu“.   

Pojetí stavební kontroly se od koncepce zvláštních pravomocí stavebních úřadů  

a obecně od správního dozoru podle stavebního zákona liší v několika ohledech. Ve srovnání  

je právní úprava v novém stavebním zákoně v řadě věcí obecnějšího charakteru. To se projevuje 

zejména tak, že zákonné podmínky užití dozorčích opatření v zásadě nejsou tak striktní.  

Například se dává přednost demonstrativním výčtům před těmi taxativními134 nebo se aplikace 

nápravných pravomocí již neváže na předchozí provedení kontroly.135 I podle nového stavebního 

zákona lze opatření uplatňovat pouze ve veřejném zájmu, bližší vymezení veřejného zájmu však 

zákonodárce nepředkládá (na rozdíl od stavebního zákona, který tak činí v § 132 odst. 3).  

S větší mírou obecnosti souvisí větší prostor pro správní uvážení stavebního úřadu při uplatňování 

jeho pravomocí.136 Dospěje-li však stavební úřad v rámci správního uvážení k závěru,  

že provedení určitých jeho kroků sleduje veřejný zájem, je třeba, aby je učinil.137  

Úpravu stavební kontroly lze rozdělit do několika částí. První spočívá v obecné deklaraci, 

že stavební úřady kontrolují plnění příslušných povinností (§ 291 nového stavebního zákona), 

podobně jako podle § 132 odst. 1 stavebního zákona. Druhou část představují instituty umožňující 

provedení zjišťovací a hodnotící fáze správního dozoru. Jde o „Kontrolu“ (jakožto ekvivalent 

 
133 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 207. ISBN 978-80-7400-820-7. 
134 Např. podle § 295 odst. 1 písm. c) nového stavebního zákona se nutné zabezpečovací práce provádí „zejména 

[značí demonstrativní výčet] v případě, že jsou záměrem ohroženy životy nebo zdraví osob nebo zvířat“. Naproti 

tomu § 135 odst. 2 stavebního zákona připouští nařízení nutných zabezpečovacích prací výhradně „jestliže stavba 

svým technickým stavem ohrožuje zdraví a životy osob nebo zvířat, není-li nutné ji neodkladně odstranit“. 
135 Viz návětí § 295 odst. 1 nového stavebního zákona. Zatímco podle § 133 odst. 1 stavebního zákona je neodkladné 

odstraněné stavby, nutné zabezpečovací práce, nezbytné úpravy a vyklizení stavby možné nařídit jen po předchozím 

provedení kontrolní prohlídky.  
136 Např. podle § 294 odst. 2 nového stavebního zákona stavební úřad „může“ ve věci zakazujících opatření vydat 

rozhodnutí jako první úkon v řízení. Podle § 134 odst. 3 až 5 je k takovému postupu povinen.  
137 § 2 odst. 4 správního řádu. 
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kontrolní prohlídky stavby) a s ní související problematiku vstupu na pozemek a do stavby  

(§ 292 a § 293 nového stavebního zákona). „Zakazující opatření“ (§ 294 nového stavebního 

zákona), jejichž účelem je zabránit pokračování určité nezákonně prováděné činnosti, představují 

třetí část. Čtvrtou reprezentuje úprava „Opatření k nápravě“ (§ 295 a § 296 nového stavebního 

zákona). Ta zahrnuje pravomoc nařizovat provedení udržovacích prací, úprav záměru, nutných 

zabezpečovacích prací, neodkladného odstranění záměru a vyklizení stavby,138 tedy v podstatě 

obdobu zvláštních pravomocí uvedených v § 132 odst. 2 písm. b) až f) stavebního zákona.  

Zvlášť nový stavební zákon v § 297 normuje ukládání opatření na sousedním pozemku  

nebo stavbě, což lze označit jako pátou a zároveň poslední část. Vyčlenění vůči ostatním opatřením 

přičítám specifičnosti a do jisté míry odlišné povaze tohoto nástroje (viz část 8.). Jednotlivé 

vyjmenované právní instituty budou přiblíženy v rámci srovnání v následujících částech práce.      

Největší pozornost zasluhují ustanovení o opatřeních k nápravě. Kromě toho,  

že (relativně obecně) stanoví, kdy lze jednotlivé nástroje uplatnit, obsahují ještě procesní normy 

v zásadě společné pro všechny tyto nástroje (společné řešení se týká i nákladů na provedení 

opatření139).140 To představuje podstatný rozdíl oproti systému stavebního zákona, podle kterého 

je každé ze zvláštních pravomocí věnována vlastní úprava (s výjimkou společného vymezení 

účastníků řízení a vyřizování jejich námitek – viz kapitolu 4.2).   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
138 § 295 odst. 1 nového stavebního zákona. 
139 § 296 odst. 2 nového stavebního zákona. 
140 § 295 a § 296 odst. 1 nového stavebního zákona. 
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3. Kontrolní prohlídka stavby 

 

Účel kontrolní prohlídky stavby výstižně zachycuje důvodová zpráva ke stavebnímu 

zákonu. Ta uvádí, že kontrolní prohlídky stavby „slouží k tomu, aby stavební úřad mohl bez 

zbytečných průtahů zjistit skutečný stav na stavbě či pozemku, aby mohl operativně a bez zbytečné 

byrokratické zátěže přijímat opatření k odstranění zjištěných nedostatků nebo se znalostí věci 

umožnit nepodstatné změny stavby oproti povolení aniž by se k tomu vedlo správní řízení.“141  

Jedná se tak o relativně neformalizovaný a promptní úkon, jímž si stavební úřad na místě  

ve vymezeném rozsahu obstarává informace o faktickém stavu, které slouží jako podklad pro jeho 

případnou navazující rozhodovací činnost, mimo jiné i v oblasti uplatňování dalších zvláštních 

pravomocí (kromě toho např. v oblasti nařizování odstranění stavby142 a ve věcech přestupkové 

agendy). Jde o základní zjišťovací nástroj, na nějž lze navázat vhodně zvolenými konkrétnějšími 

nápravnými opatřeními tak,143 aby byla zajištěna ochrana veřejných zájmů, práv a oprávněných 

zájmů osob a plnění jejich povinností.144  

Jádro právní úpravy kontrolní prohlídky je obsaženo v § 133 a § 134 stavebního zákona, 

dílčí úpravu lze však nalézt napříč tímto předpisem,145 ale i mimo něj.146 Na kontrolní prohlídku 

se v souladu s principem subsidiarity v oblastech neupravených stavebním zákonem aplikuje 

správní řád.147 Konkrétněji půjde zejména o použití ustanovení části čtvrté správního řádu  

a potažmo na základě § 154 správního řádu do jisté míry i dalších jeho norem. Tento závěr vyvozuji 

z povahy kontrolní prohlídky jakožto kontrolního postupu správního orgánu vykonávaného  

v rámci jeho působnosti v oblasti veřejné správy, který není správním rozhodnutím, opatřením 

obecné povahy, veřejnoprávní smlouvou, stížností ani vyjádřením osvědčením či sdělením.  

Musí tudíž být zařazen do zbytkové kategorie tzv. „jiných úkonů“, se kterými počítá  

§ 158 odst. 1 správního řádu.148  

 
141 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), sněmovní 

tisk 988/0, 4. volební období, 2002-2006. 
142 § 129 an. stavebního zákona. 
143 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 976. ISBN 978-80-7400-558-9. 
144 § 132 odst. 1 stavebního zákona. 
145 Například v úpravě vydávání kolaudačního souhlasu a kolaudačního rozhodnutí v § 122 a § 122a stavebního zákona 

a v úpravě některých povinností osob obsažené v § 152 až § 154 stavebního zákona. 
146 Zejména v některých prováděcích předpisech ke stavebnímu zákonu: vyhláška č. 503/2006 Sb., o podrobnější 

úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu a vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentaci 

staveb. 
147 § 192 odst. 1 stavebního zákona a § 1 odst. 2 správního řádu. 
148 JEMELKA, Luboš, PONDĚLÍČKOVÁ, Klára, BOHADLO, David. Správní řád: komentář. 6. vydání. V Praze: 

C.H. Beck, 2019. Beckova edice komentované zákony, s. 828. ISBN 978-80-7400-751-4. 
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S obdobnou argumentací a obdobným závěrem je třeba přistupovat též k výzvám 

stavebního úřadu, které mohou navazovat na zjištění kontrolní prohlídky a které lze z hlediska 

teorie správního práva zařadit mezi faktické pokyny.149 Rozhodnutí vydávané stavebním úřadem 

v případě, kdy takové výzvě není vyhověno (nebo bez předchozí výzvy, jde-li o rozhodnutí 

nařizující zjednání nápravy a hrozí nebezpečí z prodlení), již přestavuje správní rozhodnutí vzešlé 

ze správního řízení podle části druhé a třetí správního řádu. Jeho zvláštnost spočívá v tom,  

že vydání takového rozhodnutí je prvním úkonem v řízení (k těmto výzvám a rozhodnutím  

viz kapitolu 3.4.). Stavební zákon na druhou stranu ve věci kontrolních prohlídek výslovně 

vylučuje použití zvláštních předpisů o státní kontrole.150 V současnosti se jedná o kontrolní řád.  

S ohledem na dozorčí povahu kontrolní prohlídky a na ni navazujících nástrojů lze vůči 

ní za konkurenční považovat obecnější institut označený jako „státní dozor ve věcech územního 

plánování a stavebního řádu“. Tento název nelze z hlediska správněprávní teorie považovat  

za vhodně zvolený, jelikož podle § 171 stavebního zákona není úprava správního (resp. státního) 

dozoru151 ve smyslu, ve kterém o něm bylo pojednáno v části 2., jeho jedinou náplní. Obsahem 

tohoto institutu je i vnitřní kontrolní pravomoc Ministerstva pro místní rozvoj vůči orgánům 

veřejné správy a autorizovaným inspektorům.152 Existují případy, splňující zákonné předpoklady 

pro výkon správního dozoru jak prostřednictvím kontrolní prohlídky a na ni navazujících činností 

podle § 133 a § 134 stavebního zákona, tak prostřednictvím státního dozoru podle § 171 stavebního 

zákona. V takové situaci má příslušný stavební úřad možnost volby, který z institutů uplatní.  

V praxi stavební úřady tendují spíše ke kontrolním prohlídkám, což lze možná přičítat 

skutečnostem, že na rozdíl od státního dozoru se na jejich provádění nepoužije kontrolní řád, 

odvolání proti rozhodnutí o nápravných opatřeních navazující na kontrolní prohlídku nemá bez 

dalšího odkladný účinek (v případě rozhodnutí o nápravě podle § 171 odst. 3 by v něm stavební 

úřad musel odkladný účinek výslovně vyloučit153) a takové rozhodnutí představuje první úkon 

v řízení. Tyto odlišnosti mohou být příčinou rychlejší aplikovatelnosti a účinnosti nápravných 

opatření.154 155 Ostatním zvláštním pravomocem dle mého názoru státní dozor nekonkuruje,  

jelikož jejich úprava je oproti obecně formulovanému oprávnění ukládat nápravná opatření v rámci 

 
149 VEDRAL, Josef. Formy správní činnosti v územním rozhodování a stavebním řádu. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 29. ISBN 978-80-87975-85-5.  
150 § 133 odst. 6 stavebního zákona. 
151 § 171 odst. 1 a kromě věty poslední i odst. 3 stavebního zákona. 
152 § 171 odst. 2 a věta poslední odst. 3 stavebního zákona.  
153 § 85 správního řádu. 
154 STAŠA, Josef. Nad stavem českého stavebního práva. In: Sondy do stavebního práva. Praha: Univerzita Karlova, 

Právnická fakulta, 2018, s. 18. ISBN 978-80-87975-85-5.  
155 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 987. ISBN 978-80-7502-400-8. 
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státního dozoru natolik specificky vyjádřena, že musí jakožto lex specialis dostat aplikační 

přednost.  

Právě popsanou dvojkolejnost považuji za nepřehlednou a nadbytečnou. Nový stavební 

zákon ji nepřipouští. Zjišťovací fázi správního dozoru podle něj zajišťuje „Kontrola“.156  

Ta má obdobnou povahu jako kontrolní prohlídka stavby podle stavebního zákona. Nejzásadnější 

rozdíl spočívá v tom, že nový stavební zákon nevylučuje použití kontrolního řádu, a ten se tak 

subsidiárně na výkon kontroly aplikuje. Tím má být zajištěn ucelený právní rámec provádění 

kontroly, který chybí kontrolní prohlídce stavby podle stavebního zákona.157 

Nový stavební zákon zná i institut nazvaný „Kontrolní prohlídka“.158 V konkrétním 

případě je oprávnění k jejímu provedení založeno v některém z vyjmenovaných rozhodnutí 

stavebního úřadu (mimo jiné i v zakazujícím opatření a v opatření k nápravě) a slouží ke zjištění, 

zda stavebník postupuje v souladu s takovým rozhodnutím.159 Na tuto kontrolní prohlídku  

se kontrolní řád neaplikuje. Podle důvodové zprávy proto, že nejde „o kontrolu ve smyslu vnitřní 

nebo vnější kontroly ve veřejné správě, ale o obdobu ohledání na místě“.160  

 

3.1. V jakých případech se kontrolní prohlídka stavby provádí? 

Stavební zákon v § 133 odst. 1 v podstatě zakládá dvě kategorie kontrolních prohlídek. 

Jednak v části před středníkem vyjmenovává případy, kdy „stavební úřad provádí kontrolní 

prohlídku“, tedy kdy tak činí povinně, obligatorně. Následně v části za středníkem uvádí, v jakých 

věcech stavební úřad „může provést kontrolní prohlídku“, tedy kdy je uplatnění kontrolních 

prohlídek na uvážení stavebního úřadu, tudíž fakultativní. Na každý pád se však jedná o úkon 

prováděný stavebním úřadem z moci úřední.  

Obligatorně jsou kontrolní prohlídky prováděny a) u „rozestavěné stavby ve fázi uvedené 

ve stavebním povolení, v plánu kontrolních prohlídek“, b) „před vydáním kolaudačního souhlasu“, 

c) „v případech, kdy má být nařízeno neodkladné odstranění stavby, nutné zabezpečovací práce, 

nezbytné úpravy nebo vyklizení stavby“.  

Ad a) Při doslovném výkladu zákonné formulace by se toto pravidlo vztahovalo pouze  

na plán přijatý stavením úřadem ve stavebním povolení a na plán kontrolních prohlídek jakožto 

přílohu oznámení stavebního záměru stavebnímu úřadu činěného autorizovaným inspektorem.161 

 
156 § 292 nového stavebního zákona. 
157 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu stavebního zákona, sněmovní tisk 1008/0, 8. volební období, 2017–2021. 
158 § 227 nového stavebního zákona. 
159 § 227 odst. 1 nového stavebního zákona. 
160 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu stavebního zákona, sněmovní tisk 1008/0, 8. volební období, 2017–2021. 
161 § 117 odst. 2 písm. c) stavebního zákona. 
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V případě ostatních alternativ ke stavebnímu povolení formulace „plán kontrolních prohlídek“ 

totiž výslovně zmiňována není. Tuto interpretaci považuji za nesprávnou. Nevidím důvod,  

proč by takovému postupu měly podléhat pouze stavby aprobované na základě stavebního 

povolení a oznámení stavebního záměru autorizovaným inspektorem. Identické stavby 

s identickým stavebním postupem lze v zásadě provést i na základě dalších alternativ  

ke stavebnímu povolení a zájem na provedení kontrolní prohlídky je tudíž obdobný. Pojem „plán 

kontrolních prohlídek“ by dle mého názoru měl být v této souvislosti chápan v materiálním pojetí. 

Ustanovení tak má směřovat na případy, kdy se v rámci stavebního povolení a jeho alternativ 

v nějaké podobě zpracovává závazný rozvrh provádění kontrolních prohlídek v závislosti  

na postupně dosahovaných fázích výstavby.162 Stavebník určené fáze výstavby u stavby,  

která vyžadovala stavební povolení (tedy nejen stavby, pro kterou bylo stavební povolení vydáno,  

ale i stavby prováděné na základě alternativy ke stavebnímu povolení163), povinně oznamuje 

stavebnímu úřadu.164 Skutečnost, že stavební úřad následně ke kontrolní prohlídce,  

ač je obligatorní, ani na základě oznámení nesáhne, stavebníkovi nebrání, aby pokračoval v dalším 

provádění stavby.165         

Ad b) U dokončených staveb, případně jejich částí, jež lze užívat pouze na základě 

kolaudačního souhlasu, resp. kolaudačního rozhodnutí,166 je vydání některého z těchto správních 

aktů zásadně podmíněno předešlým provedením tzv. závěrečné kontrolní prohlídky167 (ač tuto 

skutečnost v případě kolaudačního rozhodnutí § 133 odst. 1 stavebního zákona nezmiňuje). Výraz 

„závěrečné“ v tomto kontextu neznamená, že po jejím provedení by již v budoucnu žádná další 

kontrolní prohlídka nesměla či neměla být provedena. Spíše do jisté míry završuje povolovací 

procesy stavebního úřadu. I jako taková nicméně podléhá „obecné“ úpravě kontrolních prohlídek. 

Stavební úřad na základě žádosti stavebníka o kolaudační souhlas váže povinnost takovou 

kontrolní prohlídku ve lhůtě 45 dnů od doručení žádosti provést. Jde tak o výjimku z obecně 

 
162 Těmito alternativami jsou: společné povolení vydané na základě společného územního a stavebního řízení  

(§ 94j an. stavebního zákona), společné povolení vydané na základě společného územního a stavebního řízení 

s posouzením vlivů na životní prostředí (§ 94q an. stavebního zákona), veřejnoprávní smlouva nahrazující stavební 

povolení (§ 116 stavebního zákona), veřejnoprávní smlouva nahrazující územní rozhodnutí a stavební povolení  

(§ 78 odst. odst. 5 stavebního zákona) a oznámení stavebního záměru s certifikátem autorizovaného inspektora  

(§ 117 a § 118 stavebního zákona).  
163 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 449. ISBN 978-80-7380-703-0.   
164 § 152 odst. 3 písm. d) stavebního zákona. 
165 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 414. ISBN 978-80-7380-703-0.   
166 § 119 odst. 1 stavebního zákona. 
167 § 122 odst. 2 a 3 a § 122a odst. 3 stavebního zákona. Zásadu konání závěrečné kontrolní prohlídky v případě 

vydávání kolaudačního souhlasu relativizuje § 122 odst. 6 stavebního zákona, který u dvou stanovených druhů 

výjimek umožňuje stavebnímu úřadu upustit od konání závěrečné kontrolní prohlídky.       
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platného pravidla, že uplatňování kontrolní prohlídky stavby se neváže na lhůtu. Jedná se nicméně 

o lhůtu pořádkovou, a její nedodržení tak nezbavuje stavební úřad oprávnění a zároveň povinnosti 

závěrečnou kontrolní prohlídku provést. Vzniká však prostor pro uplatnění opatření proti 

nečinnosti (§ 80 ve spojení s § 6 odst. 1 správního řádu).168 I nový stavební zákon se závěrečnou 

kontrolní prohlídkou počítá, ta se však provádí pouze tehdy, „je-li to nezbytné pro ověření 

skutečného provedení stavby.“169 

Ad c) Jde totiž zpravidla o závažné zásahy do vlastnických či jiných práv a zájmů, a klade 

se tak zvýšený důraz na provedení důkladného zjištění skutečného stavu. Provádění tohoto 

zjišťování ve formě kontrolní prohlídky mají povinnost (a tím spíše i oprávnění) se zúčastnit 

některé osoby, jejichž práva by případně následně uplatněnou zvláštní pravomocí mohla být 

dotčena. Nový stavební zákon nepodmiňuje uplatnění žádného zakazujícího opatření ani opatření 

k nápravě předchozím provedením kontroly.170 Má-li stavební úřad k dispozici dostatečné 

podklady (ať je získal na základě provedení kontroly či jinak) k tomu, aby mohl náležitě posoudit 

naplnění zákonných podmínek a řádně odůvodnit své rozhodnutí, příslušné opatření aplikuje.  

To lze ocenit v situacích, kdy již stavební úřad nějakým způsobem nabyl potřebná zjištění  

a obligatorní provedení kontroly by představovalo jen zdržující procesní překážku. Na druhou 

stranu se tím zvyšuje riziko, že stavební úřady budou rozhodovat tzv. „od stolu“, aniž by se předtím 

řádně o skutkovém stavu přesvědčily.      

Mezi fakultativní se řadí kontrolní prohlídky prováděné a) „u nařízených udržovacích 

prací“, b) „u odstraňované stavby“, c) „v jiných případech, kdy je to pro plnění úkolů stavebního 

řádu potřebné“.    

Ad a) a b) Stavební zákon jmenovitě vypočítává dva důvody fakultativní kontrolní 

prohlídky. Pokud dříve stavební úřad nařídil udržovací práce (viz část 6.), může pomocí kontrolní 

prohlídky prověřit, zda vlastník stavby řádně plní povinnosti obsažené v příslušném nařizujícím 

rozhodnutí. Uvedené obdobně platí i pro povolení či nařízení odstranění stavby  

(§ 128 an. stavebního zákona).171        

Ad c) Tato obecně formulovaná kategorie v podstatě umožňuje provedení kontrolní 

prohlídky kdykoli, kdy to bude potřebné z hlediska zájmů chráněných stavebním řádem. Širokou 

základnu, která může v řadě případů zajišťovat naplnění této hypotézy, představuje povinnost 

 
168 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 863. ISBN 978-80-7400-558-9. 
169 § 234 odst. 1 nového stavebního zákona. 
170 Návětí § 294 odst. 1 nového stavebního zákona a návětí § 295 odst. 1 nového stavebního zákona. 
171 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 982. ISBN 978-80-7400-558-9. 
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stavebního úřadu zajišťovat ochranu veřejných zájmů (s ohledem na vymezení veřejného zájmu  

v § 132 odst. 3 stavebního zákona), práv a oprávněných zájmů právnických a fyzických osob  

a dozorovat plnění jejich povinností (viz kapitolu 2.1.).172 Konkrétněji si lze představit kontrolní 

prohlídky vykonávané například v souvislosti s povolováním změny stavby před jejím 

dokončením (§ 118 stavebního zákona), s ověřením, zda dokumentace skutečného provedení 

stavby byla věrně zpracována (§ 125 stavebního zákona),173 s nařízením udržovacích prací  

(§ 139 stavebního zákona) nebo ke kontrole provedení nařízených nezbytných úprav  

(§ 137 stavebního zákona). Nebýt ve stavebním zákoně vzpomenuty výslovně, bylo by možné  

na základě tohoto obecného zmocnění provést kontrolní prohlídku i ve dvou explicitně uvedených 

případech popsaných v předchozím odstavci.             

Nadto je stále třeba mít na paměti, že kontrolní prohlídky lze provádět jen ve veřejném 

zájmu (viz kapitolu 2.3.). V případě obligatorních kontrolních prohlídek mám za to,  

že požadavek veřejného zájmu naplňuje již samotná skutečnost, že nastala některá  

ze zákonných podmínek pro provedením takové kontrolní prohlídky. Pokud by tomu tak nebylo, 

stavební úřad by se mohl dostat do rozporuplné situace, kdy mu zároveň zákon nařizuje provést 

kontrolní prohlídku, avšak tu lze provést pouze ve veřejném zájmu, který není v konkrétním 

případě dán. Naopak u fakultativních kontrolních prohlídek stavební úřad identifikuje konkrétní 

dotčený veřejný zájem a svoji úvahu řádně odůvodní již v oznámení o konání kontrolní prohlídky 

a související výzvě k účasti na ní (viz kapitolu 3.3.).        

Z uvedeného vyplývá, že kontrolní prohlídky lze provádět jak u rozestavěných,  

tak i dokončených staveb,174 což umožňuje výkon soustavného dozoru stavebního úřadu v období 

výstavby, pak i po celou dobu existence stavby, a případně do jisté míry i po jejím odstranění.175 

Za přiměřeného užití relevantních ustanovení (konkrétně § 133 a § 134 odst. 1 až 5 

stavebního zákona) lze podle § 134 odst. 6 stavebního zákona provádět a vyhodnocovat kontrolní 

prohlídky i v případech staveb nevyžadujících stavební povolení ani ohlášení stavebnímu úřadu, 

staveb, u kterých postačí ohlášení stavebnímu úřadu, výrobků, které plní funkci stavby, terénních 

úprav, zařízení a stavebních pozemků. Toto ustanovení se částečně dostává do kolize  

s § 132 odst. 4 stavebního zákona, který zakotvuje obdobnou aplikaci úpravy zvláštních pravomocí 

na terénní úpravy a zařízení. Vzhledem k tomu není zřejmé, v jakém rozsahu se má úprava 

 
172 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 414. ISBN 978-80-7380-703-0.   
173 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 982. ISBN 978-80-7400-558-9. 
174 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 12. 1. 2012, čj. 7 As 114/2011-69. 
175 Například s ohledem na požadavky k následné úpravě pozemku uložené v povolení nebo nařízení odstranění 

stavby. 
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kontrolních prohlídek užít na vyjmenované typy stavebních záměrů, zda obdobně, či přiměřeně  

(k rozdílům mezi těmito způsoby aplikace viz následující kapitolu). § 134 odst. 6 stavebního 

zákona jistě oproti § 132 odst. 4 stavebního zákona do jisté míry rozšiřuje aplikaci ustanovení  

o kontrolní prohlídce i na stavební pozemky.  

Nový stavební zákon stanoví podmínky, za nichž se „Kontrola“ provádí, mnohem 

obecněji. Kontrola se provádí „za účelem zajištění ochrany veřejných zájmů chráněných tímto 

zákonem [novým stavebním zákonem]. Na podnět dotčeného orgánu zahájí stavební úřad kontrolu 

vždy.“176 A to u všech záměrů.177  

 

3.2. Zjišťování při kontrolní prohlídce stavby 

Druhý odstavec § 133 stavebního zákona příkladmo vytyčuje některé typické okruhy 

skutečností, na které má stavební úřad při provádění kontrolní prohlídky pamatovat a které mají 

být předmětem zjišťování: 

„a) dodržení rozhodnutí nebo jiného opatření stavebního úřadu týkajícího se stavby anebo 

pozemku, 

b) zda je stavba prováděna podle ověřené dokumentace nebo ověřené projektové 

dokumentace, v souladu s § 160, a zda je řádně veden stavební deník nebo jednoduchý 

záznam o stavbě, 

c) stavebně technický stav stavby, zda není ohrožován život a zdraví osob nebo zvířat, 

bezpečnost anebo životní prostředí, 

d) zda prováděním nebo provozem stavby není nad přípustnou míru obtěžováno její okolí, 

jsou prováděny předepsané zkoušky a měření, 

e) zda stavebník plní povinnosti vyplývající z § 152, 

f) zda je stavba užívána jen k povolenému účelu a stanoveným způsobem, 

g) zda je řádně prováděna údržba stavby, 

h) zda je zajištěna bezpečnost při odstraňování stavby.“ 

 

Jedná se o výčet relativně široký, zaměřený na fáze vzniku, existence i zániku stavby. 

Z toho vyplývá, že z povahy konkrétního případu zásadně nebude možné provádět zjišťování  

ve všech vyjmenovaných směrech. Zároveň jde o výčet demonstrativní, tudíž okruh oblastí,  

ve kterých může stavební úřad v rámci své působnosti provádět zjišťování, se jím nevyčerpává. 

 
176 § 292 odst. 1 nového stavebního zákona. 
177 K pojmu záměr viz § 4 odst. 1 nového stavebního zákona. 
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Mantinel představuje omezení činit tak v konkrétním případě ve veřejném zájmu vymezeném  

v § 132 odst. 3 stavebního zákona.178  

Nadto rámec skutečností zjišťovaných při kontrolní prohlídce upravuje § 18q vyhlášky  

č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního 

řádu, vydané na základě zmocňovacího ustanovení obsaženého v § 134 odst. 7 stavebního zákona 

Ministerstvem pro místní rozvoj. Osobně tuto konstrukci považuji za problematickou hned 

v několika bodech. Předně stavební zákon zmocňuje k vydání prováděcího právního předpisu 

(vyhlášky) ohledně rozsahu zjišťování při kontrolní prohlídce pouze ve vztahu k rozestavěným 

stavbám, zmíněný paragraf vyhlášky však obsahuje úpravu jak pro rozestavěné stavby, tak ale nad 

rámec zákonného zmocnění i pro dokončené stavby.179 Pro dokončené stavby zmocnění, které je 

předpokladem ústavnosti právního předpisu vydaného ministerstvem,180 v zákoně neexistuje.  

Dále považuji za nevyhovující první odstavec dotčeného paragrafu vyhlášky,  

který vymezuje okruh kontrolovaných skutečností tak, že je v podstatě pouze duplicitní 

k některým částem demonstrativního výčtu v § 133 odst. 2 stavebního zákona doplněných  

o některé z požadavků, jimiž se vymezuje veřejný zájem v § 132 odst. 3 stavebního zákona. V této 

části úprava vyhlášky nepřináší detailnější upřesnění a konkretizaci obecnějšího zákonného 

základu, a jakožto prováděcí norma tak nenaplňuje svůj základní účel.  

Druhý odstavec § 18q vyhlášky obsahuje oproti zákonné úpravě přidanou hodnotu. 

Stanoví, že stavební úřad je dále oprávněn podle charakteru stavby kontrolovat vyjmenované 

technické náležitosti provedení stavby. Konkrétně jde o „soulad vytyčení prostorové polohy stavby 

s ověřenou dokumentací nebo projektovou dokumentací stavby, hloubku základové spáry  

[s ohledem na nezámrznou hloubku], provedení ochrany před škodlivými vlivy vnějšího prostředí 

(radon, spodní voda, seismicita, poddolování, ochranná a bezpečnostní pásma)“.181  

Zároveň se pamatuje i na oprávnění zkoumat „části stavby, které budou [při dalším prováděním 

stavby] zakryty, případně trvale nepřístupné, jejichž vadné provedení by mohlo ohrozit bezpečnost  

a užitné vlastnosti stavby (např. hydroizolace, tepelné a hlukové izolace),“182 což považuji  

 
178 Dlužno podotknout, že okruh zjišťovaných skutečností je ve vícero bodech úzce navázán na výčet v § 132 odst. 3 

stavebního zákona vymezující veřejný zájem. Např. otázka, zda je stavba užívána jen k povolenému účelu, je podle 

§ 132 odst. 3 písm. b) stavebního zákona ve veřejném zájmu a zároveň je podle § 133 odst. 2 písm. f) stavebního 

zákona předmětem zjišťování při kontrolní prohlídce.     
179 Návětí odst. 1 v § 18q vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření 

a stavebního řádu. 
180 Čl. 79 odst. 3 ústavního zákona č. 1/1993 Sb. Ústava České republiky.  
181 § 18q odst. 2 písm. a) vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření 

a stavebního řádu. 
182 § 18q odst. 2 písm. b) vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření 

a stavebního řádu. 
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za hlavní hledisko a přínos plánu kontrolních prohlídek183 a kontrolních prohlídek na jeho základě 

konaných.  

Konečně lze pochybovat o významu probírané úpravy vyhlášky, když navazuje  

na zákonný demonstrativní výčet, který je tudíž neuzavřený a jako celek nekonkretizovaný.  

Speciální institut představuje v oblasti předmětu zjišťování závěrečná kontrolní 

prohlídka. Její hlavní účel spočívá ve zjištění, zda je dokončená stavba nebo její část způsobilá 

k užívání, a tedy i k vydání kolaudačního souhlasu či kolaudačního rozhodnutí.184 Neshledávám 

však důvod, proč by při závěrečné kontrolní prohlídce nemohly být zkoumány i jiné prvky než  

ty související s užíváním a kolaudací. 

Z hlediska detailnosti zjišťování při kontrolní prohlídce stavební úřad řídí § 3 správního 

řádu. Postupuje tak „aby byl zjištěn stav věci, o němž nejsou důvodné pochybnosti, a to v rozsahu, 

který je nezbytný pro soulad jeho úkonu s požadavky uvedenými v § 2 [se zásadami zákonnosti, 

zákazu zneužití práva, ochrany práv nabytých v dobré víře a oprávněných zájmů, přiměřenosti, 

souladu s veřejným zájmem a legitimního očekávání].“185 Nový stavební zákon rozsah zjišťování 

při kontrole (§ 292 nového stavebního zákona) nijak blíže (ani demonstrativně) nevymezuje. 

Rámec tak představuje pouze právě § 3 správního řádu. Naproti tomu kontrolní prohlídka  

(§ 227 nového stavebního zákona) slouží výhradně ke zjištění, „zda stavebník při výstavbě  

nebo odstraňování postupuje v souladu s povolením nebo rozhodnutím.“186 Podrobnosti o jejím 

rozsahu má stanovit prováděcí právní předpis.187          

Takto zjištěný skutečný stav je následně porovnáván se stavem žádoucím. Žádoucím lze 

rozumět takový stav, který je v souladu s právem. Tedy s právními předpisy (a to nejen  

se stavebním zákonem a jeho prováděcími vyhláškami, ale i s dalšími právními předpisy,  

resp. normami v nich obsaženými, které se dotýkají působnosti stavebního úřadu), opatřeními 

obecné povahy (např. s územně plánovací dokumentací, s územními opatřeními), správními akty 

(zejména s územním rozhodnutím a stavebním povolením), veřejnoprávními smlouvami (zejména 

smlouvami nahrazujícími územní rozhodnutí a stavební povolení)188 a zajisté i s jinými opatřeními 

podle stavebního zákona (zejména s územním souhlasem, souhlasem s provedením ohlášeného 

stavebního záměru a oznámením stavebního záměru stavebnímu úřadu autorizovaným 

inspektorem) a dalšími právními normami. Naopak předmětem posuzování ani zjišťování nejsou 

 
183 Blíže k plánu kontrolních prohlídek viz předchozí kapitolu. 
184 Výčet posuzovaných kritérií je obsažen v § 122 odst. 3 stavebního zákon. 
185 § 3 správního řádu. 
186 § 227 odst. 1 nového stavebního zákona. 
187 § 227 odst. 5 nového stavebního zákona. 
188 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 208. ISBN 978-80-7400-820-7. 
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kritéria jako vhodnost, efektivita či etičnost, ledaže by povinnost dodržování takového určitého 

kritéria bylo přímo obsahem právní normy.189 Stavební zákon ale v tomto směru nic nestanoví.  

Takovéto porovnávání a vůbec provádění kontrolní prohlídky stavby podle zákona 

probíhá „na podkladě ověřené projektové dokumentace, případně dokumentace zpracované  

do úrovně dokumentace pro provedení stavby [pokud byla zpracována].“190 Příslušnou 

projektovou dokumentaci191 ověří stavební úřad (případně autorizovaný inspektor) v souvislosti  

s vydáním stavebního povolení, nebo některé z jeho alternativ.192 Zpracování dokumentace pro 

provádění stavby193 může stavební úřad uložit v jím vydávaném územním rozhodnutí  

nebo společném povolení, „vyžaduje-li to posouzení veřejných zájmů při provádění stavby,  

při kontrolních prohlídkách stavby nebo při vydávání kolaudačního souhlasu“.194 V případě 

stavebních záměrů ve volném režimu podle § 103 odst. 1 písm. e) bodů 4 až 8 se tato tzv. prováděcí 

dokumentace zpracovává vždy. Jedná se totiž o stavební záměry inženýrských sítí, které sice 

nevyžadují stavební povolení ani ohlášení, nicméně podléhají kolaudačnímu procesu.195 Je tudíž 

třeba zajistit dokumentaci, která odpovídá účelu kolaudace.196 Podrobnější obsah jednotlivých 

dokumentací upravuje vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Nadto lze uvažovat  

i o dalších podkladech nad rámec výslovně uvedených, například o dokumentaci skutečného 

provedení stavby, rozhodnutích, osvědčeních, souhlasech apod.197 Řadu z nich jsou přitom 

vlastník a stavební úřad povinni uchovávat či evidovat.198  

Zákon dále ukládá stavebnímu úřadu vedení jednoduché evidence o vykonaných 

kontrolních prohlídkách, z níž musí vyplývat, kdy došlo k provedení prohlídky, které stavby  

se týkala a jaký byl její výsledek.199 Záznam o provádění a výsledcích kontrolní prohlídky  

se má promítnout i ve stavebním deníku.200  

 
189 Tamtéž. 
190 § 133 odst. 3 stavebního zákona. 
191 K pojmu „projektová dokumentace“ viz § 158 odst. 2 stavebního zákona.  
192 § 94p odst. 4, § 94y odst. 6., § 106 odst. 2, § 115 odst. 3, § 116 odst. 4 a § 117 odst. 8 stavebního zákona.  
193 § 133 odst. 3 stavebního zákona v rozporu se zachováním jednotného pojmosloví používá obrat „dokumentace  

pro provedení stavby“ nedbaje toho, že v ostatních případech stavební zákon i vyhláška č. 499/2006 Sb.,  

o dokumentaci staveb hovoří o „dokumentaci pro provádění stavby“. 
194 § 92 odst. 1, § 94p odst. 1 a § 94y odst. 2 stavebního zákona. 
195 Návětí a písm. a) § 119 odst. 1 stavebního zákona. 
196 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 514. ISBN 978-80-7400-558-9. 
197 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 415. ISBN 978-80-7380-703-0.   
198 § 154 odst. 1 písm. d) a odst. 2 písm. d) a § 167 odst. 1 stavebního zákona. 
199 § 133 odst. 5 stavebního zákona. 
200 Příloha č. 16 B. 2. písm. m) vyhlášky č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb ve spojení s § 6 této vyhlášky  

a § 157 odst. 4 stavebního zákona. 
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Jako náročnější se mi jeví otázka, zda příslušnou oprávněnou úřední osobu stavebního 

úřadu váže povinnost sepsat o provedené kontrolní prohlídce protokol ve smyslu a za aplikace  

§ 18 správního řádu. Stavební zákon protokol v souvislosti s kontrolními prohlídkami stavby 

zmiňuje pouze v případě vydávání ústního rozhodnutí o neodkladném odstranění stavby,  

o provedení nutných zabezpečovacích prací nebo o vyklizení stavby, když ukládá stavebnímu 

úřadu sepsat o průběhu kontrolní prohlídky protokol s tam uvedenými náležitostmi.201  

Takový dokument dle mého názoru nutno považovat za protokol podle § 18 správního řádu, jelikož 

zachycuje úkony související s řízením202 a slouží jako podklad ohledně skutečností, na jejichž 

základě se vydává správní rozhodnutí. Ze zákonného znění není zřejmá odpověď na otázku,  

zda účel uvedených zmínek stavebního zákona spočívá pouze v doplnění náležitostí protokolu 

jinak běžně sepisovaného o kontrolních prohlídkách tak, aby vyhovoval na něj navazujícímu 

ústnímu rozhodnutí. Nebo zda má dokonce konstituovat povinnost vést protokol o kontrolní 

prohlídce předcházející vydání ústního rozhodnutí s tím, že v případech ostatních kontrolních 

prohlídek vypracování protokolu není nutné.  

Argumentem proti povinnosti stavebního úřadu protokolovat o průběhu kontrolní 

prohlídky by mohla být skutečnost, že stavební úřad o prováděných kontrolních prohlídkách 

povinně vede jednoduchou evidenci, což představuje speciální úpravu vůči § 18 správního řádu,  

a protokol tudíž netřeba. Domnívám se, že takováto úvaha není správná, jelikož shledávám 

podstatu vedení jednoduché evidence v tom, aby stavební úřad získal a udržel si přehled  

o v minulosti provedených kontrolních prohlídkách, zatímco protokol slouží k detailnějšímu 

zachycení průběhu konkrétního úkonu, kontrolní prohlídky. Účel obou institutů se mi tak jeví jako 

rozdílný a oba dle mého názoru mohou existovat komplementárně. Tedy se nejedná o vztah 

speciality a subsidiarity v tom smyslu, že by ustanovení o vedení jednoduché evidence vylučovalo 

použití ustanovení o protokolu podle § 18 správního řádu.  

Nyní k argumentům hovořícím pro existenci povinnosti stavebního úřadu vést o kontrolní 

prohlídce protokol. Považujeme-li samotné provádění kontrolní prohlídky za úkon, který patří 

mezi tzv. jiné úkony podle části čtvrté správního řádu,203 lze na základě § 154 správního řádu 

uvažovat o přiměřeném použití ustanovení správního řádu o protokolu. Aplikace pokynu použít 

některá ustanovení „přiměřeně“ mnohdy bývá komplikovanou záležitostí. Tím spíše v tomto 

konkrétním případě, jelikož zákon taková ustanovení nekonkretizuje,204 ale jen obecně umožňuje 

 
201 § 136 odst. 2 a § 140 odst. 3 stavebního zákona.  
202 Což je podle § 18 odst. 1 správního řádu jeden z důvodů k sepsání protokolu. 
203 Viz text v kapitole 3.1. 
204 Zřejmě z důvodu značné různorodosti úkonů podle části čtvrté. 
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použití v podstatě celého správního řádu.205 Při aplikaci ustanovení „přiměřeně“ není na rozdíl  

od „obdobné“ aplikace namístě použít odkazovaná ustanovení jako celek, v plném rozsahu,  

ale je třeba vybrat pouze ty konkrétní normy, které odpovídají povaze určitého případu a úkonu.206 

Správní řád navíc podmiňuje přiměřené použití ustanovení tím, že jejich aplikace bude „potřebná“. 

Domnívám se, že užití ustanovení správního řádu o protokolu je jak v souladu s povahou institutu 

kontrolních prohlídek, tak i potřebné, jelikož zjištění pocházející z provedené kontrolní prohlídky 

mohou představovat podklad pro eventuální navazující rozhodovací procesy stavebního úřadu. 

Považuji tedy za žádoucí, aby se řádně a dostatečně podrobně zaznamenala, což umožňují naplnit 

zejména požadavky § 18 odst. 2 správního řádu, který stanoví obsahové náležitosti protokolu. 

S obecnou povinností vedení protokolu počítá i většina komentářové literatury, ač neobsahuje 

úvahy, na jejichž základě k tomuto závěru dospěla. Na každý pád lze nicméně sepsání podrobnější 

dokumentace (např. právě v rozsahu odpovídající náležitostem § 18 odst. 2 správního řádu)  

o průběhu a výsledcích kontrolní prohlídky stavebním úřadům přinejmenším doporučit,  

a to zejména s ohledem na navazující rozhodovací činnost a její odůvodňování. V zásadě čím 

podrobnější taková dokumentace bude, tím lépe. V praxi stavební úřady sepisují protokoly  

o kontrolních prohlídkách zcela obvykle, lze tak uvažovat i o existenci ustálené správní praxe.    

Otázku povinnosti vést protokol nový stavební zákon postavil najisto. Pokud jde  

o kontrolu, uplatní se kontrolní řád. Ten obsahuje vlastní úpravu týkající se protokolu o kontrole 

a námitek proti jeho obsahu.207 V případě kontrolní prohlídky nový stavební zákon výslovně 

stanoví, že se o jejím průběhu pořizuje protokol. Ten musí mít náležitosti protokolu podle 

správního řádu a obsahuje i skutková zjištění. Obdrží ho všichni účastníci kontrolní prohlídky.208             

 

3.3. Účast na kontrolní prohlídce stavby 

Aby kontrolní prohlídka stavby mohla řádně proběhnout a zcela splnit svůj účel, je třeba 

účasti nebo naopak neúčasti určité osoby či určitých osob. Kontrolní prohlídky se jednak z povahy 

věci účastní pověřený pracovník či pracovníci stavebního úřadu provádějícího prohlídku, jednak 

další subjekty, na něž v této souvislosti stavební zákon pamatuje. Přítomnost jiných osob nelze 

vynucovat, a v řadě případů by dokonce mohla být nežádoucí (např. účast souseda, který dal 

k provedení kontrolní prohlídky podnět).  

 
205 S výjimkou vyjmenovaných ustanovení, která se použijí obdobně. Mezi ně se ale § 18 správního řádu o protokolu 

neřadí.  
206 JEMELKA, Luboš. Princip subsidiarity správního řádu. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckova edice právní instituty, 

s. 18. ISBN 978-80-7400-479-7. 
207 § 12 až § 14 kontrolního řádu. 
208 § 227 odst. 3 nového stavebního zákona. 
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Jádro relevantní právní úpravy představuje § 133 odst. 4 stavebního zákona.  

Tento odstavec však přináší jisté interpretační obtíže. První věta odstavce snad problematická není: 

„Na výzvu stavebního úřadu jsou podle povahy věci povinni zúčastnit se kontrolní prohlídky vedle 

stavebníka též projektant nebo hlavní projektant, stavbyvedoucí a osoba vykonávající stavební 

dozor.“209 Vzhledem k úloze těchto osob vyvstane potřeba jejich účasti typicky u rozestavěných 

staveb.210 Stavebníka a stavbyvedoucího váží v souvislosti s kontrolními prohlídkami i další 

zákonné povinnosti.211 

Formulace druhé věty odstavce čtvrtého § 133 stavebního zákona poskytuje prostor  

pro jistou polemiku: „Ke kontrolní prohlídce stavební úřad podle potřeby přizve též dotčené 

orgány, autorizovaného inspektora nebo koordinátora bezpečnosti a ochrany zdraví při práci, 

působí-li na staveništi.“ Vzhledem k tomu, že druhá věta odstavce na rozdíl od věty první  

(slovo „povinni“) explicitně neukládá povinnost zúčastnit se kontrolní prohlídky, se nabízí otázka, 

zda je účast „přizvaných“ subjektů na jejich uvážení (dobrovolná), či nikoli. Domnívám se,  

že otázka účasti subjektů vyjmenovaných v citovaném textu by se měla posuzovat s ohledem  

na jejich postavení a roli, kterou mohou při kontrolní prohlídce sehrát.  

Dotčený orgán se stejně jako stavební úřad řadí mezi správní orgány, a vykonává tak 

veřejnou správu. Jeho postavení se značně liší od zbylých dvou subjektů uvedených v citované 

větě. Dotčené orgány zajišťují ochranu veřejných zájmů podle zvláštních zákonů, zejména mohou 

kontrolovat dodržování podmínek v jimi vydaných závazných stanoviscích (viz kapitolu 1.2.). 

Stavební úřad tak nemůže prostřednictvím přizvání založit povinnost dotčeného orgánu účastnit 

se kontrolní prohlídky (pravděpodobně se však přiměřeně aplikuje povinnost dotčeného orgánu 

poskytnout všechny důležité související informace podle § 136 odst. 3 správního řádu212). 

S ohledem na § 4 odst. 2 a 6 stavebního zákona záleží na úvaze dotčeného orgánu, zda pověří 

svého pracovníka k účasti na kontrolní prohlídce. Dále se nabízí otázka, které dotčené orgány  

má zákonodárce na mysli, jelikož jejich postavení předpisy zpravidla regulují až ve vztahu  

ke správnímu řízení. Domnívám se, že obecně vzato půjde o dotčené orgány, které chrání ten 

aspekt veřejného zájmu, jehož se zamýšlená kontrolní prohlídka a kontrolovaný stavební záměr 

dotýkají. S ohledem na § 4 odst. 6 stavebního zákona půjde zejména o orgány, které již dříve 

uplatnily v řízení týkajícím se daného stavebního záměru závazné stanovisko.     

 
209 K pojmům „projektant“ a „hlavní projektant“ viz § 22 odst. 4 a § 113 odst. 2 stavebního zákona. 
210 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 987. ISBN 978-80-7400-558-9. 
211 § 152 odst. 3 písm. d) a § 153 odst. 2 stavebního zákona. 
212 § 158 odst. 2 ve spojení s § 154 správního řádu. 
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Odlišné postavení a role přísluší autorizovanému inspektorovi a koordinátorovi 

bezpečnosti a ochrany zdraví při práci. Ti případně mohou poskytnout potřebná vyjádření a přispět 

k řádnému zjištění skutkového stavu a průběhu kontrolní prohlídky. V tomto ohledu se nijak neliší 

od osob uvedených ve větě prvního odstavce. Na druhou stranu je stavební úřad slovy zákona 

pouze „přizve“, přičemž jsou tyto subjekty zmíněny společně s dotčenými orgány, které, jak bylo 

vyloženo výše, povinnost účasti netíží. Přikláním se k tomu, že nepřítomnost autorizovaného 

inspektora a koordinátora bezpečnosti a zdraví při práci na kontrolní prohlídce zpravidla nezmaří 

dosažení jejího účelu, a v jejich případě tedy zákon nezakládá povinnost zúčastnit se na přizvání 

kontrolní prohlídky. Jejich přítomnost lze považovat za jakousi nadstavbu, nikoli nutnost.  

Jejich roli ve věcech kontrolních prohlídek vnímám spíše jako doplňkovou.  

Mezi osoby, které mají povinnost zúčastnit se kontrolní prohlídky, se řadí i vlastník 

stavby či zařízení. To platí s výhradou vážných důvodů bránících účasti na kontrolní prohlídce, 

přičemž může jít například o hospitalizaci, nemoc či pobyt v zahraničí. Důvod neúčasti a omluvu 

v takovém případě vlastník bez zbytečného odkladu oznámí stavebnímu úřadu. I v těchto 

případech však musí konání kontrolní prohlídky umožnit.213 Ač to zákon výslovně neuvádí,  

váže se i vlastníkova povinnost na výzvu (jinak neexistuje odpovídající sankce – viz níže text  

o pořádkové pokutě). Záleží na úvaze stavebního úřadu, zda považuje přítomnost vlastníka  

za žádoucí (tak tomu bude zejména u dokončených a užívaných staveb). Jistě by ho ale měl  

o konání kontrolní prohlídky zpravit.214        

Pokud stavební úřad vyžaduje účast některé z výše uvedených osob na konkrétní 

kontrolní prohlídce, vyrozumí o této skutečnosti příslušnou osobu či osoby, a to prostřednictvím 

doručení výzvy (obdobně se použijí obecná ustanovení správního řádu o doručování215).  

Jedná se o úkon podle části čtvrté správního řádu. Náležitosti této výzvy nejsou zákonem ani 

prováděcím předpisem stanoveny, opět je však třeba reflektovat (ustálenou) správní praxi 

stavebních úřadů. Obsahem výzvy tak bývá označení příslušného stavebního úřadu a jeho 

pověřeného pracovníka oprávněného kontrolní prohlídku provést, identifikace stavebního záměru, 

jehož se prohlídka týká (typicky určení pozemku a stavby), sdělení o jaký veřejný zájem podle  

§ 132 odst. 3 stavebního zákona stavební úřad kontrolní prohlídku opírá a za jakým účelem  

se koná, přesný čas a místo jejího konání a komu je výzva adresována.216 Obvykle nechybí ani 

 
213 § 154 odst. 1 písm. c) a § 154 odst. 2 písm. c) stavebního zákona. 
214 S ohledem na zásadu uvedenou v § 4 odst. 3 správního řádu. 
215 § 158 odst. 2 ve spojení s § 154 správního řádu. 
216 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 415. ISBN 978-80-7380-703-0.   
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poučení o povinnostech adresátů a o možnostech uložení pořádkové pokuty (viz dále),  

což odpovídá poučovací zásadě vyjádřené v § 4 odst. 2 správního řádu.  

Výzvu je třeba řádně doručit. Bývá činěna v písemné formě, avšak problematickou  

se může ukázat situace, kdy vyzývaná osoba má datovou schránku. V takovém případě musí 

stavební úřad písemnost doručit do datové schránky. Nemůže tedy předat písemnost sám, třeba  

i těsně před začátkem kontrolní prohlídky (s výjimkou situace, kdy by osoba byla na místě 

zastižena a prokazatelně měla možnost se reálně s písemností seznámit217).218 V případě 

doručování do datové schránky se písemnost považuje za doručenou přihlášením osoby do datové 

schránky či pomocí fikce doručení.219 Stavební úřad by tím tak mohl přijít o někdy potřebný 

„moment překvapení“ (např. pokud se chce přesvědčit o běžném užívání stavby). V těchto 

případech tak jediné řešení představuje ústní doručení výzvy.220 Tak lze učinit na základě 

obdobného použití § 15 odst. 1 správního řádu,221 podle kterého je možné upustit od písemné 

formy úkonu správního orgánu, vylučuje-li to povaha věci. Častější využívání možnosti vyzvat 

stavebníka či vlastníka stavby bezprostředně (ať už v písemné či ústní formě) před konáním 

kontrolní prohlídky a konání kontrolních prohlídek i v „nestandardní době“ (např. ve večerních 

hodinách) doporučoval i veřejný ochránce práv.222    

Pro naplnění účelu kontrolní prohlídky a zajištění účasti osob často bývá nezbytné,  

aby relevantní osoby vstupovaly na cizí pozemky a do cizích staveb. Stavební zákon nespoléhá  

na vlastníkův souhlas se vstupem, ale zakotvuje mimo jiné i ve vztahu ke kontrolním prohlídkám 

v § 172 zákonné oprávnění příslušných osob pro vstup a podmínky výkonu tohoto oprávnění.  

Ne vždy však bude nutné vstupovat na cizí pozemky a do staveb. Stavební úřad by tak měl 

zhodnotit, zda postačí provést kontrolní prohlídku z veřejně přístupného místa a případně 

takovému postupu dát přednost.223   

V podstatě jediným právním nástrojem k zajištění průběhu a pořádku v souvislosti 

s prováděním kontrolních prohlídek, který má stavební úřad k dispozici, je ukládání pořádkové 

 
217 MAREK, David. In: Správní řád: komentář. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2020. Beckovy komentáře, s. 127. 

ISBN 978-80-7400-804-7. 
218 § 19 odst. 1 správního řádu.  
219 § 17 odst. 3 zákona č. 300/2008 Sb., o elektronických úkonech a autorizované konverzi dokumentů.  
220 POLÁČKOVÁ, Marie. Kontrolní prohlídka stavby dle stavebního zákona ve vazbě na užívání stavby.  

In: Stavební právo: Bulletin. Praha: Arch, 2015, č. 2, s. 37–38. ISSN 1211-6386. 
221 § 158 odst. 2 ve spojení s § 154 správního řádu. 
222 Např. zpráva o šetření ze dne 30. 6. 2014, sp. zn. 6890/2013/VOP. 
223 To je v souladu s § 2 odst. 3 a § 6 odst. 2 správního řádu, konkrétně se zásadami šetření práv a oprávněných zájmů 

a co nejmenšího zatěžování dotčených osob. Viz také VARVAŘOVSKÝ, Pavel a kol. Odstraňování staveb. Brno: 

Kancelář veřejného ochránce práv ve spolupráci s Wolters Kluwer ČR, [2013-2020]. Stanoviska (Kancelář 

veřejného ochránce práv), s. 109. ISBN 978-80-7631-038-4. 
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pokuty,224 případně i opakované. Stavební zákon v § 173 odst. 1 vymezuje speciální skutkové 

podstaty. Pořádkovou pokutu do 50 000 Kč lze uložit „tomu, kdo závažným způsobem ztěžuje 

postup v řízení nebo provedení kontrolní prohlídky, anebo plnění úkolů podle § 172 tím, že 

a) znemožňuje oprávněné úřední osobě nebo osobě jí přizvané vstup na svůj pozemek nebo 

stavbu, 

b) na výzvu stavebního úřadu se nezúčastní kontrolní prohlídky, ač je k tomu podle tohoto 

zákona povinen.“225 

I v případě stavebního práva a kontrolních prohlídek je ale stále možné zdůvodnit uložení pokuty 

obecnými skutkovými podstatami stanovenými správním řádem.226 K naplnění skutkové podstaty 

podle písm. b) citovaného textu dojde jen tehdy, když neúčasti na kontrolní prohlídce předcházela 

(případně i fiktivně doručená227) výzva stavebního úřadu a vyzvaný subjekt má podle zákona 

povinnost se kontrolní prohlídky zúčastnit. Přímo o „výzvě“ se však hovoří jen ve vztahu k osobám 

uvedeným v § 133 odst. 4 větě první, vlastníku stavby stavební zákon pouze obecně ukládá 

povinnost účasti na kontrolní prohlídce. Striktně vzato by tak tuto skutkovou podstatu mohly 

naplnit jen osoby uvedené v § 133 odst. 4 větě první. Vyvození takového závěru neshledávám 

příliš logickým, jelikož vlastník zpravidla představuje subjekt s nejužším vztahem  

ke kontrolovanému stavebnímu záměru, a jeho účast tak často bude pro řádné provedení kontrolní 

prohlídky stěžejní. I konstantní judikatura Nejvyššího správního soudu připouští uložení 

pořádkové pokuty podle písm. b) vyzvanému vlastníkovi pozemku či stavby.228 Autorizovaného 

inspektora a koordinátora bezpečnosti a ochrany zdraví při práci stavební zákon případně „přizve“. 

Stavební zákon tak zřejmě nezakládá těmto subjektům povinnost se na základě tohoto přizvání 

zúčastnit. S ohledem na jejich doplňkovou roli (viz výše) by pravděpodobně ani jejich 

nepřítomnost na kontrolní prohlídce nepředstavovala ztížení provedení kontrolní prohlídky 

závažným způsobem, jak o tom hovoří návětí citovaného úryvku. Z těchto důvodů se domnívám, 

že těmto dvěma subjektům pořádkovou pokutu podle § 173 odst. 1 písm. b) stavebního zákona 

uložit nelze.   

V praxi typicky stavební úřad vydá výzvu k účasti na kontrolní prohlídce a tuto doručí 

všem subjektům, jejichž účast na kontrolní prohlídce žádá. Vlastníku a stavebníku zákon výslovně 

stanoví možnost výjimky z účasti na kontrolní prohlídce spočívající v závažných důvodech 

 
224 Blíže rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 7. 6. 2018, čj. 1 As 27/2018-28. 
225 § 171 odst. 1 stavebního zákona. 
226 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 485-486. ISBN 978-80-7380-703-0.   
227 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 10. 2. 2010, čj. 1 As 2/2010-80. 
228 Např. rozsudky Nejvyššího správního soudu ze dne 12. 1. 2012, čj. 7 As 114/2011-69; ze dne 7. 6. 2018, čj. 1 As 

27/2018-28; ze dne 24. 7. 2019, čj. 2 As 5/2018-35.  
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bránících splnění této povinnosti (viz výše). I v takové situaci jsou však povinni kontrolní 

prohlídku umožnit (např. zajištěním účasti jejich zmocněnce).229 Nesplnění této povinnosti 

naplňuje skutkovou podstatu pořádkové pokuty uvedenou v písm. a) citovaného ustanovení.230 

Výhradu závažných důvodů zákon sice výslovně zakládá jen u stavebníka a vlastníka, nicméně 

z logiky věci a skutečnosti, že odpovědnost spojená s pořádkovou pokutou je subjektivní,  

tedy za zavinění (a to v jakékoli jeho formě),231 tento a obdobný korektiv dopadá i na další 

vyzývané osoby. V dalších otázkách souvisejících s ukládáním pořádkové pokuty se aplikuje 

obecná úprava správního řádu.232  

Může nastat situace, že proces zjišťování skutečného stavu při kontrolní prohlídce 

vyžaduje vysokou míru odborných znalostí. Přirozeně se tak stává, že pracovníci stavebního úřadu 

požadovanou odborností nedisponují. Na tuto okolnost reaguje § 174 stavebního zákona o expertní 

součinnosti. Ten umožňuje stavebnímu úřadu pro široký výčet jeho činností (mimo jiné  

i v souvislosti s dohledem a zvláštními pravomocemi stavebních úřadů, tedy i s kontrolními 

prohlídkami) zajistit asistenci vyjmenovaných odborníků (autorizovaný inspektor, znalec, vědecké 

nebo jiné odborné pracoviště). Prakticky si lze představit například statika či geodeta působící 

„mimo“ stavební úřad. Tyto subjekty by měly posuzovat výhradně skutkové otázky, zatímco 

následné právní závěry (v podstatě právní důsledky skutkových zjištění) náleží stavebnímu 

úřadu.233 Odborník přizvaný stavebním úřadem v rámci expertní součinnosti je při splnění 

zákonných podmínek oprávněn vstupovat na cizí pozemky a do cizích staveb.234  

Proti samotnému provedení kontrolní prohlídky, bylo-li jím přímo zasaženo veřejné 

subjektivní právo (typicky půjde o zásah do základního lidského práva), se lze za daných podmínek 

bránit zásahovou žalobou podle § 82 an. soudního řádu správního a domáhat se určení toho,  

že toto provedení kontrolní prohlídky bylo nezákonným zásahem.235 V úvahu přichází také podání 

stížnosti podle správního řádu.236 

Nový stavební zákon taktéž řeší otázku účasti na kontrole (resp. kontrolní prohlídce237),  

a to o něco jasnějším způsobem. Podle § 292 odst. 3 nového stavebního zákona je na výzvu 

stavebního úřadu „povinen se kontroly zúčastnit stavebník, a je-li to nezbytné, též vlastník stavby, 

hlavní projektant, projektant, zhotovitel, stavbyvedoucí a osoba vykonávající stavební dozor.“ 

 
229 § 152 odst. 3 písm. d) a § 154 odst. 1 písm. c) a odst. 2 písm. c) stavebního zákona. 
230 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 18. 12. 2009, čj. 2 As 57/2009-62. 
231 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 10. 2. 2012, čj. 1 As 2/2010-80. 
232 § 62 správního řádu. 
233 Blíže rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 5. 11. 2008, čj. 1 As 59/2008-77. 
234 § 172 odst. 4 stavebního zákona. 
235 Blíže např. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 3. 4. 2018, čj. 46 A 157/2017-33. 
236 § 175 správního řádu. 
237 § 227 odst. 2 nového stavebního zákona 
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Výzva musí mít písemnou podobu a doručuje se do vlastních rukou nejméně pět dní předem  

(to nepovažuji za nejšťastnější, jelikož tak stavební úřad přichází o již zmiňovaný možný moment 

překvapení). Dále ustanovení vypočítává obligatorní náležitosti této výzvy. Dotčeným orgánům 

přísluší kontrolovat podmínky obsažené v jejich vyjádřeních a závazných stanoviscích. 

Zároveň nový stavební zákon v § 293 zakotvuje právo kontrolujícího vstupovat  

na pozemky a do staveb a pravidla jeho výkonu (§ 7 kontrolního řádu se tedy neaplikuje).  

Toto oprávnění se vztahuje výhradně k výkonu kontroly, což představuje zúžení oproti stavebnímu 

zákonu, který ho přiznává, pokud oprávněná úřední osoba plní úkoly podle stavebního zákona.238 

Nevyhovění výzvě či nezákonné odepření vstupu patrně naplní skutkovou podstatu přestupku 

podle § 15 odst. 1 písm. a) nebo písm. b) kontrolního řádu. Za pozornost stojí i možnost stavebního 

úřadu přizvat v zájmu dosažení účelu kontroly další fyzickou osobu (např. příslušného odborníka, 

autorizovaného inspektora, či koordinátora bezpečnosti a ochrany zdraví při práci).239  

Jinak je tomu u kontrolní prohlídky stavby (§ 227 nového stavebního zákona), na kterou 

se úprava kontrolního řádu neaplikuje. Ustanovení donucujícího charakteru v jejím případě 

představuje pořádková pokuta podle § 62 správního řádu.240 Pro vstupy na pozemky a do staveb 

se zřejmě analogicky aplikuje § 293 nového stavebního zákona, ač by bylo vhodnější, kdyby  

to umožňovalo výslovné odkazovací ustanovení.   

 

3.4. Nápravná opatření stavebního úřadu 

Stavební zákon svěřuje v § 134 stavebním úřadům v souvislosti s řešením nesouladu mezi 

zjištěními vycházejícími z provedené kontrolní prohlídky a žádoucím stavem poměrně široce 

vymezená oprávnění, která mají vést k odstranění závad a k jejich předcházení. Rovněž účel těchto 

nástrojů směřuje k zajištění veřejného zájmu a žádá-li si veřejný zájem uplatnění některého  

ze zákonných opatření, stavební úřad tak učiní.  

Systém ukládání opatření konkrétním osobám v podstatě sestává ze dvou fází.  

Na nevyhovující zjištění učiněná při kontrolní prohlídce stavební úřad zásadně reaguje výzvou  

ke splnění stanovené povinnosti adresovanou povinné osobě. Okruh subjektů, jimž je možné 

povinnost uložit, stanoví zákon. Konkrétní osobu pak v takovém rámci stavební úřad v závislosti 

na povaze věci (zejména podle toho, co konkrétně stavební úřad po osobě vyžaduje,  

a to v kontextu úlohy a povinností jednotlivých osob, jak jsou vymezeny ve stavebním zákoně;241 

 
238 § 172 odst. 1 stavebního zákona. 
239 § 6 kontrolního řádu. 
240 § 227 odst. 4 nového stavebního zákona. 
241 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 991. ISBN 978-80-7400-558-9. 
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dále též může například hrát roli, zda se jedná o rozestavěnou nebo dokončenou stavbu).  

Tato výzva se řadí mezi úkony podle části čtvrté správního řádu. Co se týče obsahových náležitostí, 

musí zahrnovat identifikační údaje adresáta, označení stavby či jiného stavebního záměru, popis 

zjištěné závady a způsob její nápravy (či požadavek na bezodkladné zastavení prací, požadavek 

na bezodkladné ukončení užívání stavby, nebo výčet dokladů, které mají být předloženy), lhůtu 

pro splnění povinnosti (ta by měla být přiměřená ve vztahu k úkonu či úkonům požadovaných  

po adresátovi výzvy a dalším okolnostem případu) a poučení o následcích nevyhovění výzvě.242 

Formu výzvy explicitně stavební zákon nestanoví, lze tak odkázat na předchozí text o výzvě 

k účasti na kontrolní prohlídce (je tedy zásadně činěna v písemné podobě).  

Není-li výzvě ve stanovené lhůtě vyhověno, což může stavební úřad prověřit provedením 

další kontrolní prohlídky, zásadně následuje ze strany stavebního úřadu uložení příslušné 

povinnosti v jím vydaném rozhodnutí. V podstatě se jedná o klasické správní rozhodnutí,  

které musí splňovat požadavky stanovené správním řádem. Účastníky řízení vymezuje obecný  

§ 27 odst. 1 písm. b) a odst. 2 správního řádu. Až toto rozhodnutí lze nuceně vykonat. Exekuci  

je možné vést postupem podle správního řádu nebo exekučního řádu. Podle povahy věci přichází 

v úvahu provedení prací a výkonů243 nebo ukládání donucovacích pokut.244 Ve specifických 

případech někdy namísto právě popsaného zvláštní zákon stanoví speciální postup.245  

Jednání spočívající v nesplnění povinnosti uložené ve výzvě nebo rozhodnutí naplňuje skutkovou 

podstatu přestupku.246 Tím není dotčeno uplatnění skutkových podstat založených  

na protiprávních jednáních (např. nepovolené užívání stavby), jež poté představují důvod pro 

uplatnění výzvy a rozhodnutí. Typům povinností, které mohou být obsahem výzvy a rozhodnutí 

se věnují podkapitoly 3.5.1. a 3.5.2. 

Výše popsanou dvoufázovost nehodnotím jako vhodnou. Domnívám se, že toto nastavení 

celý proces zbytečně prodlužuje, přičemž nenacházím rozhodující přidanou hodnotu,  

která by institut výzvy ospravedlňovala. Výzva je z materiálního hlediska v podstatě identická 

s případným následným správním rozhodnutím a na rozdíl od něj nelze nuceně vykonat.  

Více by se mi zamlouvalo bezprostřední vydání správního rozhodnutí, tedy bez nutnosti předchozí 

výzvy. Případně si dokážu představit fakultativní pojetí výzvy, při kterém by její uplatnění  

(jakožto z formálního hlediska méně náročného instrumentu) bylo na uvážení stavebního úřadu. 

 
242 Podrobněji § 18p vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření  

a stavebního řádu. 
243 § 119 správního řádu, resp. § 72 a § 73 exekučního řádu ve spojení s § 350 občanského soudního řádu. 
244 § 129 správního řádu, resp. § 72 a § 73 exekučního řádu ve spojení s § 351 občanského soudního řádu. 
245 Např. § 42 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách (vodní zákon). 
246 Podle toho, jaké osobě byla povinnost uložena, se jedná o § 178 odst. 2 písm. i) a j), § 179 odst. 1 písm. e) a odst. 

2 písm. b), § 180 odst. 3 písm. a) a odst. 4 písm. a) stavebního zákona. 
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V tomto smyslu výzvu upravuje nový stavební zákon. Umožňuje (to značí správní uvážení)  

totiž stavebnímu úřadu ústně při kontrole kontrolovaného vyzvat, aby ve stanovené lhůtě odstranil 

zjištěné nedostatky. Není-li výzvě vyhověno, vydá stavební úřad příslušné rozhodnutí  

o zakazujícím opatření nebo opatření k nápravě (tak ale může učinit i bez předchozí výzvy).247  

Za zajímavou považuji otázku obrany proti výzvě a rozhodnutí. Pokud jde o výzvu, 

jakožto úkon podle části čtvrté správního řádu, podle judikatury Nejvyššího správního soudu248 

nelze využít zásahovou žalobu (§ 82 an. soudního řádu správního). Jednou z podmínek uplatnění 

této žaloby je skutečnost, že zásah způsobil přímé zkrácení na právech žalobce. Samotná výzva 

však takové přímé zkrácení nezakládá. To představuje až s výzvou v podstatě obsahově identické 

rozhodnutí, jehož vydání zásadně následuje po neuposlechnutí výzvy, resp. rozhodnutí o uložení 

pokuty v přestupkovém řízení, pro jehož vydání výzva představuje podklad, a je tak možné v rámci 

tohoto řízení její zákonnost posoudit. Proti oběma těmto typům rozhodnutí lze podat odvolání  

(§ 82 an. správního řádu) a dále pak zásadně žalobu proti rozhodnutí správního orgánu  

(§ 65 an. soudního řádu správního). Zákonnost výzvy může stavební úřad, který výzvu učinil,  

za přiměřeného použití ustanovení o přezkumném řízení (§ 94 an. správního řádu) na základě  

§ 156 odst. 2 správního řádu, přezkoumat a případně ji zrušit. K tomuto postupu může (nejen) 

adresát výzvy podat podnět.249 Usuzuji, že uvedené schéma platí obdobně i pro výzvu k účasti  

na kontrolní prohlídce a na ni navazující rozhodnutí o pořádkové pokutě (viz kapitolu 3.4.).     

Jinou povahu má úprava v § 134 odst. 1 stavebního zákona. Nejedná se totiž  

o nápravné opatření, které by stavební úřad ve veřejném zájmu nařizoval. Toto ustanovení  

lze považovat za nadbytečné, jelikož pouze odkazuje na § 118 odst. 6 stavebního zákona,  

kde už je ale schválení změny stavby před jejím dokončením při kontrolní prohlídce uceleně 

upraveno bez potřeby jakéhokoli dalšího odkazu. Odlišnost od výše uvedených opatření lze 

spatřovat jednak v tom, že primárním účelem existence tohoto institutu není ochrana veřejného 

zájmu, jak ho pro zvláštní pravomoci stavebních úřadů vymezuje § 132 odst. 3 stavebního zákona 

(svědčí spíše zájmům stavebníka) a jednak nejde o opatření mající zajistit nápravu nežádoucího 

zjištěného stavu, a nejedná se tedy o součást nápravné fáze správního dozoru. Schválení změny 

stavby před jejím dokončením při kontrolní prohlídce představuje zjednodušený postup oproti 

„standardnímu“ schválení činěnému nikoli při kontrolní prohlídce, proto se uplatnění této 

zrychlené verze váže na naplnění relativně velkého množství požadavků uvedených právě  

 
247 § 292 odst. 4, resp. § 227 odst. 2 nového stavebního zákona. 
248 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 20. 1. 2021, čj. 10 As 248/2019-43 a rámcově též rozsudek 

Nejvyššího správního soudu ze dne 17. 3. 2005, čj. 2 Aps 1/2005-65. 
249 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 879. ISBN 978-80-7502-400-8. 
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v § 118 odst. 6 stavebního zákona (půjde o méně podstatné změny nedotýkající se veřejného zájmu 

a práv některých jiných osob250). Je-li všem potřebným podmínkám učiněno zadost, stavební úřad 

na základě žádosti stavebníka vydá na místě při kontrolní prohlídce schvalující rozhodnutí, které 

se oznamuje zápisem do stavebního deníku nebo jednoduchého záznamu o stavbě. Stavební úřad 

rozhodnutí rovněž zaznamená do spisu, případně též vyznačí změnu v ověřené projektové 

dokumentaci. Zároveň se musí mít na paměti to, že schválení změny stavby před jejím dokončením 

je obecně možné jen u změn, které dosud nebyly realizovány. V případě již provedených změn 

bez jejich předchozího povolení by mělo následovat nařízení odstranění stavby, resp. části stavby 

podle § 129 odst. 1 písm. b) stavebního zákona.251  

Na kontrolní prohlídku může přirozeně navazovat i jiná rozhodovací činnost stavebního 

úřadu než ta podle § 134 stavebního zákona a může být jak povolovacího (vydání kolaudačního 

souhlasu či rozhodnutí v případě závěrečné kontrolní prohlídky), tak nařizovacího charakteru 

(uplatnění dalších zvláštních pravomocí). Stejně tak je možné, pokud při kontrolní prohlídce 

zjištěný stav odpovídá tomu žádoucímu, že na provedení kontrolní prohlídky nebude třeba 

navazovat dalšími úkony. 

3.4.1. Co se zjištěnou závadou? 

První kategorii opatření představují odstavce 2 a 3 § 134 stavebního zákona.  

Jedná se o situace, kdy se při kontrolní prohlídce zjistí závada. „Závadou“ je v tomto kontextu 

třeba rozumět „jakékoli porušení povinností stavebníka [a nejen stavebníka], které narušuje 

veřejný zájem dle § 132 odst. 3 stavebního zákona a které je stavební úřad oprávněn kontrolovat 

podle § 133 odst. 2 stavebního zákona.“252 V případě zjištění závady stavební úřad uloží ve výzvě  

a případně v rozhodnutí povinnost ve lhůtě zjednat nápravu, a to podle povahy věci některé z těchto 

osob: stavebníku, stavbyvedoucímu, osobě vykonávající stavební dozor nebo vlastníku. Obdobný 

postup se aplikuje i na situace, kdy to vyžaduje přesnost a úplnost zjištění při kontrolní prohlídce. 

Zejména v těchto případech může stavební úřad po uvedených osobách požadovat předložení 

relevantních dokladů.  

Stavební zákon v těchto věcech stanoví výjimku pro případ, že hrozí nebezpečí 

z prodlení. Jedině tehdy vydá stavební úřad rozhodnutí bez předchozí výzvy. Tento postup  

(tedy v čem spočívá nebezpečí z prodlení a proč nebyla nejdříve učiněna výzva) musí v rozhodnutí 

 
250 Tamtéž. 
251 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 991. ISBN 978-80-7400-558-9. 
252 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 3. 2015, čj. 8 As 126/2014-36. 
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zdůvodnit.253 Takovéto rozhodnutí bez dalšího představuje první úkon v řízení (nevede se tudíž 

„standardní“ správní řízení) a stavební zákon zakládá jeho předběžnou vykonatelnost (odvolání 

nemá odkladný účinek). Z litery § 134 odst. 3 stavebního zákona není zřejmé, zda mají tyto 

vlastnosti rozhodnutí nařizující zjednání nápravy obecně, nebo pouze rozhodnutí vydaná  

při nebezpečí z prodlení. Z povahy těchto vlastností (mají zajistit urychlené vydání a realizaci 

obsahu rozhodnutí) se mi jako pravděpodobnější a logičtější jeví později uvedená varianta. 

Pokud povinná osoba rozhodnutí ve lhůtě nevyhoví, neodstraní tak závadný stav stavby  

a dojde tím k ohrožení alespoň jednoho ze zákonem vyjmenovaných zájmů, přichází v úvahu 

nařízení nezbytných úprav254 nebo nařízení odstranění stavby stavebním úřadem.255 V těchto 

situacích tedy stavební úřad nevede za účelem vynucení odstranění závad exekuci, ale namísto 

toho vydá příslušné nařizující rozhodnutí.256 Nejsou-li naplněny zákonné předpoklady pro nařízení 

nezbytných úprav ani pro nařízení odstranění stavby, stavební úřad k exekuci přistoupí.  

Jde-li o prováděnou stavbu (tedy nikoli dokončenou), lze vydat rozhodnutí o přerušení 

stavebních prací a zároveň v něm stanovit podmínky pro jejich pokračování. O tomto rozhodnutí 

soudím, že je zvláštní variantou rozhodnutí o nařízení zjednání nápravy (i jeho vydání by tak měla 

předcházet výzva, nehrozí-li nebezpečí z prodlení).  

Na výše uvedenou obecnou úpravu navazují dva další odstavce vyložené v následující 

podkapitole, které řeší dva specifické případy závad. Zaprvé se jedná o závady související 

s prováděním a odstraňováním stavby, zadruhé o závady týkající se užívání stavby. V případě 

takových závad je zapotřebí dát přednost aplikaci k tomu určených odstavců 4 a 5 § 134 na úkor 

obecnějších právě rozebraných odstavců 2 a 3.  

3.4.2. „Speciálně“ upravená nápravná opatření 

Nástroj reprezentovaný § 134 odst. 4 stavebního zákona se týká jednak provádění  

tzv. „černé stavby“, tedy „stavby prováděné nebo provedené bez rozhodnutí vyžadovaného 

stavebním zákonem nebo bez opatření nebo jiného úkonu toto rozhodnutí nahrazující anebo  

v rozporu s ním“,257 jednak se týká toho, co je s použitím trochy analogie možné označit  

za „černé odstraňování stavby“, tedy stavu, kdy je stavba „odstraňována bez rozhodnutí  

 
253 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 418. ISBN 978-80-7380-703-0.   
254 § 137 odst. 1 stavebního zákona. 
255 § 129 odst. 1 písm. a) stavebního zákona. 
256 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 836. ISBN 978-80-7502-400-8. 
257 § 129 odst. 1 písm. b) stavebního zákona. § 134 odst. 4 stavebního zákona se od formulace § 129 odst. 1 písm. b) 

stavebního zákona do jisté míry odchyluje, ačkoli je zřejmé, že předmětem obou norem jsou černé stavby.  

Rozdílnou formulaci obou ustanovení tak lze označit za nedůslednost.  
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nebo opatření vyžadovaného stavebním zákonem anebo v rozporu s ním“.258 V obou zmíněných 

situacích stavební úřad vyzve podle povahy věci stavebníka nebo vlastníka k bezodkladnému 

zastavení prací (to se z povahy věci nevztahuje na udržovací práce259), případně tuto povinnost 

následně nařídí rozhodnutím, které je prvním úkonem v řízení a odvolání proti němu nemá 

odkladný účinek (za flexibilnější a tudíž vhodnější bych považoval nechat přiznání či nepřiznání 

těchto vlastností rozhodnutí na správním uvážení a zdůvodnění stavebního úřadu). Zároveň zákon 

stavebnímu úřadu ukládá, aby z moci úřední zahájil řízení podle § 129 stavebního zákona  

(řízení o nařízení odstranění stavby, terénních úprav a zařízení, případně jejich částí). Tato úprava 

tak dává stavebnímu úřadu možnost zajistit zákazem pokračování v pracích udržení statutu quo, 

dokud nebude o osudu stavebního záměru s konečností rozhodnuto.  

Návaznost na řízení podle § 129 stavebního zákona snad nečiní potíže v souvislosti  

s prováděním „černé stavby“. Stavební úřad zahájí řízení na základě odst. 1 písm. b) tohoto 

paragrafu a postupuje podle následujících relevantních ustanovení. Jako komplikovanější se mi 

jeví aplikace postupů podle § 129 stavebního zákona, pokud jde o „černé odstraňování stavby“.  

Odstraňování stavby bez rozhodnutí nebo opatření anebo v rozporu s ním obecně nelze 

subsumovat pod žádný z taxativně uvedených důvodů v § 129 odst. 1 stavebního zákona, přičemž 

výhradně jen některý z těchto důvodů zmocňuje stavební úřad k nařízení odstranění stavby.  

Kromě toho z logiky věci vyplývá, že odstraňuje-li se stavba v rozporu s rozhodnutím  

nebo opatřením vyžadovaným stavebním zákonem, znamená to, že stavební úřad ohledně 

odstraňované stavby již příslušný správní akt, v němž stanovil podmínky odstraňování stavby,  

již učinil (může jít o souhlas s odstraněním stavby,260 povolení k odstranění stavby,261  

nebo nařízení odstranění stavby262). Není tak třeba vydávat podle § 129 stavebního zákona v této 

věci další správní rozhodnutí. Pokud jde o problematiku odstraňování stavby bez rozhodnutí  

nebo opatření vyžadovaného stavebním zákonem, vyplývá z ní, že se vztahuje jen na stavby, 

k jejichž odstranění je podle stavebního zákona zapotřebí souhlasného správního aktu.  

Takové druhy staveb vymezuje § 128 odst. 1 stavebního zákona. Záměr z vlastní vůle odstranit 

takovou stavbu vlastník ohlásí a před zahájením odstraňování vyčká příslušného souhlasného 

projevu stavebního úřadu. Je nemyslitelné, aby vlastníku stavby, který se dobrovolně rozhodl 

odstranit tuto stavbu, bylo následně v případě, že tak činí bez příslušného povolení nebo opatření, 

odstranění stavby stavebním úřadem nařízeno. Jednalo by se o bezdůvodný zásah do vlastnického 

 
258 § 134 odst. 4 stavebního zákona. 
259 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 24. 3. 2021, čj. 55 A 40/2019-33. 
260 § 128 odst. 2 stavebního zákona. 
261 § 128 odst. 4 stavebního zákona. 
262 § 129 stavebního zákona. 
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práva (možnosti rozhodnout se, zda stavbu odstranit, či nikoli). Dostatečným opatřením proti 

odstraňování stavby bez souhlasu nebo povolení stavebního úřadu představuje vymezení takového 

jednání jako skutkové podstaty přestupku.263 Uzavírám, že pokud jde o aplikaci  

§ 134 odst. 4 stavebního zákona na odstraňování staveb bez rozhodnutí nebo opatření 

vyžadovaného stavebním zákonem anebo v rozporu s ním, je namístě, aby stavební úřad výzvou  

a případně poté rozhodnutím uložil bezodkladné zastavení prací, nikoli však aby zahajoval některý 

z postupů podle § 129 stavebního zákona (s výjimkou případů, kdy současně existuje jiný další 

důvod k nařízení odstranění stavby, např. ohrožení bezpečnosti podle § 129 odst. 1 písm. a) 

stavebního zákona).  

Specialitou rozhodnutí o zastavení prací při provádění černé stavby je nemožnost jeho 

přezkoumání v rámci žaloby proti rozhodnutí správního orgánu (§ 65 an. soudního řádu 

správního). A to proto, že se jedná o rozhodnutí předběžné povahy, přičemž jako takové soudnímu 

přezkumu nepodléhá.264 Předběžnou povahu lze spatřovat v tom, že v návaznosti na toto 

rozhodnutí stavební úřad z moci úřední zahajuje řízení o odstranění stavby. Rozhodnutí  

o zastavení prací tím pádem představuje spíše urychlené opatření proti pokračování provádění 

černé stavby, než konečné rozhodnutí ve věci (tím je rozhodnutí o odstranění stavby  

nebo rozhodnutí o dodatečném povolení podle § 129 stavebního zákona).265 Naopak rozhodnutí 

ohledně zastavení prací v souvislosti s černým odstraňováním stavby předběžnou povahu  

dle mého názoru nemá. Z podstaty věci a znění § 129 stavebního zákona na něj totiž, jak již bylo 

uvedeno, zásadně nelze vhodně navázat řízením o odstranění stavby. Rozhodnutí o zastavení prací 

tedy znamená konečné rozhodnutí ve věci, proti němuž lze uplatnit žalobu proti rozhodnutí 

správního orgánu.  

Novelou266 účinnou od 1. 1. 2018 došlo k vložení nového pátého odstavce  

§ 134 stavebního zákona, který ztělesňuje další nápravný instrument. Základní kámen představují 

zákazy užívat stavbu v rozporu s povoleným účelem nebo stanoveným způsobem („povolení“ 

k užívání existuje, ale faktické užívání s ním není v souladu) a užívat stavbu bez povolení 

(„povolení“ k užívání neexistuje, ačkoli ho v konkrétní situaci zákon vyžaduje267). Nepovolené 

užívání stavby je rovněž třeba vnímat jako zvláštní druh „závady“, jejíž vymezení podává 

 
263 § 178 odst. 1 písm. l) a m) stavebního zákona. 
264 § 70 písm. b) soudního řádu správního. 
265 Usnesení Městského soudu v Praze ze dne 23. 3. 2004, čj. 38 Ca 706/2002-34 (soud zde rozhodoval podle úpravy 

starého stavebního zákona, ta se nicméně v tomto ohledu od té současné v principu neliší, a závěry usnesení je tak 

možné užít i v případě § 134 odst. 4 stavebního zákona) a obecně k vymezení pojmu „rozhodnutí předběžné povahy“ 

rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 27. 10. 2009, čj. 2 Afs 186/2006-54. 
266 Zákon č. 225/2017 Sb., kterým se mění zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon), ve znění pozdějších předpisů, a další související zákony. 
267 Kdy je potřeba, určuje § 119 odst. 1 stavebního zákona. 
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předchozí podkapitola.268 Povolením se rozumí kolaudační souhlas a kolaudační rozhodnutí, 

případně stavební povolení či veřejnoprávní smlouva jej nahrazující. Zjištění nerespektování 

některého z výše uvedených zákazů vyústí ve výzvu, resp. rozhodnutí stavebního úřadu 

k bezodkladnému ukončení užívání nepovoleným způsobem. Rozhodnutí se obdobně jako  

u zastavení prací vydává jako první úkon v řízení a je předběžně vykonatelné. Povinnost z výzvy 

a rozhodnutí směřuje vždy vůči vlastníku, a to i v případě, kdy stavbu nepovoleným způsobem 

užívá osoba od vlastníka odlišná. Současně s výzvou stavební úřad vlastníka poučí o možnosti 

žádat o schválení změn v užívání stavby postupy podle § 126 a 127 stavebního zákona. To je však 

možné, jen došlo-li již k vydání příslušného správního aktu závazně stanovujícího podmínky 

užívání stavby. Nikoli tedy v případě, že se stavba užívá bez zákonem vyžadovaného povolení  

(a logicky netřeba činit ve výzvě o takovém postupu poučení).269 V tom případě se nabízí podat 

žádost o vydání kolaudačního souhlasu. Stavební zákon překvapivě pro nevyhovění výzvě  

či rozhodnutí k bezodkladnému ukončení nepovoleného užívání stavby neformuluje skutkovou 

podstatu přestupku.  

Právě popsaným nástrojům obsahově odpovídají tzv. zakazující opatření podle  

§ 294 nového stavebního zákona. Konkrétně spočívají v zákazu stavební nebo montážní činnosti, 

zákazu odstraňování záměru a zákazu užívání záměru. Stavební úřad k nim po provedeném 

správním uvážení přistoupí za předpokladu, že je příslušná činnost v rozporu s právními předpisy, 

a to i bez předchozího provedení kontroly. Zakazující opatření lze v konkrétním případě doplnit  

o další doprovodné povinnosti nezbytné vzhledem k povaze a následkům zakazované činnosti 

(např. o povinnost určitým způsobem zakonzervovat stavbu). Stavební úřad může postupovat 

podle § 143 správního řádu, tedy vést řízení na místě a vydat ústní rozhodnutí. Nebo také vydání 

příslušného rozhodnutí může představovat první úkon v řízení. Obě uvedené možnosti představují 

předmět správního uvážení stavebního úřadu, což přináší flexibilitu a schopnost lépe reflektovat 

konkrétní okolnosti případů (na rozdíl úpravy od stavebního zákona, která jednoznačně deklaruje, 

že příslušné rozhodnutí je vždy prvním úkonem v řízení270). Jak nový, tak současný stavební zákon 

bez dalšího odnímají odvolání proti příslušným rozhodnutím odkladný účinek, a činí je tak 

předběžně vykonatelnými.271 To považuji za zbytečně kategorické a v situacích kdy nehrozí 

nebezpečí z prodlení tímto dochází ke zbytečnému zkracování práv dotčených osob. 

 
268 Do účinnosti zmíněné novely se oprávnění stavebního úřadu ukládat ukončení nepovoleného způsobu užívání 

dovozovalo z obecnějších § 134 odst. 2 a 3 stavebního zákona ve smyslu odstranění závady. K tomu viz rozsudek 

Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 3. 2015, čj. 8 As 126/2014-36. 
269 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 880. ISBN 978-80-7502-400-8. 
270 § 134 odst. 4 a 5 stavebního zákona. 
271 § 74 odst. 1 správního řádu. 
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4. Neodkladné odstranění stavby a nutné zabezpečovací práce 

 

Za významnou zvláštní pravomoc lze považovat nařizování neodkladného odstranění 

stavby a nařizování nutných zabezpečovacích prací. Jedná se o mimořádné, silné a v praxi 

relativně vzácné zásahy sloužící k řešení velmi závažných stavebně technických závad.272 

Společným zákonným předpokladem pro užití obou nástrojů (neodkladného odstranění stavby  

i nutných zabezpečovacích prací) je stav ohrožení životů, resp. zdraví osob nebo zvířat.  

Takové situace vyžadují urychlenou reakci vedoucí k poskytnutí včasné ochrany těmto 

významným a nenahraditelným hodnotám, třebaže za cenu zásahu do práv některých osob.273 

Stavební zákon tak s ohledem na uvedené obsahuje v § 135, § 136 a také v § 142 speciální úpravu,  

která se, jsou-li pro to splněny podmínky, použije přednostně před jinými nápravnými opatřeními, 

zejména těmi ukládanými podle § 134 stavebního zákona (viz kapitolu 3.4.).  

Požadavek, aby stavba neohrožovala život a zdraví osob nebo zvířat zároveň zmiňuje jako 

jeden z aspektů veřejného zájmu § 132 odst. 3 písm. c) stavebního zákona. Jde tedy jednak o zúžení 

vymezení veřejného zájmu pro účely nařizování neodkladného odstranění stavby a nutných 

zabezpečovacích prací (jinak lze obecně uplatňovat zvláštní pravomoci ve jménu jakéhokoli 

z veřejných zájmů uvedených v § 132 odst. 3 stavebního zákona), jednak to znamená,  

že nastane-li ohrožení života nebo zdraví osob či zvířat, je zároveň dán veřejný zájem, a tím pádem 

i oprávnění a zároveň povinnost stavebního úřadu příslušnou z uvedených zvláštních pravomocí 

podle § 135 a případně i § 136 stavebního zákona uplatnit. To ale neznamená, že by stavební úřad 

nemusel přítomnost veřejného zájmu, tedy v čem spočívá ohrožení života či zdraví osob  

nebo zvířat, v každém případě odůvodnit.274 Za úvahu podle mého názoru stojí v nějaké míře 

zpřístupnit neodkladné odstraňování staveb a nutné zabezpečovací práce i pro účely ochrany 

některých jiných složek veřejného zájmu, například životního prostředí, kulturních památek  

či majetku osob. To reflektuje úprava v novém stavebním zákoně. Podle něj lze nařídit neodkladné 

odstranění záměru nebo nutné zabezpečovací práce k ochraně v podstatě jakéhokoli zákonem 

chráněného veřejného zájmu. Ochranu života a zdraví osob nebo zvířat zákon uvádí jen jako 

příklad (vyjádřeno slovem „zejména“).275     

 
272 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 419. ISBN 978-80-7380-703-0.   
273 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), sněmovní 

tisk 988/0, 4. volební období, 2002-2006. 
274 § 132 odst. 5 stavebního zákona. 
275 Návětí a písm. c) a d) § 295 odst. 1 nového stavebního zákona.  
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Aplikací každého z nástrojů může potenciálně dojít k výraznému zásahu do některých 

základních práv a svobod osob (nejen vlastníka). Stavební úřad by na to měl při svém rozhodování 

pamatovat a ukládat opatření přiměřená jejich účelu a poměřovat jejich přínos s jejich negativními 

vlivy. Neměl by tudíž nařizovat více či přísněji, než je v konkrétním případě nutné  

(viz kapitolu 2.4.). Lze tak například uvažovat o nařízení odstranění pouze problematické části, 

nikoli nutně celé stavby. Dále mi nepřipadá příhodné takto významně zasahovat do práv osob  

za účelem ochrany zcela jakýchkoli zvířecích životů (požadavek ochrany životů a zdraví zvířat dle 

mého názoru obecně není takové intenzity, jako u lidských bytostí; ochrana v tomto ohledu 

směřuje zejména vůči chovům hospodářských zvířat a podobně).  

Rozhodnutí o nařízení neodkladného odstranění stavby nebo nařízení nutných 

zabezpečovacích prací často nestojí samo o sobě, může být doplněno například o nařízení 

vyklizení stavby276 nebo uložení opatření na sousedním pozemku nebo stavbě.277 Zároveň přichází 

v úvahu i současné uložení a vzájemná kombinace neodkladného odstranění stavby a nutných 

zabezpečovacích prací v téže věci.278  

Stavební zákon nejdříve vymezuje, za jakých podmínek se každý z institutů aplikuje, 

vzájemný vztah a rozlišení obou pravomocí, dále podává společnou úpravu procesního charakteru 

a otázky placení a hrazení vynaložených nákladů.    

  

4.1. Předpoklady pro nařízení neodkladného odstranění stavby a pro nařízení nutných 

zabezpečovacích prací 

Nařízení neodkladného odstranění stavby zákon váže na kumulativní splnění dvou 

podmínek. A to „jsou-li ohroženy životy osob nebo zvířat [první podmínka] tím, že stavba hrozí 

zřícením [druhá podmínka].“279 Oba uvedené předpoklady váže příčinná souvislost (právě 

skutečnost, že stavba hrozí zřícením, musí způsobovat ohrožení). Za pozornost stojí, že zákon 

v citovaném úryvku hovoří pouze o ohrožení života, nikoli však o ohrožení zdraví, a to na rozdíl 

od § 132 odst. 3 stavebního zákona vymezujícího veřejný zájem i na rozdíl od podmínek 

stanovených pro uplatnění nutných zabezpečovacích prací (viz dále). Je otázkou, zda měl 

zákonodárce v úmyslu s ohledem na závažnost zásahu, který neodkladné odstranění stavby 

představuje, skutečně oproti nutným zabezpečovacím pracím zúžit podmínky aplikovatelnosti  

o ochranu zdraví, či zda se jedná o další z jeho nedůsledností. Osobně si myslím, že jde pouze  

 
276 § 140 stavebního zákona. 
277 § 141 stavebního zákona. 
278 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 883. ISBN 978-80-7502-400-8. 
279 § 135 odst. 1 stavebního zákona. 
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o opomenutí, protože § 136 odst. 1 stavebního zákona zmiňuje jak ochranu životů, tak ochranu 

zdraví pro oba instituty společně. Domnívám se však, že v praxi by tato polemika neměla být příliš 

relevantní, jelikož v situaci tak závažné hrozby, jakou představuje možnost zřícení stavby, lze jen 

stěží rozlišovat, zda dochází pouze k ohrožení zdraví, nebo k tomu i životů. Zpravidla budou  

v sázce obě tyto hodnoty současně. Z povahy věci vyplývá, že nařízení neodkladného odstranění 

stavby přichází v úvahu u staveb v natolik neutěšeném stavebně technickém stavu, že jej nelze 

napravit žádnými zabezpečovacími či udržovacími činnostmi, a užití mírnějších opatření by tedy 

bylo nedostačující.  

Stavební úřad za daných podmínek neodkladné odstranění stavby nejen nařídí,  

ale je podle zákona povinen i zabezpečit její odstranění. K tomu mu slouží obecná úprava správní 

exekuce ve správním řádu a v případě nebezpečí z prodlení speciální oprávnění uvedené  

v § 135 odst. 3 stavebního zákona (viz dále). Výslovnou zákonnou zmínku o povinnosti stavebního 

úřadu zabezpečit neodkladné odstranění stavby považuji za nadbytečnou. Tato povinnost vyplývá 

již z nutnosti postupovat při uplatňování zvláštních pravomocí z úřední povinnosti v souladu  

s veřejným zájmem. V případě nutných zabezpečovacích prací explicitní zmínku o zabezpečení 

jejich provedení stavebním úřadem ve stavebním zákoně nenajdeme, přesto musí stavební úřad  

na jejich uskutečnění dohlédnout a zákonná úprava mu k tomu poskytuje stejné nástroje,  

jaké využívá u neodkladného odstranění stavby.    

Nařídit odstranění stavby z důvodu ochrany života a zdraví osob a zvířat lze i v rámci 

režimu podle § 129 stavebního zákona. Rozdíl spatřuji v tom, že zatímco neodkladné odstranění 

stavby má sloužit k časově naléhavějšímu řešení závažných vad (stavba hrozí zřícením), 

„standardní“ odstraňování staveb podle § 129 odst. 1 písm. a) stavebního zákona směřuje 

k nápravě v podstatě jakéhokoli závadného stavu ohrožujícího dané hodnoty za méně akutních 

okolností. Tomu do značné míry odpovídají i procesní úpravy obou režimů.  

Pokud jde o nutné zabezpečovací práce, jejich provedení stavební úřad nařídí, „jestliže 

stavba svým technickým stavem ohrožuje zdraví a životy osob nebo zvířat, není-li nutné  

ji neodkladně odstranit.“280 Z uvedeného vyplývá, že nutné zabezpečovací práce v porovnání 

s neodkladným odstraněním stavby směřují vůči o stupeň méně závažným technickým závadám 

stavby. Uplatní se u staveb, jejichž nevyhovující stav vyžaduje okamžitý zásah a řešení, avšak není 

natolik nezvratný, aby bylo nutné stavbu okamžitě odstranit. Nařízené práce by právě měly 

zabránit vzniku situace, kdy stavba bude hrozit zřícením.281 I zde je třeba upozornit na požadovaný 

 
280 § 135 odst. 2 stavebního zákona. 
281 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 884. ISBN 978-80-7502-400-8. 
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kauzální nexus mezi technickým stavem stavby a ohrožením zdraví a životů. Nutné 

zabezpečovacích práce mají na rozdíl od nezbytných úprav podle § 137 stavebního zákona povahu 

dočasného urychleného provizorního opatření, které stabilizuje stavbu. Jejich účelem ani 

výsledkem není definitivní odstranění závad stavby. Pro představu může jít o podepření nosných 

konstrukcí stavby (jako jsou stropy, zdi či schodiště), znepřístupnění nebezpečných prostorů  

(v nichž např. odpadávají kusy zdiva či střešní krytiny) či zakrytí části propadlé střechy.282       

Zda jsou výše rozebrané podmínky v konkrétním případě splněny, v konečném důsledku 

vyhodnocuje stavební úřad při vydávání příslušného rozhodnutí. Takové posouzení však zpravidla 

vyžaduje vysokou míru odbornosti. Tehdy může být vhodné využít služeb externího odborníka,  

a to prostřednictvím již zmiňovaného institutu expertní součinnosti podle § 174 stavebního zákona.  

V případě havarijních stavů, jejichž řešení upravují zvláštní předpisy (poznámka  

pod čarou v zákoně odkazuje na zákon č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném systému  

a o změně některých zákonů), je třeba dát přednost jimi speciálně upraveným postupům  

a rozhodování před užitím § 135 a § 136 stavebního zákona.283 284 

 

4.2. Procesní aspekty nařizování neodkladného odstranění stavby a nařizování nutných 

zabezpečovacích prací 

Procesní postup stavební zákon reguluje pro obě pravomoci společně. Tato speciální 

úprava se snaží reflektovat povahu nařizovaných opatření, která je často třeba činit urychleně, 

přesto stále s respektem k právům dotčených osob. Nařízení stavebním úřadem má podobu 

správního rozhodnutí ukládajícího konkrétní povinnosti vydaného ve správním řízení (s výjimkou 

uvedenou v § 136 stavebního zákona, kdy se v podstatě správní řízení nekoná – viz dále).  

Ve věcech neupravených stavebním zákonem se tak subsidiárně použije správní řád, zejména jeho 

část druhá. Domnívám se, že u tak závažných zásahů, jako jsou nařízení neodkladného odstranění 

stavby a nařízení nutných zabezpečovacích prací, by se měl klást zvýšený důraz na to, aby jejich 

procesní úprava byla co nejpřesnější a nejjasnější. Těchto kvalit však normy obsažené v několika 

odstavcích § 135 a § 136 stavebního zákona, jak bude dále přiblíženo, beze zbytku nedosahují.     

Stavební úřad zahájí z moci úřední řízení postupem podle § 46 správního řádu. Stavební 

zákon v § 135 odst. 3 vyžaduje, aby se v rámci řízení konala kontrolní prohlídka. S oznámením  

o zahájení řízení tak stavební úřad může kromě jiného spojit výzvu příslušným subjektům k účasti 

 
282 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 420. ISBN 978-80-7380-703-0.   
283 § 136 odst. 3 stavebního zákona. 
284 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 423. ISBN 978-80-7380-703-0. 
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na této kontrolní prohlídce (viz kapitolu 3.3.).285 Stavební úřad přizve k provádění prohlídky 

účastníky řízení, přičemž rovněž takovou pozvánku lze připojit k oznámení o zahájení řízení.  

Okruh účastníků řízení o nařízení neodkladného odstranění stavby a řízení o nařízení 

nutných zabezpečovacích pracích vymezuje § 142 stavebního zákona, který vystupuje ve vztahu 

speciality k obecnému určení účastníků řízení podle § 27 správního řádu (postup podle  

§ 28 an. správního řádu se však i zde uplatní). Účastníkem „je osoba, která má vlastnické právo 

nebo jiné věcné právo k dotčeným pozemkům a stavbám na nich [první skupina účastníků],  

včetně sousedních pozemků a staveb na nich, jestliže toto právo může být rozhodnutím přímo 

dotčeno [druhá skupina účastníků].“286 Pokud se jedná o pojem „sousední pozemky a stavby“,  

je třeba k jeho výkladu přistupovat obdobně jako při vymezování účastníků územního a stavebního 

řízení. Termín tak nezahrnuje jen tzv. „mezující“ sousedy, ale případně i ty, jejichž pozemky  

či stavby nemají společnou hranici s předmětným pozemkem či stavbou.287 Rozhodující kritérium 

spočívá v přímém dotčení vlastnického nebo jiného věcného práva, přičemž postačuje pouhá 

možnost takového dotčení spočívající v bezprostřední způsobilosti výkon takového práva ohrozit 

či omezit. Nejde tedy například pouze o možnost překročení (emisních) limitů daných právním 

předpisem.288 V případě spoluvlastnictví jsou účastníky všichni spoluvlastníci. Třetí skupinu 

účastníků představují „nájemci bytů a nebytových prostor, (…) pokud jejich práva vyplývající  

z nájmu mohou být přímo dotčena realizací nařízení stavebního úřadu.“289 K přímému dotčení 

nájemních práv typicky dojde, jsou-li neodkladné odstranění stavby nebo nutné zabezpečovací 

práce zcela nebo zčásti nařizovány a realizovány přímo vůči pronajímanému prostoru.290  

Stavební zákon ve čtvrtém odstavci § 142 normuje postup stavebního úřadu  

pro vypořádávání občanskoprávních námitek (které obecně vzato spadají do rozhodovací 

pravomoci civilních soudů a nikoli stavebních úřadů), pokud hrozí nebezpečí z prodlení  

(tedy pouze pokud stavební úřad zvolil postup podle § 135 odst. 3 stavebního zákona291). Z důvodu 

urychlení řízení si v takových situacích stavební úřad sám učiní o námitce úsudek  

a rozhodne ve věci. Úsudek si činí i o námitce týkající se existence a rozsahu vlastnického práva, 

což představuje postup odlišný od toho v územním či stavebním řízení.292 Je třeba si uvědomit,  

že učiněné posouzení slouží a zavazuje jen pro účely rozhodnutí stavebního úřadu, které s ohledem 

 
285 § 46 odst. 3 správního řádu. 
286 § 142 odst. 1 stavebního zákona. 
287 Nález Ústavního soudu ze dne 22. 3. 2000, Pl. ÚS 19/99. 
288 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 19. 6. 2009, čj. 5 As 67/2008-111. 
289 § 142 odst. 2 stavebního zákona. 
290 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 435. ISBN 978-80-7380-703-0. 
291 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 28. 5. 2020, čj. 30 A 207/2018-59. 
292 Srov. § 89 odst. 6 a § 114 odst. 3 stavebního zákona. 
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na to musí obsahovat poučení o právu uplatnit námitku u soudu (zřejmě se bude jednat o podání 

občanskoprávní žaloby, na základě které může být předmět předběžné otázky civilním soudem 

nezávisle na závěru stavebního úřadu projednán). Stále se však musí pamatovat na § 57 správního 

řádu řešící obecně problematiku předběžných otázek. Bylo-li tak příslušným orgánem (v tomto 

případě civilním soudem) o občanskoprávní námitce již pravomocně (případně s předběžnou 

vykonatelností) rozhodnuto, je stavební úřad s ohledem na respektování civilní pravomoci tímto 

rozhodnutím vázán a není třeba, aby o takové věci činil úsudek. Nehrozí-li nebezpečí z prodlení, 

uplatní se § 57 správního řádu v plném rozsahu.  

Výše nastíněné vymezení účastníků a řešení námitek se neomezuje na řízení o nařízení 

neodkladného odstranění stavby a nařízení nutných zabezpečovacích prací, ale užije se i v řízeních 

o nařízení nezbytných úprav (§ 137 stavebního zákona), nařízení udržovacích prací  

(§ 139 stavebního zákona) a nařízení vyklizení stavby (§ 140 stavebního zákona). Specialitu řízení 

o nařízení neodkladného odstranění stavby a nařízení nutných zabezpečovacích prací představuje 

účastenství stavebního podnikatele v řízení, jsou-li předmětné povinnosti ukládány přímo jemu  

(k roli stavebního podnikatele viz následující kapitolu). Nový stavební zákon u řízení tohoto typu 

pouze zakládá účastenství nájemců, a to obdobně jako již zmiňovaný § 142 odst. 2 stavebního 

zákona.293 Ve zbytku se použije úprava správního řádu. To v podstatě znamená širší okruh 

potenciálních účastníků, jelikož správní řád v relevantních ustanoveních (§ 27 odst. 1 písm. b)  

a odst. 2 správního řádu) na rozdíl od úpravy stavebního zákona nepodmiňuje účastenství 

vlastnickým či jiným věcným právem. 

Za složitou považuji otázku postavení a úlohy dotčených orgánů v řízení a při vydávání 

rozhodnutí. Tyto orgány hájí hodnoty veřejného zájmu na základě zmocnění zvláštních zákonů, 

nejvýrazněji vydáváním závazného stanoviska (viz kapitolu 1.2.).294 Tak by tomu mělo být  

i v případě rozhodování o nařízení neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích 

prací. Na druhou stranu představuje tato zvláštní pravomoc ochranu těch nejvyšších hodnot,  

tedy života a zdraví, přičemž situace často vyžaduje urychlené počínání. Do jisté míry v protikladu 

k právě uvedeným požadavkům stojí případné vydání zamítavého závazného stanoviska  

nebo relativně déle trvající spory o podobu a znění jeho podmínek. Dotčené orgány by tak měly 

ve věci vydávání závazného stanoviska postupovat bez zbytečného odkladu a za maximální 

součinnosti.295 Stavební úřad na oplátku přizve dotčené orgány vždy ke konání kontrolní 

prohlídky, tam lze případné závazné stanovisko či jiné vyjádření uplatnit. 

 
293 § 295 odst. 7 nového stavebního zákona. 
294 Např. podle § 14 odst. 4 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči. 
295 § 8 správního řádu a § 4 odst. 2 stavebního zákona. 
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V rámci řízení se obligatorně koná kontrolní prohlídka.296 Může tak dojít k situaci,  

že stavební úřad při „běžné“ kontrolní prohlídce zjistí, že existuje potřeba zahájit příslušné řízení 

a jsou k takovému postupu dány podmínky, nadto pak v rámci řízení musí provést další kontrolní 

prohlídku, jelikož se jedná o povinnost danou zákonem. Specifikum kontrolní prohlídky konané 

v průběhu řízení spočívá v tom, že k jejímu provádění stavební úřad vždy přizve účastníky řízení. 

Záleží na úvaze účastníků, pokud zároveň nemají postavení osob povinných k účasti  

(viz kapitolu 3.3.), zda se rozhodnou být provádění kontrolní prohlídky přítomni. Jejich neúčast 

tak ani nelze sankcionovat pořádkovou pokutou. I při neúčasti se později s výsledky kontrolní 

prohlídky zanesenými v protokolu o jejím provedení mohou účastníci řízení seznámit 

prostřednictvím nahlížení do spisu.297 Za další zvláštnost takové kontrolní prohlídky lze označit 

rozsah při ní činěného zjišťování. Ten se omezuje pouze na zjištění skutečného stavu stavby,  

tedy zda jsou stavebně technické poměry stavby natolik nedostatečné a ohrožující, že je namístě 

vydat příslušné nařizující rozhodnutí.  

O kontrolní prohlídce se pořizuje protokol ve smyslu § 18 správního řádu, jelikož se jedná 

o úkon související s řízením ve věci, při němž dochází ke styku s účastníky řízení.298 Protokol pak 

představuje stěžejní podklad pro vydávané meritorní rozhodnutí. Zvláštní náležitosti musí protokol 

obsahovat, vydává-li se rozhodnutí ústně při kontrolní prohlídce (k tomu viz následující kapitolu). 

Tehdy musí navíc obsahovat náležitosti potvrzení o ústně vyhlášeném rozhodnutí (výrokovou část 

podle § 68 odst. 2 správního řádu a formální náležitosti podle § 69 správního řádu, nikoli tedy 

odůvodnění a poučení299) a obdrží jej účastníci kontrolní prohlídky. Písemné vyhotovení 

rozhodnutí se pak následně bez zbytečného odkladu doručí účastníkům řízení. 

Procesní zjednodušení představuje možnost stavebního úřadu nařídit neodkladné 

odstranění stavby (zákon sice hovoří obecně o odstranění stavby, ale za užití systematického 

výkladu je zřejmé, že má jít právě jen o neodkladné odstranění), nutné zabezpečovací práce  

a vyklizení stavby „i bez předchozího projednání s vlastníkem stavby.“300 Otázka zní, co přesně 

má mít tato formulace za důsledky. Nesouhlasím se závěrem, že je tím stavebnímu úřadu 

umožněno vydat příslušné rozhodnutí jako první úkon v řízení, jak se někdy naznačuje.301  

Spíše se mi zákonná formulace jeví jako konstatování a zdůraznění, že nesoučinnost vlastníka 

(např. se nezúčastní kontrolní prohlídky), neznámost osoby či pobytu vlastníka a rovněž jeho 

 
296 § 133 odst. 1 a § 135 odst. 4 stavebního zákona. 
297 § 38 správního řádu. 
298 § 18 odst. 1 správního řádu. 
299 § 67 odst. 3 správního řádu. 
300 § 135 odst. 5 stavebního zákona. 
301 VEDRAL, Josef. Formy správní činnosti v územním rozhodování a stavebním řádu. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 23. ISBN 978-80-87975-85-5. 
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nekomunikace není důvodem pro neprovedení řízení a nevydání meritorního rozhodnutí  

(řešení některých z uvedených překážek představuje institut ustanovení opatrovníka302).303 

Krajský soud v Plzni ve svém rozsudku ze dne 19. 3. 2013, čj. 30 A 3/2012-84 dokonce v této 

souvislosti dovodil, že lze na základě § 135 odst. 5 stavebního zákona „upustit od předchozího 

projednání s účastníky, včetně výzvy dle § 36 odst. 3 správního řádu z roku 2004 k vyjádření  

se k podkladům rozhodnutí [tato výzva totiž musí být učiněna jen pokud zvláštní zákon nestanoví 

jinak, a takovým zákonem podle soudu může být stavební zákon a jeho § 135 odst. 5],  

pokud to okolnosti případu vyžadují, zejména pokud by v důsledku prodlení hrozila okamžitá 

závažná újma.“ Stojí za povšimnutí, že soud nehovoří jen o vlastníku, ale o účastnících řízení 

obecně. To by snad bylo možné ospravedlnit pomocí logického argumentu a maiori ad minus 

(pokud lze postupovat bez projednání s vlastníkem, jehož práva mohou být rozhodnutím zasažena 

nejvýrazněji, tím spíše je možné upustit od předchozího projednání s ostatními účastníky).   

 

4.3. Rozhodnutí o nařízení neodkladného odstranění stavby a o nařízení nutných 

zabezpečovacích prací  

Ukáže-li se v průběhu řízení, že došlo ke splnění podmínek pro uplatnění některého  

ze dvou nástrojů, vydá stavební úřad rozhodnutí. V něm adresuje konkrétní ukládané povinnosti, 

které zajistí ochranu životů a zdraví a stanoví lhůtu k jejich splnění. Dále považuji za vhodné,  

aby ve vedlejším ustanovení výroku rozhodnutí specifikoval (bezpečnostní) podmínky a postupy 

provádění nařízených prací.304 Vzhledem k tomu, že uvedené instrumenty řeší závažné a do značné 

míry akutní situace, stavební zákon odnímá odvolání proti rozhodnutí odkladný účinek.  

To se případně týká i souvisejícího nařízení vyklizení stavby.305  

Speciální postup je třeba volit, hrozí-li nebezpečí z prodlení. V takové situaci se stavební 

úřad podle § 135 odst. 3 stavebního zákona nespoléhá na vůli vlastníka ke včasné součinnosti,  

ale k provedení potřebných prací obstarává stavebního podnikatele napřímo, tedy bez předchozího 

uložení příslušných povinností vlastníkovi. Stavební úřad má nejprve usilovat o smluvní zajištění 

provedení prací vhodným stavebním podnikatelem. Není-li taková dohoda možná, stavební úřad 

nařídí stavebnímu podnikateli provedení potřebných prací obdobně, jako se jinak nařizují 

vlastníku. Primární snaha o nevrchnostenské řešení situace (tj. dohodou) je důležitá jednak 

 
302 Zejména § 32 odst. 2 písm. c) až e) a písm. h) správního řádu. 
303 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 999. ISBN 978-80-7400-558-9. 
304 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 998. ISBN 978-80-7400-558-9. 
305 § 135 odst. 4 stavebního zákona. 



56 

 

s ohledem na zásady proporcionality a smírného řešení,306 jednak z důvodu větší 

pravděpodobnosti dobrovolného včasného splnění povinností stavebním podnikatelem.307  

Tento zvláštní koncept však naráží na několik problémů. Předně, vlastník musí 

stavebnímu podnikateli provedení příslušných prací umožnit, avšak obtížně se hledá aplikovatelný 

sankční či jiný donucující instrument, který by vlastníka přiměl k součinnosti. Ideální není ani fakt,  

že vlastník má následně povinnost hradit stavebnímu podnikateli, kterého si sám nezvolil, 

vynaložené náklady, o jejichž výši se nemohl předem dohodnout. V neposlední řadě může 

mocenské nařízení provedení prací pro stavebního podnikatele, který ve věci žádnou svou 

povinnost neporušil, představovat ohrožení či komplikace jeho podnikatelské činnosti. I z těchto 

důvodů by stavební úřad měl k tomuto postupu přistupovat jen v extrémních situacích, kdy hrozí 

značné riziko a jeví se jako zřejmé, že vlastník sám včas svým povinnostem nedostojí.  

Stavební zákon v § 136 odst. 1 umožňuje vydání rozhodnutí formou ústního příkazu 

k provedení neodkladného odstranění stavby, nutných zabezpečovacích prací a případně také 

k provedení souvisejícího vyklizení stavby. Stavební úřad tak činí při provádění obligatorní 

kontrolní prohlídky, ohrožuje-li závadný stav stavby životy a zdraví osob nebo zvířat 

bezprostředně. Otázkou je, jak pojem „bezprostřední ohrožení“ vymezit. Představu si lze učinit  

na základě metodického stanoviska Ministerstva pro místní rozvoj: „Pojem "bezprostředně"  

nebo "bezprostřední" pro účely stavebního zákona není definován. (…) lze vycházet z toho,  

že životy osob musí být ohroženy přímo (nezprostředkovaně) závadným stavem konkrétní stavby  

a toto ohrožení již nastalo, resp. následky závadného stavu stavby se mohou projevit každým 

okamžikem nebo v blízké budoucnosti, vzápětí, brzy (není však stanoveno, zda jde o hodiny  

či dny).“308 Jedná se o stav ještě akutnější než ten, kdy hrozí nebezpečí z prodlení a který si tedy 

vyžaduje ještě větší akceschopnost stavebního úřadu.309  

Domnívám se, že se v situaci bezprostředního ohrožení jedná o stav natolik závažný  

a naléhavý a institut neodkladného odstranění stavby nebo nutných zabezpečovacích prací natolik 

nezbytný a speciální, že ho lze uplatnit i bez potřebného závazného stanoviska dotčeného orgánu 

či jemu navzdory. V takových případech je totiž třeba dát přednost ochraně nejvyšších hodnot, 

tedy života a zdraví, před jinými aspekty veřejného zájmu. Efektivitu a účel ústně vydaného 

 
306 § 2 odst. 3 a § 5 správního řádu. 
307 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 236. ISBN 978-80-87975-85-5.   
308 Stanovisko odboru stavebního řádu Ministerstva pro místní rozvoj ze dne 9. 10. 2000, čj. 20197/00-32/k-479, 

Věstník Ministerstva pro místní rozvoj č. 2/2001, cit. dle MAZANEC, Michal, KŘENKOVÁ, Jitka. Přehled 

judikatury z oblasti stavebního práva. 1. vydání, Praha: ASPI, 2008. s. 861. 
309 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 422. ISBN 978-80-7380-703-0. 



57 

 

rozhodnutí může nabourat nepřítomnost osoby (či osob), vůči které mají povinnosti z rozhodnutí 

směřovat, na dané kontrolní prohlídce. Takovou situaci lze řešit uložením povinnosti na místě 

přítomnému stavebnímu podnikateli podle § 135 odst. 3 stavebního zákona. 

Stavební zákon odvolání proti ústnímu nařízení výslovně nepřiznává odkladný účinek.  

Ten však lze dovodit pomocí teleologického (účelem ústního příkazu je co nejrychlejší řešení 

situace), systematického (§ 136 stavebního zákona upravuje pouze specifika, ale jinak navazuje 

na jeho § 135, který odkladný účinek rozhodnutí přiznává) a logického výkladu (přiznává-li  

se odkladný účinek rozhodnutí o nařízení neodkladného odstranění stavby nebo nutných 

zabezpečovacích prací obecně, tím spíš musí být přiznán ústní formě rozhodnutí směřující 

k urychlení celého postupu). Kromě toho lze tento ústní příkaz považovat za vydaný v řízení  

na místě. Specifika takového řízení upravuje správní řád v § 143. Jednou z jeho zvláštností je,  

že odvolání proti vyhlašovanému ústnímu rozhodnutí nemá odkladný účinek, nestanoví-li zvláštní 

zákon jinak (stavební zákon by tudíž musel odkladný účinek výslovně přiznat, což nečiní).310 

Z uvedených důvodů nesouhlasím s někdy uváděným názorem, že případné vyloučení odkladného 

účinku záleží na úvaze a rozhodnutí stavebního úřadu podle § 85 odst. 2 správního řádu.311  

K zvláštnostem protokolu o průběhu kontrolní prohlídky, došlo-li při ní k vyhlášení ústního 

rozhodnutí, viz předchozí kapitolu.  

Nový stavební zákon rovněž umožňuje vydání příslušných rozhodnutí (o neodkladném 

odstranění záměru, o nutných zabezpečovacích pracích a o vyklizení stavby) v řízení na místě, 

tedy ústně. Nadto přiznává oprávnění vydat rozhodnutí jako první úkon v řízení. Tyto postupy 

však na rozdíl od stavebního zákona nepodmiňuje bezprostředním ohrožením, ale spojuje je  

se správním uvážením stavebního úřadu.312 Vzhledem k účelu těchto postupů by k nim však měl 

stavební úřad sáhnout jen v časově naléhavějších situacích.        

Rozhodnutím ukládané povinnosti se zásadně adresují vlastníku stavby (resp. vlastníku 

zařízení, či vlastníku pozemku, na němž byly provedeny terénní úpravy). Nikdy osobě,  

která má podle právního předpisu nebo smluvního titulu povinnost stavbu udržovat.313  

Vychází se totiž z předpokladu, že vlastnictví zavazuje, a právě vlastník má zajistit řádnou údržbu 

stavby.314 Vlastník tudíž odpovídá za kritický stav, na jehož základě se vede řízení a vydává 

 
310 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 423. ISBN 978-80-7380-703-0. 
311 Např.: PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 889. ISBN 978-80-7502-400-8 a MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. 

V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice komentované zákony, s. 1001. ISBN 978-80-7400-558-9. 
312 § 295 odst. 5 nového stavebního zákona. 
313 Blíže viz rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 9. 6. 2015, čj. 30 A 81/2014-42. 
314 § 154 odst. 1 písm. a) a odst. 2 písm. a) ve spojení s § 3 odst. 4 stavebního zákona. 
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rozhodnutí. K provedení uložených prací musí vlastník zásadně zajistit stavebního podnikatele, 

výjimečně by snad bylo možné u zákonem vytyčených stavebních záměrů uvažovat o jejich 

provedení svépomocí.315 316  

Zda byly v rozhodnutí uložené povinnosti řádně splněny, by měl stavební úřad  

ve veřejném zájmu ověřit provedením kontrolní prohlídky.317 Neprovedení nařízeného 

neodkladného odstranění stavby nebo nařízených nutných zabezpečovacích prací vlastníkem  

či jejich provedení v rozporu s rozhodnutí stavebního úřadu naplňuje některou z příslušných 

skutkových podstat přestupků.318 Na druhou stranu stavební zákon nedefinuje související skutkové 

podstaty ve vztahu k porušení povinností uložených rozhodnutím stavebního úřadu přímo 

stavebnímu podnikateli, ani pro případy použití ustanovení o neodkladném odstranění stavby  

a nutných zabezpečovacích pracích na terénní úpravy.319                 

Jak již bylo řečeno, v řadě případů nařízení neodkladného odstranění stavby nebo nařízení 

nutných zabezpečovacích prací nestojí izolovaně. Často bude současně třeba nařídit vyklizení 

stavby, příležitostně také opatření na sousedním pozemku nebo stavbě. V tomto ohledu považuji 

za vhodné vést o všech nařizovaných opatřeních společné řízení a vydat společné rozhodnutí.320  

 

4.4. Náklady neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací 

S prováděním neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací souvisí 

náklady, které je třeba vynaložit a které nezřídka dosahují značné výše. § 135 odst. 6 stavebního 

zákona, zabývající se právě otázkou nákladů provedení prací (nikoli otázkou nákladů řízení,  

ta se posuzuje podle § 79 správního řádu), vychází z již uváděné zásady, že za stav stavby odpovídá 

její vlastník. Ten tak nese náklady, které vznikly jemu osobně při provádění prací, přichází-li 

svépomoc v úvahu, ale i náklady stavebního podnikatele, kterého k provedení prací vlastník 

zajistil.  

 Jiná situace nastává, pokud hrozí nebezpečí z prodlení a na provedení prací se  

se stavebním podnikatelem v souladu s § 135 odst. 3 stavebního zákona dohodne přímo stavební 

úřad, resp. přímo jemu stavební úřad práce nařídí. V takovém případě, nedomluvil-li se na úhradě 

 
315 § 128 odst. 5 stavebního zákona analogicky pro neodkladné odstranění stavby a § 160 odst. 3 stavebního zákona 

analogicky pro nutné zabezpečovací práce. 
316 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 996. ISBN 978-80-7400-558-9. 
317 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 998. ISBN 978-80-7400-558-9. 
318 § 179 odst. 1 písm. f) a g) stavebního zákona pro vlastníka stavby a § 179 odst. 2 písm. c) a d) stavebního zákona 

pro vlastníka zařízení. 
319 § 132 odst. 4 stavebního zákona. 
320 § 140 správního řádu. 
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nákladů se stavebním podnikatelem vlastník, stavebnímu podnikateli uhradí náklady obec,  

jejíž obecní úřad je příslušným stavebním úřadem. Tato obec pak následně náklady vymáhá  

po vlastníkovi. Pojem „náklady“ nutno v tomto kontextu vykládat široce. Kromě skutečně 

vynaložených nákladů (na materiál, mzdy, techniku atd.) je třeba započítat i přiměřený zisk a újmu 

jeho podnikání způsobenou narušením jeho podnikatelské činnosti (představovanou  

např. náhradou škody za nesplnění kolidujících smluvních závazků).321  

Nový stavební zákon řeší otázku náhrady nákladů v podstatě tak, jak to popisují předchozí 

dva odstavce. Tento systém se neomezuje jen na neodkladné odstranění záměru a nutné 

zabezpečovací práce, ale uplatní se obecně pro všechna opatření k nápravě.322 

Jisté obtíže jsou spojeny s financováním prováděných prací. Nedojde-li k dohodě, hradí 

náklady stavebnímu podnikateli příslušná obec, a až zpětně je vymáhá po vlastníku.  

Náklady mohou dosahovat výše disproporční vůči možnostem obecního rozpočtu. To může 

v situaci hrozícího nebezpečí z prodlení představovat nepříjemnou překážku. V případě 

neznámého, nesoučinného či nemajetného vlastníka navíc lze očekávat, že vymáhání bude 

zdlouhavé, složité či dokonce neúspěšné. Obdobné problémy se váží i s exekucí provedením 

náhradního výkonu, jejíž náklady někdy povinný hradí až zpětně (ne vždy lze čekat na uhrazení 

nákladů či poskytnutí zálohy na ně předem podle § 119 odst. 4 správního řádu). To často vede 

k neochotě stavebních úřadů provedení prací v potřebném rozsahu nařizovat a vymáhat,  

ač se jedná o jejich povinnost.323 Tato úskalí se snažil řešit k tomu určený dotační program 

Ministerstva pro místní rozvoj,324 jehož cílem bylo pomocí finanční podpory motivovat stavební 

úřady k nařizování neodkladného odstranění stavby, nutných zabezpečovacích prací a případně 

souvisejícího vyklizení stavby (program se nevztahuje na nařizování podle § 135 odst. 3 

stavebního zákona, tedy přímo stavebnímu podnikateli při hrozícím nebezpečí z prodlení). 

Realizace programu probíhala od 1. 3. 2021 do konce roku 2021, vyhodnocení programu  

má proběhnout během roku 2022.  

 

 

 
321 K tomu a dalším úskalím problematiky nákladů neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací 

viz RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 236-238. ISBN 978-80-87975-85-5. 
322 § 296 odst. 2 nového stavebního zákona. 
323 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 421. ISBN 978-80-7380-703-0. 
324 Program „Podpora výkonů rozhodnutí stavebních úřadů 117 D07“ [online]. Ministerstvo pro místní rozvoj, 2018. 

Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/narodni-dotace/podpora-a-rozvoj-regionu/program-vykonu-rozhodnuti-

stavebnich-uradu. 
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5. Nezbytné úpravy 

 

Další zvláštní pravomoc stavebního úřadu, upravenou v § 137, resp. § 138 stavebního 

zákona, představuje oprávnění nařizovat nezbytné úpravy. Nezbytné úpravy obecně vzato cílí 

nejen na zajištění nápravy závad (tedy pochybení vlastníka, stavebníka či jiných osob), ale při 

naplnění zákonem stanovených podmínek se aplikují i na případy, kdy k porušení žádné povinnosti 

ani omezení nedošlo. Nezbytné úpravy lze nařídit nejen v případě stavby, ale i ve vztahu  

ke stavebnímu pozemku, zastavěnému stavebnímu pozemku, terénním úpravám a zařízením.325 

Osobou povinnou k provedení nezbytných úprav je vždy pouze jejich vlastník. 

Pojem „nezbytné úpravy“ zákon nedefinuje. Vymezil bych ho jako stavební či obdobné 

úpravy, které jdou nad rámec běžné údržby, a jejichž provedení má zajistit ochranu alespoň některé 

z hodnot veřejného zájmu, jak jsou tyto specifikovány v § 137 odst. 1 stavebního zákona. 

Rozdílnost oproti nutným zabezpečovacím pracím spočívá v tom, že nezbytné úpravy by měly 

nevyhovující stav řešit s konečností, zatímco nutné zabezpečovací práce mají urychleně zajistit, 

že stavba nebude hrozit zřícením, ale k úplnému vyřešení závadného stavu jako celku nevedou. 

Navíc jsou zákonné předpoklady pro uplatnění nutných zabezpečovacích prací jiné a dalo by  

se říct, že úžeji vymezené. Nápravná opatření podle § 134 odst. 2 a 3 stavebního zákona představují 

obecnější instituty, před nimiž má specificky vymezené nařizování nezbytných úprav přednost. 

 

5.1. Důvody pro nařízení nezbytných úprav 

Kromě obecného požadavku veřejného zájmu stavební zákon v § 137 odst. 1 konkrétněji 

v devíti písmenech taxativně vymezuje důvody, přičemž alespoň jeden z nich musí být  

pro nařízení nezbytných úprav v konkrétní situaci naplněn. V tomto výčtu se do značné míry 

zrcadlí některé složky veřejného zájmu, jak je vyjmenovává § 132 odst. 3 stavebního zákona. 

Stavební úřad musí v rozhodnutí označit konkrétní důvod (důvody), podle kterého nezbytné 

úpravy nařizuje a objasnit jeho naplnění v daném případě. Podle výčtu obsaženém v § 137 odst. 1 

stavebního zákona „stavební úřad může nařídit [to je třeba vykládat obdobně jako u ostatních 

zvláštních pravomocí, tedy tak, že je-li třeba chránit veřejný zájem, stavební úřad takto musí 

postupovat] (…) nezbytné úpravy  

a) jimiž se docílí, aby užívání stavby nebo jejího zařízení neohrožovalo životní prostředí, 

nepřiměřeně neobtěžovalo její uživatele a okolí hlukem, exhalacemi včetně zápachu, 

 
325 Návětí § 137 odst. 1, § 132 odst. 4 a § 137 odst. 2 stavebního zákona. 



61 

 

otřesy, vibracemi, účinky neionizujícího záření anebo světelným zářením [např. může jít  

o situaci, kdy vyústění komínu pro odvod spalin není umístěno v dostatečné výšce326], 

b) jimiž se odstraňují jiné hygienické, bezpečnostní, požární a provozní závady a závady 

na elektrickém zařízení stavby [v podstatě půjde o situace, kdy stav stavby neodpovídá 

technickým požadavkům v uvedených oblastech327], 

c) jimiž bude vyhověno požadavkům obrany, bezpečnosti a ochrany obyvatelstva 

uplatněným příslušnými orgány (§ 175) [jedná se o možnost Ministerstva obrany  

a Ministerstva vnitra uplatňovat v jimi vymezených územích požadavky na jejichž základě 

stavební úřad nařídí nezbytné úpravy328], 

d) v zájmu bezpečnosti a plynulosti provozu na pozemních komunikacích [např. zřízení 

podloubí pro chodce, či odstranění přesahujícího nároží bránícího ve výhledu  

do křižovatky329], 

e) spočívající v připojení stavby na technickou infrastrukturu a dále úpravy, jimiž se stavba 

vybavuje sociálním nebo jiným hygienickým zařízením [např. připojení stavby  

na veřejný vodovod či kanalizaci330], 

f) k zajištění účinného odvádění a zneškodňování odpadních vod v souladu s právními 

předpisy, k usnadnění průtoku přívalových vod nebo k zamezení vnikání povrchových vod 

do staveb a na přilehlé pozemky [např. by se dle mého názoru mohlo jednat o nařízení 

úprav spočívajících v zajištění protipovodňových opatření], 

g) spočívající v konzervaci rozestavěné stavby, jejíž provádění bylo přerušeno  

nebo zastaveno [tento důvod směřuje na situace, kdy je rozhodnuto o přerušení nebo 

zastavení prací podle § 134 odst. 3 nebo 4 stavebního zákona, veřejný zájem pak může 

vyžadovat práce potřebné ke stabilizaci dosavadního stavu stavby;331 dle veřejného 

ochránce práv lze nezbytné úpravy nařídit i v případě, že bylo od realizace stavby upuštěno 

dobrovolně bez některého ze zmíněných rozhodnutí,332 s tímto názorem se, je-li 

v konkrétním případě ohrožen veřejný zájem, ztotožňuji], 

 
326 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1005. ISBN 978-80-7400-558-9. 
327 Tamtéž. 
328 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 488. ISBN 978-80-7380-703-0. 
329 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1006. ISBN 978-80-7400-558-9. 
330 Tamtéž. 
331 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1007. ISBN 978-80-7400-558-9. 
332 Stanovisko veřejného ochránce práv ze dne 9. 9. 2019, sp. zn. 3034/2019/VOP. 
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h) jimiž se zajišťuje bezbariérový přístup a užívání pozemku nebo stavby [v podstatě 

k zajištění požadavků obsažených ve vyhlášce č. 398/2009 Sb., o obecných technických 

požadavcích zabezpečujících bezbariérové užívání staveb], 

i) jimiž se zajišťuje ochrana architektonického a archeologického dědictví.“ 

 

Podobný výčet uvádí pro nařízení úpravy záměru i nový stavební zákon. Zásadní rozdíl 

spočívá v tom, že podle něj jde pouze o výčet demonstrativní, a toto nápravné opatření tak lze 

aplikovat i na základě jiných než výslovně uvedených hodnot veřejného zájmu.333 

 

5.2. Kategorizace nezbytných úprav 

Na základě zákonné úpravy lze identifikovat dva typy dělení nezbytných úprav.  

První spočívá v odpovědi na otázku, zda potřeba nezbytných úprav vyvstala porušením 

příslušných povinností či podmínek, nebo zda existuje jiný závažný důvod k jejich nařízení.  

Za druhé lze rozlišovat nezbytné úpravy sofistikovanější, k jejichž provedení je třeba zpracovat 

projektovou dokumentaci či jiné podklady a nezbytné úpravy, které si zpracování projektové 

dokumentace nebo jiných podkladů nežádají, přičemž toto dělení má významný vliv na procesní 

stránku řízení.  

Stavební zákon v § 137 odst. 3 uvádí, že nezbytné úpravy se nařizují „v případě,  

že stavba nebo zařízení nejsou postaveny a užívány v souladu s podmínkami danými povolením 

stavebního úřadu.“ Ve jménu účelu citované pasáže je třeba užít extenzivního výkladu a dojít 

k závěru, že vedle staveb a zařízení se uvedené vztahuje i na stavební pozemky, zastavěné stavební 

pozemky a terénní úpravy a že povolením stavebního úřadu se rozumí nejen stavební a další 

povolení, ale i je nahrazující alternativy (např. veřejnoprávní smlouvy či souhlas stavebního úřadu 

podle § 106 stavebního zákona). Je přitom pro účely nařizování nezbytných úprav lhostejné,  

zda nesoulad zavinil či způsobil vlastník, či nikoli. Citované ustanovení zřejmě nedopadne  

na stavební záměry, jejichž provedení nevyžaduje žádný povolovací akt stavebního úřadu.334  

Jako problematické se jeví, že se vymezení citované hypotézy překrývá s vymezením hypotézy 

pro nařízení odstranění stavby podle § 129 odst. 1 písm. b) stavebního zákona, přičemž zákon 

neposkytuje rozřešení, kdy má mít který z těchto dvou institutů (nařízení nezbytných úprav  

a nařízení odstranění stavby) přednost.335 Osobně se domnívám, že by v takových situacích měl 

 
333 § 295 odst. 1 písm. b) nového stavebního zákona. 
334 Viz zejména § 79 odst. 2 stavebního zákona. 
335 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1008. ISBN 978-80-7400-558-9. 
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stavební úřad vážit, zda k naplnění sledovaného veřejného zájmu lépe poslouží odstranění stavby, 

nebo postačí nařízení nezbytných úprav. Odstranění stavby totiž zásadně bude představovat větší 

zásah do vlastnického práva. Svou roli může hrát i to, že podmínky za, nichž lze nařídit nezbytné 

úpravy, vymezuje stavební zákon úžeji (jen z důvodů uvedených v § 137 odst. 1 stavebního 

zákona) než ve vztahu k nařízení odstranění stavby. Tato skutečnost svědčí pro přednostní použití 

nezbytných úprav.  

Druhá věta § 137 odst. 3 stavebního zákona umožňuje nařídit nezbytné úpravy navzdory 

tomu, že nedošlo k porušení podmínek příslušných povolení a opatření stavebního úřadu.  

Za takového stavu je možné narušit legitimní očekávání vlastníka a nařídit nezbytné úpravy  

„jen v případě prokazatelně významného ohrožení a za náhradu újmy, kterou by nařízené úpravy 

vyvolaly.“ Ohrožení se vztahuje k některému z aspektů veřejného zájmu podle § 137 odst. 1 

stavebního zákona. Pro představu o významu neurčitého právního pojmu „prokazatelně významné 

ohrožení“ lze využít definici formulovanou veřejným ochráncem práv. Podle něj jde o „stav 

natolik intenzivního a bezprostředního ohrožení některých z hodnot veřejného zájmu,  

že se nařízení nezbytných úprav uplatní i pro legální stavbu.“336 Existenci takového 

kvalifikovaného ohrožení musí stavební úřad řádně zjistit a odůvodnit (zejména na základě 

poznatků získaných provedením kontrolní prohlídky). Pokud jde o zmíněnou náhradu újmy, 

považuji za nejasné, zda má jít v podstatě o odkaz na institut stavebního příspěvku (viz kapitolu 

5.4.), nebo o odlišnou a samostatnou formu náhrady. Domnívám se, že ustanovení skutečně 

směřuje k úpravě stavebního příspěvku,337 avšak s tím, že pojem „náklady“, užívaný v § 138 

stavebního zákona upravujícím právě stavební příspěvek, je třeba vykládat extenzivně. 

Druhá rovina třídění (regulovaná v § 137 odst. 4 a 5 stavebního zákona) spočívá v tom,  

zda si povaha konkrétních požadovaných nezbytných úprav žádá zpracování projektové 

dokumentace či jiných podkladů (může jít např. o posudek statika338), nebo nikoli. Tuto úvahu činí 

sám stavební úřad. V případě jednodušších prací, u kterých postačí slovní popis, a nevyžadují tak 

podrobnější zpracování, stavební úřad po provedeném správním řízení zkrátka vydá rozhodnutí  

o nařízení nezbytných úprav, ve kterém kromě jiného zadávané práce dostatečně specifikuje.339    

Postup je složitější, žádají-li si nařizované úpravy vypracování projektové dokumentace  

či jiných podkladů. Stavební úřad nejdříve vydá rozhodnutí, kterým vlastníku nařídí, aby opatřil 

 
336 Stanovisko veřejného ochránce práv ze dne 29. 6. 2017, sp. zn. 5336/2016/VOP. 
337 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1008. ISBN 978-80-7400-558-9. 
338 MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
339 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 425-426. ISBN 978-80-7380-703-0. 
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příslušné v rozhodnutí specifikované dokumenty a stanoví mu k jejich předložení přiměřenou 

lhůtu. Nemělo by chybět poučení o skutečnosti, že zpracování projektové dokumentace 

představuje vybranou činnost ve výstavbě, a přísluší tak pouze oprávněným kvalifikovaným 

osobám.340 Vynechat by stavební úřad neměl ani poučení o následcích nesplnění této uložené 

povinnosti ve lhůtě. Současně stavební úřad v rozhodnutí určí, zda poskytne zálohu stavebního 

příspěvku pro účely úhrady nákladů na pořízení dokumentace a podmínky, za kterých ji vyplatí. 

Stavební zákon počítá se situací, že požadovaná dokumentace či jiné podklady nebudou 

stavebnímu úřadu v souladu s nařizujícím rozhodnutím řádně předloženy. V takovém případě 

opatří příslušné podklady stavební úřad na náklady vlastníka, tedy stavební úřad sám vynaloží 

finanční prostředky na jejich pořízení, a ty pak bude požadovat a případně i vymáhat  

na vlastníkovi. Popisované rozhodnutí nařizující opatření dokumentace či podkladů má povahu 

úkonu předběžné povahy, a nelze se tak proti němu bránit žalobou proti rozhodnutí správního 

orgánu.341 Konečné rozhodnutí ve věci představuje až samotné nařízení nezbytných úprav,  

které následuje po opatření dokumentace či jiných požadovaných podkladů, na jejichž základě lze 

ukládané stavební práce a podmínky jejich provedení uspokojivě vymezit.     

Obdobný postup umožňuje i nový stavební zákon, a to dokonce obecně ve vztahu  

ke všem nápravným opatřením.342 I tak by k němu měl stavební úřad přistupovat pouze v případě, 

že ve věci nehrozí nebezpečí z prodlení. 

 

5.3. Řízení a rozhodnutí o nařízení nezbytných úprav 

Nezbytné úpravy se nařizují správním rozhodnutím vydávaným ve správním řízení. 

Stavební zákon v této věci v podstatě procesní ustanovení neobsahuje (s výjimkou úpravy postupu 

v závislosti na tom, zda bude třeba zpracovat projektovou dokumentaci), a je tak třeba  

se spolehnout na subsidiární úpravu správního řízení ve správním řádu. S nařízením nezbytných 

úprav může být podle okolností potřebné spojit jiné správní rozhodnutí (zejména přichází v úvahu 

uložení opatření na sousedním pozemku nebo stavbě), a to ideálně vydáním společného rozhodnutí 

ve společném řízení.343 Postup při nařizování nezbytných úprav významně determinuje otázka, 

zda vydání rozhodnutí o nezbytných úpravách vyžaduje předchozí zpracování příslušné 

dokumentace (viz předchozí kapitolu). 

 
340 § 158 stavebního zákona. 
341 § 70 písm. b) soudního řádu správního. Viz rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 5. 9. 2007,  

čj. 4 As 92/2006-34 (vztahuje se sice k úpravě starého stavebního zákona, ta je ale v oblasti této problematiky 

v podstatě totožná s úpravou ve stavebním zákoně).  
342 § 295 odst. 4 nového stavebního zákona. 
343 § 140 správního řádu. 
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Řízení stavební úřad zahajuje, stejně jako řízení o ostatních zvláštních pravomocech 

stavebních úřadů, ve veřejném zájmu z úřední povinnosti. Osoby a další subjekty mohou 

k zahájení řízení podat podnět podle § 42 správního řádu. Nejčastěji tak činí orgány hájící veřejný 

zájem podle zvláštních právních předpisů (orgán ochrany přírody, orgán ochrany veřejného zdraví, 

vodoprávní úřad, orgán požární ochrany apod.) či nevládní organizace (např. Národní institut  

pro integraci osob s omezenou schopností pohybu a orientace ČR, z. s. z důvodu podle  

§ 137 odst. 1 písm. h) stavebního zákona).344  

Podle § 133 odst. 1 stavební úřad obligatorně provede kontrolní prohlídku mimo jiné 

v případech, kdy má dojít k nařízení nezbytných úprav. Z toho vyplývá, že se kontrolní prohlídka 

provede před vydáním rozhodnutí nařizujícím nezbytné úpravy. Je však otázkou, zda lze této 

povinnosti dostát provedením prohlídky již před zahájením samotného řízení, nebo zda se musí 

uskutečnit až po zahájení, tedy již v rámci správního řízení. S tím souvisí i dilema, zda má stavební 

úřad ke kontrolní prohlídce přizvat účastníky řízení (zákon tak u nezbytných úprav,  

na rozdíl od neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací,345 explicitně 

nestanoví). Dle mého mínění by mělo postačit provedení kontrolní prohlídky ještě před zahájením 

řízení, a logicky tedy bez přizvání účastníků řízení, jelikož takové řízení by ještě v době provádění 

kontrolní prohlídky neexistovalo. Je však třeba, aby protokol z takové kontrolní prohlídky 

vyhovoval § 18 správního řádu a dostatečně přesně zachycoval zjištění, která obstojí jako podklad 

svědčící o naplnění konkrétního důvodu (či konkrétních důvodů) uvedeného v § 137 odst. 1 

stavebního zákona, podle kterého následně dojde k nařízení nezbytných úprav.346     

Okruh účastníků řízení vymezuje společný § 142 stavebního zákona. V této věci tak lze 

odkázat na výklad o účastnících řízení v kapitole 4.2. To platí i pro postup při řešení 

občanskoprávních námitek. K tomu je třeba mít na paměti, že stavební úřad projednává vydání 

nařizujícího rozhodnutí s dotčenými orgány, které mají ve správním řízení řadu oprávnění. 

Stěžejním nástrojem dotčeného orgánu je závazné stanovisko, předpokládá-li jeho vydání zvláštní 

právní předpis, které podmiňuje rozhodnutí o nařízení nezbytných úprav (k roli dotčených orgánu 

viz kapitolu 1.2.).347  

Vyjde-li za řízení najevo, že jsou pro to splněny veškeré předpoklady, vydá stavební úřad 

správní rozhodnutí, kterým vlastníkovi nařídí provedení nezbytných úprav. V něm vedle 

 
344 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 425. ISBN 978-80-7380-703-0. 
345 § 135 odst. 4 stavebního zákona. 
346 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1004. ISBN 978-80-7400-558-9. 
347 § 149 správního řádu ve spojení např. s § 11 odst. 3 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, jde-li o nařízení 

nezbytných úprav na stavbě, která je kulturní památkou. 
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náležitostí požadovaných správním řádem stanoví rozsah, způsob provedení a bližší podmínky 

provádění uložených prací.348 V rozhodnutí uvedené práce by měly být dostatečně konkretizované, 

aby později případná neurčitost nečinila potíže při výkonu rozhodnutí, ať dobrovolném či nuceném 

(což se dá v podstatě říct o všech rozhodnutích vydávaných ve věcech zvláštních pravomocí). 

Přesné vymezení lze zajistit prostřednictvím expertní součinnosti podle § 174 stavebního zákona.  

Vzhledem k tomu, že institut nezbytných úprav není v prvé řadě koncipován jako nástroj 

sloužící k akutnímu odstranění závad, tedy pro stav nebezpečí z prodlení, zákonodárce odvolání 

proti nařizujícímu rozhodnutí neodnímá odkladný účinek. Stavební úřad však může za splnění 

některé z podmínek podle § 85 odst. 2 správního řádu vyloučení odkladného účinku vyslovit 

v samotném rozhodnutí.  

Vlastník jakožto povinný zajistí ve lhůtě stanovené v rozhodnutí provedení uložených 

prací prostřednictvím stavebního podnikatele. Výjimečně by mohl nezbytné úpravy vlastník 

provést i svépomocí, to však pouze za předpokladu, že by svou povahou uložené práce vyhovovaly  

§ 160 odst. 3 stavebního zákona.349 Neprovedení nařízených nezbytných úprav nebo jejich 

provedení v rozporu s rozhodnutím, jímž byly nařízeny, naplňuje skutkovou podstatu přestupku350 

a vedle toho je i důvodem pro nucený výkon rozhodnutí. Ukončení nařízených prací musí vlastník 

stavebnímu úřadu oznámit.351 O této povinnosti by dle mého názoru měl být v souladu  

s § 4 odst. 2 správního řádu v nařizujícím rozhodnutí stavební úřadem poučen. Poté je namístě, 

aby stavební úřad naplnění rozhodnutí o nezbytných úpravách ve veřejném zájmu ověřil 

provedením kontrolní prohlídky.352 

 

5.4. Stavební příspěvek 

Ustanovení o nařizování nezbytných úprav doplňuje § 138 stavebního zákona věnující  

se stavebnímu příspěvku. Stavební příspěvek představuje peněžní náhradu nákladů spojených 

s nařízenými nezbytnými úpravami náležící povinnému-vlastníku, který neporušil své relevantní 

povinnosti, a nezavdal tak příčinu k potřebě nařídit nezbytné úpravy. Po takovém vlastníku  

by nebylo spravedlivé požadovat, aby trpěl zásahy do svého vlastnického práva, jejichž provedení 

by ještě k tomu musel hradit. Potřeba stavebního příspěvku vyplývá i z čl. 11 odst. 4 Listiny,  

 
348 § 137 odst. 4 stavebního zákona. 
349 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 426. ISBN 978-80-7380-703-0. 
350 § 179 odst. 1 písm. h) stavebního zákona pro vlastníky staveb a § 179 odst. 2 písm. e) stavebního zákona pro 

vlastníky zařízení. Přestupková ustanovení výslovně nepamatují na vlastníka stavebního pozemku, zastavěného 

stavebního pozemku, ani vlastníka pozemku, na němž byly provedeny terénní úpravy. 
351 § 137 odst. 6 stavebního zákona.  
352 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1009. ISBN 978-80-7400-558-9. 
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jelikož lze v tomto případě hovořit o vnějším omezení vlastnického práva, za které náleží náhrada 

(na rozdíl od vnitřního omezení podle čl. 11 odst. 3 Listiny). S ohledem na tento požadavek bych 

považoval za vhodné, aby obdoba stavebního příspěvku existovala i ve vztahu k nařizování 

neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací. I tyto mohou být vlastníku 

nařízeny bez jeho předchozího pochybení (příčinou může být např. působení přírodních sil).  

Nový stavební zákon institut stavebního příspěvku ani žádný jiný systém náhrady nákladů 

vlastníka ve věcech stavební kontroly nezakotvuje. To považuji za nedostatek. I v případech, kdy 

zákon výslovně na náhradu za omezení vlastnického práva nepamatuje, by se jí snad v konkrétním 

vyhovujícím případě dalo domáhat na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny.353   

5.4.1. Podmínky poskytnutí stavebního příspěvku 

Nárok na stavební příspěvek náleží výhradně vlastníku, kterému rozhodnutí stavebního 

úřadu uložilo provedení nezbytných úprav z důvodů vyjmenovaných v § 137 odst. 1 písm. c)  

až i) stavebního zákona a dále pokud jde o nezbytná opatření podle zvláštního předpisu  

(tento odkaz míří na opatření nařizovaná vlastníkům nemovitostí v sousedství vyjmenovaných 

druhů pozemních komunikací podle § 35 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních 

komunikacích).354  

Korektiv představuje § 138 odst. 4 stavebního zákona, podle kterého se stavební 

příspěvek neposkytne „mají-li být nařízenými nezbytnými úpravami odstraněny závady vzniklé 

porušením nebo neplněním povinností vlastníka, stanovených tímto zákonem či jiným právním 

předpisem. Příspěvek se též neposkytne, lze-li zajistit úhradu nákladů na provedení nařízených 

nezbytných úprav nebo na zpracování projektové dokumentace podle zvláštních právních předpisů  

[např. podle zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči].“ Zde se sluší upozornit na jisté 

rozdíly oproti § 137 stavebního zákona. Z jeho třetího odstavce věty první vyplývá, že pro nařízení 

nezbytných úprav je stěžejní soulad či nesoulad „s podmínkami danými povolením stavebního 

úřadu“. Rozhodnutí o přiznání stavebního příspěvku však závisí na otázce, zda vlastník dodržuje 

příslušné povinnosti stanovené právními předpisy. To je třeba rozšířit výkladem tak, že půjde  

i o dodržování povinností plynoucí ze správních aktů, které se vydávají na základě příslušných 

právních předpisů, a které povinnosti v nich upravené konkretizují.355 Při doslovném výkladu  

by totiž vlastníku, kterému byly nezbytné úpravy nařízeny na základě § 137 odst. 3 věty první 

stavebního zákona, stále mohl náležet stavební příspěvek. Zatímco vlastník, kterého váží nezbytné 

 
353 Na základě nálezu Ústavního soudu ze dne 11. 3. 1998, Pl. ÚS 41/97. 
354 § 138 odst. 1 stavebního zákona. 
355 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 230. ISBN 978-80-87975-85-5. 
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úpravy nařízené podle § 137 odst. 3 věty druhé (nikoli tedy z důvodu porušení podmínek  

v „povolení stavebního úřadu“) a porušil relevantní povinnost stanovenou právním předpisem,  

by nárok na stavební příspěvek neměl. Porušení povinnosti vyplývající z právního předpisu obecně 

nepovažuji za nutně závažnější než porušení povinnosti vyplývající ze správního aktu a naopak.      

Z § 138 odst. 1 stavebního zákona zřejmě vyplývá, že nárok na stavební příspěvek 

neexistuje v případě nezbytných úprav nařízených z důvodů uvedených v § 137 odst. 1 písm. a)  

a b) stavebního zákona. Otázkou je, proč jsou právě tyto dva okruhy vyloučeny,  

když se od ostatních důvodů svou povahou nijak zásadně neodlišují (jsou formulovány obecněji, 

to ale nepředstavuje důvod k jejich kategorickému vyloučení). Možná zákonodárce došel k závěru,  

že v těchto dvou důvodech se vždy uplatní korektiv podle § 138 odst. 4 stavebního zákona,  

a přiznání stavebního příspěvku tedy nikdy nemůže přicházet v úvahu (i v takovém případě  

by byla tato explicitní exempce nadbytečná), avšak tak tomu reálně ve všech případech být nemusí. 

Vyjmutí písmen a) a b) tedy pro otázku poskytnutí stavebního příspěvku činí zásadním,  

podle kterého z důvodů uvedených v § 137 odst. 1 stavebního zákona se nezbytné úpravy 

v konkrétním případě nařizují. Přitom může dojít k tomu, že jedna situace umožňuje uplatnění 

nezbytných úprav na základě více důvodů uvedených v § 137 stavebního zákona (např. ochrana 

životního prostředí podle písm. a) a zajištění účinného odvádění a zneškodňování odpadních vod 

podle písm. f) § 137 odst. 1 stavebního zákona). Tehdy dává smysl upřednostnit přiléhavější,  

resp. úžeji formulovaný důvod, zejména pokud svědčí přiznání stavebního příspěvku.356      

5.4.2. Řízení a rozhodnutí o poskytnutí stavebního příspěvku 

O přiznání či nepřiznání stavebního příspěvku se vede správní řízení. To lze zahájit jen  

na žádost vlastníka, kterému již stavební úřad provedení nezbytných úprav nařídil (o možnosti 

žádat o stavební příspěvek by měl být vlastník v rozhodnutí o nařízení nezbytných úprav v souladu 

s § 4 odst. 2 správního řádu poučen357), přičemž na poskytnutí stavebního příspěvku vzniká  

při splnění zákonných podmínek právní nárok.358 V žádosti je nutno dostatečně konkretizovat,  

pro které nařízené nezbytné úpravy a v jaké výši se příspěvek požaduje (lze doporučit podrobné 

doložení a odůvodnění výše).359 Žádající vlastník představuje jediného účastníka daného řízení. 

 
356 Tamtéž. 
357 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 232-233. ISBN 978-80-87975-85-5. 
358 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 232. ISBN 978-80-87975-85-5. 
359 § 138 odst. 2 stavebního zákona. 
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Ve zbytku se aplikují ustanovení o správním řízení obsažená ve správním řádu. Zajímavé je,  

že právní úprava neomezuje přípustnost žádosti žádnou lhůtou.  

Přikláním se k názoru, že meritorní rozhodnutí ve věci přiznání stavebního příspěvku 

vydává vždy stavební úřad, který rozhodl o nařízení nezbytných úprav. To je třeba odlišit  

od určení, kdo následně stavební příspěvek poskytne (tedy fakticky uhradí).360 Tak zásadně činí 

rozhodující stavební úřad. Výjimku představuje situace, kdy byly nezbytné úpravy nařízeny 

z důvodu podle § 137 odst.1 písm. c) stavebního zákona.361 Tehdy příspěvek poskytuje 

Ministerstvo obrany, resp. Ministerstvo vnitra podle toho, které z nich uplatnilo vůči stavebnímu 

úřadu požadavky na nezbytné úpravy.362 Náležitosti rozhodnutí kromě správního řádu obsahuje  

i prováděcí vyhláška. Podle jejího § 18r rozhodnutí o stavebním příspěvku obsahuje označení 

rozhodnutí, kterým byly nařízeny nezbytné úpravy, účel, na který se stavební příspěvek poskytuje, 

ze kterého musí být zřejmé, že jde o náklady na provedení nařízených nezbytných úprav. Dále výši 

příspěvku a způsob jeho poskytnutí, název a sídlo banky, jejímž prostřednictvím bude příspěvek 

vyplácen, termíny a způsob kontroly provedených prací na místě a ověřování přiměřenosti 

fakturovaných částek a podmínky pro vyplácení příspěvku.363  

Příspěvek lze poskytnout již před provedením příslušných prací, a to ve formě zálohy, 

více splátek (jejichž vyplacení se může vázat na dokončení určitých etap prací či splnění jiných 

podmínek) či jednorázové platby. Výhodou takového postupu je, že vlastník případně nemusí 

obstarávat finanční prostředky na provedení prací, čímž by mohlo dojít ke zvýšení celkových 

nákladů. Nevýhodou pak to, že vzhledem k následným v rozhodnutí nepředvídaným okolnostem 

může dojít ke zvýšení vynaložených nákladů. To lze nicméně řešit podáním další žádosti  

o poskytnutí stavebního příspěvku,364 případně při splnění zákonných podmínek žádostí o obnovou 

řízení.365       

Neztotožňuji se s názorem opírajícím se o dispoziční zásadu a tvrdícím, že stavební úřad 

musí buď žádosti zcela vyhovět a přiznat příspěvek ve vlastníkem požadované výši, nebo musí 

 
360 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 231. ISBN 978-80-87975-85-5.  

S opačným názorem, tedy že „poskytovat“ příspěvek znamená o něm i rozhodovat, se také lze setkat,  

viz MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1011. ISBN 978-80-7400-558-9. 
361 § 138 odst. 3 stavebního zákona. 
362 § 175 odst. 2 stavebního zákona. 
363 § 18r vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního 

řádu. 
364 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 234-235. ISBN 978-80-87975-85-5. 
365 § 100 správního řádu. 
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žádost zcela zamítnout.366 Lze totiž předpokládat, že žadatel usiluje o co nejvyšší náhradu  

a alespoň částečné vyhovění se jeho uspokojení blíží více než plné zamítnutí. Zároveň by bylo 

absurdní po žadateli pod hrozbou zamítnutí žádosti očekávat, že na korunu přesně vyhoví 

představě rozhodujícího stavebního úřadu o adekvátní výši příspěvku. S tím souvisí i případná 

inflace, která může kalkulaci nákladů v době podávání žádosti učinit neodpovídající ve srovnání  

s určením cen v době rozhodování stavebního úřadu. Z uvedeného současně vyplývá,  

že stanovení výše příspěvku není předmětem správního uvážení.367  

Není-li žádosti plně vyhověno, může vlastník jakožto účastník řízení podat proti 

rozhodnutí o stavebním příspěvku odvolání.368 Neuspěje-li, lze pokračovat podáním žaloby.  

Jako dosud sporná a nevyřešená se ale jeví otázka, zda by mělo jít o žalobu podle části páté 

občanského soudního řádu, nebo o žalobu proti rozhodnutí podle § 65 an. soudního řádu správního. 

Jde o to, zda rozhodnutí o stavebním příspěvku přiřknout spíše veřejnoprávní či naopak 

soukromoprávní povahu. Na jednu stranu rozhodnutí navazuje na ve veřejném zájmu nařizované 

nezbytné úpravy a o poskytnutí příspěvku, na který je ze zákona právní nárok, rozhoduje správní 

orgán. Na druhou stranu však příspěvek řeší vyrovnání újmy spočívající ve vynaložení nákladů  

na provedení nařízených prací (ty mohou spočívat v obstarání stavebního podnikatele, koupi 

materiálu a v podobných položkách majících soukromoprávní povahu). Lze se setkat s názorem,  

že rozhodnutí o stavebním příspěvku má obdobnou povahu jako výroky o náhradě za vyvlastnění 

(oba instituty řeší náhradu za zásah do vlastnického práva), proti nimž se podává žaloba podle části 

páté občanského soudního řádu.369 Tuto paralelu však do jisté míry nabourává skutečnost,  

že vyvlastnitelem, tedy povinným k náhradě, může být i osoba soukromého práva, zatímco 

stavební příspěvek poskytuje vykonavatel státní správy (stavební úřad nebo příslušné 

ministerstvo). Záležitost je tak dozajista kandidátem na řízení před zvláštním senátem podle 

zákona č. 131/2002 Sb., o rozhodování některých kompetenčních sporů.370 Sám se přikláním spíše 

k žalobě podle části páté občanského soudního řádu, jelikož náhrady újmy se typicky řadí mezi 

otázky soukromého práva, a tudíž i agendu civilních soudů.   

 
366 Tento názor zastává část komentářové literatury: MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. 

vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice komentované zákony, s. 1011. ISBN 978-80-7400-558-9. 

a MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
367 Blíže viz RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního 

práva. Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 233-234. ISBN 978-80-87975-85-5.  
368 § 81 odst. 1 správního řádu. 
369 § 28 odst. 1 ve spojení s § 24 odst. 4 zákona č. 184/2006 Sb., o odnětí vlastnického práva k pozemku nebo  

ke stavbě (vyvlastňovací zákon). 
370 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 235-236. ISBN 978-80-87975-85-5. 
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Pokud jde o rozsah příspěvku, poskytuje se „na úhradu té části nákladů, které se přímo 

týkají provedení nařízených nezbytných úprav.“371 S ohledem na ochranu vlastnického práva  

se přikláním k extenzivnímu výkladu citované pasáže a do takových nákladů bych zahrnul  

i přípravné práce, ušlý zisk, náklady na pronájem jiných prostor apod. Sousloví „té části nákladů“ 

je třeba chápat tak, že stavební příspěvek slouží výhradně k pokrytí nákladů potřebných 

k provedení nařízených nezbytných úprav. Vlastník se totiž může ve spojení s nezbytnými 

úpravami rozhodnout i k provedení jiných prací nebo k provedení prací ve vyšší než požadované 

kvalitě. Tím se ale dostává nad rámec nařízených úprav a tím pádem i nad rámec poskytovaného 

stavebního příspěvku.372 Stavební zákon naneštěstí neumožňuje stavebnímu úřadu při rozhodování 

o výši příspěvku zohlednit, zda provedením nařízených úprav dojde zároveň ke zhodnocení 

vlastnictví povinného.373    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
371 § 138 odst. 1 stavebního zákona. 
372 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 232. ISBN 978-80-87975-85-5. 
373 RAJCHL, Jiří. Úhrada nákladů na činnosti nařízené podle stavebního zákona. In: Sondy do stavebního práva. 

Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 230-231. ISBN 978-80-87975-85-5. 
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6. Údržba stavby 

 

Každého vlastníka stavby ze zákona tíží povinnost svou stavbu udržovat po celou dobu 

její existence.374 To je plně v souladu s principem vnitřních omezení vlastnického práva a zásady 

„vlastnictví zavazuje“, jak je vymezuje čl. 11 odst. 3 Listiny.375 K pojmu „údržba stavby“  

viz kapitolu 1.5. Z něj vyplývá i účel provádění udržovacích prací, který spočívá v zajištění 

uspokojivého a bezvadného stavu stavby. Bylo by vhodné sjednotit stavebním zákonem používané 

termíny „údržba stavby“ a „udržovací práce“ (objevuje se v § 139 stavebního zákona upravujícím 

jejich nařizování), jelikož je zákon zřejmě užívá ve stejném významu.  

Není-li stavba řádně udržována a dotýká-li se taková skutečnost veřejného zájmu,  

jak ho vymezuje v § 132 odst. 3 stavebního zákona, nařídí stavební úřad na základě zmocnění  

v § 139 stavebního zákona vlastníku stavby zjednání nápravy, tedy zajištění řádné údržby stavby. 

Nařizování udržovacích prací má i preventivní funkci, jelikož řádnou údržbou lze předejít stavu, 

kdy by bylo třeba ve veřejném zájmu užít jiná více intervenční a nákladnější opatření. I v případě 

nařizování udržovacích prací nutno pamatovat na skutečnost, že zvláštní pravomoci lze uplatňovat 

nejen vůči stavbám, ale i ve vztahu k terénním úpravám a zařízením.376 

Úpravu v § 139 stavebního zákona lze do značné míry považovat za užší, a tudíž speciální 

a přednostně aplikovatelnou oproti § 134 odst. 3 stavebního zákona, který obecně upravuje 

rozhodnutí nařizující zjednání nápravy závad zjištěných při kontrolní prohlídce. Stále by snad 

nicméně bylo možné, aby stavební úřad nejdříve použil výzvu podle § 134 odst. 2 stavebního 

zákona a až následně rozhodnul podle § 139 stavebního zákona (k výzvě i rozhodnutí  

viz kapitolu 3.5.).377 Rozdíl mezi údržbou stavby podle § 139 stavebního zákona a nezbytnými 

úpravami podle § 137 stavebního zákona pak spočívá zejména v charakteru nařizovaných 

stavebních prací. U nezbytných úprav se předpokládá, že stav stavby po jejich provedení bude 

odlišný od stavu předchozího, a jdou tak nad rámec pojmu „údržba stavby“.378 Nařízením 

udržovacích prací se totiž usiluje jen o zachování a kontinuitu dobrého stavu stavby.   

 
374 § 154 odst. 1 písm. a) stavebního zákona. Obdobnou povinnost ve vztahu k zařízení ukládá jeho vlastníku  

§ 154 odst. 2 písm. a) stavebního zákona. 
375 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 896. ISBN 978-80-7502-400-8. 
376 § 132 odst. 4 stavebního zákona. 
377 POTĚŠIL, Lukáš, ROZTOČIL, Aleš, HRŮŠOVÁ, Klára, LACHMANN, Martin: Stavební zákon – online 

komentář. 4. aktualizace [online]. Praha: C. H. Beck, 4/2015 [cit. 3. 3. 2022] Dostupné z: https://www-beck-online-

cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgzpw62zrl42q&groupIndex=4&rowIndex=0.  

a MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
378 Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 3. 4. 2012, čj. 7 A 130/2010-70. 
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Provedení prací zajišťujících řádnou údržbu stavby se nařizuje správním rozhodnutím. 

To se vydává na závěr správního řízení, které se zahajuje výhradně z úřední povinnosti,379  

ať už na základě v podstatě kýmkoli podaného podnětu (§ 42 správního řádu), nebo na základě 

vlastních zjištění. Tato zjištění typicky (ne však nutně vždy) budou mít původ v předcházející 

provedené kontrolní prohlídce.380 Okruh účastníků řízení určuje společný § 142 stavebního 

zákona, a lze tak odkázat na jeho výklad v kapitole 4.2. Ve zbytku se aplikují obecná ustanovení 

o správním řízení obsažená ve správním řádu. Ve zvláštními zákony stanovených případech  

je třeba vydání rozhodnutí projednat s příslušnými dotčenými orgány a případně vyčkat vydání 

jejich souhlasného závazného stanoviska.381  

Výsledné nařizující rozhodnutí musí splňovat náležitosti stanovené správním řádem.382 

Je namístě zdůraznit potřebu přesné specifikace požadovaných prací i s případnými podmínkami 

jejich provedení, stanovení přiměřené lhůty ke splnění povinností a odůvodnění přítomnosti 

konkrétně vymezeného veřejného zájmu.383 Povinnosti vždy směřují vůči vlastníkovi,  

a to nehledě na otázku, kdo měl podle soukromoprávního či veřejnoprávního titulu údržbu stavby 

provádět (tyto okolnosti však mohou být rozhodné pro účely náhrady újmy v občanském soudním 

řízení).384 To obdobně platí i ve věcech nařizování neodkladného odstranění stavby, nařizování 

nutných zabezpečovacích prací a nařizování nezbytných úprav. Vlastník nařízené udržovací práce 

provádí, resp. nechává provést na své náklady, jelikož právě on nedostál veřejnoprávní povinnosti 

stavbu řádně udržovat. Zákon odvolání proti rozhodnutí neodnímá odkladný účinek. Neprovedení 

nařízené údržby stavby nebo její provedení v rozporu s nařizujícím rozhodnutím je přestupkem.385  

Případní „nájemci bytů a nebytových prostor jsou povinni umožnit provedení nařízených 

udržovacích prací“,386 a to i když nemají postavení účastníků řízení. Zákon však neupravuje žádný 

nástroj, kterým by splnění této povinnosti zajistil. Provedení nařízených udržovacích prací může 

být v konkrétním případě možné jen ze sousedního pozemku. V takovém případě je záhodno,  

 
379 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 897. ISBN 978-80-7502-400-8. 
380 § 133 odst. 1 stavebního zákona, konkrétně možnost provést kontrolní prohlídku v „případech, kdy je to pro plnění 

úkolů stavebního řádu potřebné.“ V tomto odstavci uvedená výslovná zmínka o udržovacích pracích směřuje 

k možnosti provést kontrolní prohlídku následně za účelem zjištění, zda bylo požadavkům rozhodnutí podle 

§ 139 stavebního zákona řádně vyhověno. 
381 § 149 správního řádu ve spojení např. s § 14 odst. 4 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči. 
382 § 68 a § 69 správního řádu. 
383 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 897. ISBN 978-80-7502-400-8. 
384 Rozsudky Nejvyššího správního soudu ze dne 28. 6. 2005, čj. 8 As 3/2005-86 a ze dne 30. 9. 2010, čj. 7 As 69/2010-

78. 
385 § 179 odst. 1 písm. i) stavebního zákona. Chybí však výslovné sankční ustanovení pro terénní úpravy a zařízení,  

u kterých je nařízení udržovacích prací, jak bylo uvedeno, zřejmě také možné.  
386 § 139 odst. 1 stavebního zákona. 
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aby stavebním úřad uložil, ať už samostatně nebo v rámci společného řízení,387 opatření  

na sousedním pozemku podle § 141 stavebního zákona. 

Specifikum pro stavby určené k užívání veřejností (např. nemocnice, školy) představuje 

§ 139 odst. 2 stavebního zákona. Z povahy těchto staveb totiž vyplývá zvýšený veřejný zájem  

na jejich řádné údržbě a řádném provedení prací k ní směřujících. Stavební úřad tak může,  

je-li na tom v konkrétním případě veřejný zájem, buď samostatně, nebo ve spojení s nařízením 

samotných udržovacích prací, rozhodnutím vlastníkovi uložit zpracování a předložení časového  

a věcného harmonogramu udržovacích prací na jednotlivých částech stavby a na technologickém 

či jiném zařízení.388 Tento rozvrh nepředstavuje tzv. vybranou činností ve výstavbě  

(§ 158 stavebního zákona), a nemusí ho tedy zpracovávat výhradně stanovené odborné fyzické 

osoby, ale může tak učinit třeba i samotný vlastník. Za nedostatek lze označit absenci vymezení 

nedodržení této povinnosti jako skutkové podstaty přestupku. Možný je však nucený výkon 

takového rozhodnutí.     

 I nový stavební zákon zmocňuje stavební úřad k nařizování provedení udržovacích prací. 

Může se tak stát z rozličných důvodů, směřuje-li se tím k ochraně veřejného zájmu. Nedostatečnou 

údržbu zákon v tomto ohledu uvádí v podstatě jen jako příklad.389 Možnost uložit výše popsané 

zpracování harmonogramu nový stavební zákon nenormuje. V případě potřeby však lze 

vlastníkovi nařídit zpracování projektové dokumentace či jiných podkladů.390   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
387 § 140 správního řádu. 
388 MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
389 Návětí a písm. a) § 295 odst. 1 nového stavebního zákona. 
390 § 295 odst. 4 nového stavebního zákona. 
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7. Vyklizení stavby 

 

Stavební zákon v § 140 přiznává stavebnímu úřadu pravomoc za vymezených podmínek 

ve veřejném zájmu nařídit, aby osoby a případně i zvířata předmětnou stavbu opustily a nadále  

se v ní nezdržovaly. V zásadě se jedná o institut doprovázející jiná opatření stavebního úřadu 

nařizovaná ve veřejném zájmu391 (nejen ostatní opatření v rámci zvláštních pravomocí, ale třeba  

i „standardní“ nařízení odstranění stavby podle § 129 an. stavebního zákona), aby při jejich 

provádění nedocházelo k ohrožení života nebo zdraví osob.   

 

7.1. Za jakých podmínek a komu lze vyklizení stavby nařídit? 

Nařízení vyklizení stavby není vázáno na správní uvážení, natož na libovůli stavebního 

úřadu. Tento institut se uplatní jen v zákonem taxativně stanovených případech, tehdy má stavební 

úřad povinnost vyklizení nařídit. Tyto podmínky jsou vymezeny tak, že při jejich naplnění bude 

vždy rovněž dán veřejný zájem, konkrétně požadavek, aby „stavba neohrožovala život a zdraví 

osob nebo zvířat“.392 Kromě toho zákon určuje, komu se příslušným rozhodnutím založené 

povinnosti nařizují. Nařízení vyklizení stavby lze podle zákona použít i ve vztahu k terénním 

úpravám a zařízením,393 ač si to lze prakticky představit jen obtížně.   

Stavební úřad vydá rozhodnutí o vyklizení, „jestliže jsou závadami na stavbě 

bezprostředně ohroženy životy nebo zdraví osob či zvířat [první kategorie důvodů], anebo má být 

nařízeno neodkladné odstranění stavby nebo nutné zabezpečovací práce podle  

§ 135 odst. 1 a 2 [druhá kategorie důvodů“.394 První kategorie stojí na neurčitých právních 

pojmech. K vymezení termínů „závada na stavbě“ a „bezprostředně“ odkazuji na podkapitolu 

3.5.1., resp. kapitolu 4.3. Mimořádně důležité v každém konkrétním případě je v tomto ohledu 

v rozhodnutí uvedené odůvodnění naplnění uvedených pojmů. Formulace druhé kategorie vyznívá 

tak, že vždy, když se vydává rozhodnutí o nařízení neodkladného odstranění stavby nebo o nařízení 

nutných zabezpečovacích prací, je třeba zároveň rozhodnout o vyklizení stavby. Tak tomu ale 

z logiky věci není, tedy k nařízení vyklizení stavby nedojde, neexistují-li žádné osoby ani zvířata, 

vůči nimž a k jejichž ochraně rozhodnutí o vyklizení podle zákona směřuje (viz dále).  

 
391 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), sněmovní 

tisk 988/0, 4. volební období, 2002-2006. 
392 § 132 odst. 3 písm. c) stavebního zákona. 
393 § 132 odst. 4 stavebního zákona. 
394 § 140 odst. 1 stavebního zákona. 



76 

 

Nový stavební zákon podmínky nařízení vyklizení stavby (nikoli obecně záměru) vymezuje 

v podstatě obdobně s tím rozdílem, že výslovně nepožaduje, aby ohrožení bylo „bezprostřední“.395   

Předpoklad nařízení vyklizení stavby společný pro obě kategorie důvodů představuje 

obligatorní předchozí provedení kontrolní prohlídky.396 Zde vyvstává otázka, zda je nutné 

kontrolní prohlídku provést v rámci již zahájeného řízení (a zda mají v tom případě být přizváni 

účastníci řízení), nebo zda postačí provést kontrolní prohlídku před zahájením řízení. Jedná-li  

se o společnou kontrolní prohlídku prováděnou jak pro účely nařízení neodkladného odstranění 

stavby či nutných zabezpečovacích prací, tak pro účely vyklizení stavby (druhá kategorie důvodů), 

bude třeba postupovat podle § 135 odst. 4 stavebního zákona, tedy provést kontrolní prohlídku 

v rámci řízení a přizvat k ní účastníky řízení. Nespojuje-li se nařizování vyklizení stavby 

v konkrétním případě s nařízením neodkladného odstranění stavby či nutných zabezpečovacích 

prací, přikláním se k výkladu, že jelikož zákon výslovně nestanoví jinak, je možné kontrolní 

prohlídku provést jak před zahájením řízení, tak i po jeho zahájení, přičemž k přizvání účastníků 

řízení není dán zákonný základ. Opačný závěr lze vyvodit při analogické aplikaci  

§ 135 odst. 4 stavebního zákona. Tu by bylo možné ospravedlnit existencí jisté spojitosti  

či podobnosti mezi nařízením vyklizení stavby a nařízením neodkladného odstranění stavby  

či nutných zabezpečovacích prací (v ustanoveních zákona se relativně často objevují společně, 

slouží k ochraně životů a zdraví, zásadně představují výrazný zásah do práv dotčených osob).  

O kontrolní prohlídce bude v každém případě třeba vyhotovit protokol podle § 18 správního řádu.  

Vyklizení stavby se nařizuje všem osobám zdržujícím se ve stavbě k okamžiku vydávání 

rozhodnutí.397 V tomto ohledu je nerozhodné, zda tak tyto osoby činí legálně či nikoli, dočasně  

či trvale. Takovéto subjekty musí stavbu neprodleně opustit.398 Případně jim patrně lze současně 

uložit vynesení jejich movitých věcí ze stavby.399 Podle okolností stavební úřad „též nařídí,  

aby ze stavby byla vyvedena zvířata.“400  Užití slova „též“ v citovaném textu považuji za chybné, 

jelikož implikuje, že nechat vyvést zvířata lze jen pokud zároveň dochází k nařízení vyklizení vůči 

osobám. Lze si však představit situace, kdy bude ve veřejném zájmu třeba ze stavby vyvést zvířata, 

aniž by přitom zároveň existovala potřeba nařizovat opuštění stavby jakékoli osobě. Podobně jako 

u neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací platí, že ustanovení  

 
395 § 295 odst. 1 písm. e) nového stavebního zákona. 
396 § 133 odst. 1 stavebního zákona. 
397 MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: Komentář [online]. Wolters Kluwer. [cit. 3. 3. 2022] Dostupné 

z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/9000/1/2. 
398 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 430. ISBN 978-80-7380-703-0. 
399 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 900. ISBN 978-80-7502-400-8. 
400 § 140 odst. 1 stavebního zákona. 
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má směřovat zejména vůči ustájeným zvířatům a hospodářským chovům (viz úvod části 4.).  

Otázkou je, jaké osobě vyvedení zvířat nařídit, to zákon totiž nespecifikuje.           

Potenciální potíže představuje skutečnost, že rozhodnutí musí směřovat vůči konkrétní, 

v něm identifikované osobě (osobám). Právě „ztotožnění“ osob (zejména některých z těch, které 

se ve stavbě nacházejí nelegálně) pak může znamenat znatelnou překážku a zdržení v postupu 

stavebního úřadu. Další případná komplikace spočívá v tom, že se po vydání rozhodnutí  

o vyklizení začnou ve stavbě zdržovat jiné osoby, které nejsou adresáty vydaného rozhodnutí.  

Vůči nim je tak třeba vydat další rozhodnutí o vyklizení. Z právě uvedených hledisek by dle mého 

názoru stálo za úvahu zavedení možnosti nařizovat vyklizení stavby ve formě opatření obecné 

povahy,401 a to případně ve zvláštním zkráceném režimu. Opatření obecné povahy totiž 

v konkrétní věci (vyklizení určené stavby) upravuje právní postavení druhově (nikoli individuálně) 

vymezeného okruhu osob (zdržujících se ve stavbě).402 Podstatný nedostatek této konstrukce 

nicméně spočívá v tom, že opatření obecné povahy samo o sobě nepředstavuje titul pro správní 

exekuci.   

Hrozí-li nebezpečí z prodlení, stavební úřad může nařídit (je-li na tom veřejný zájem,  

tak se jedná o jeho povinnost) provedení vyklizovacích prací, případně včetně vyvedení zvířat, 

přímo tzv. „oprávněné osobě“, mající k takovým pracím potřebné živnostenské oprávnění podle 

zákona č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon). Typicky půjde  

o podnikatele v oblasti stěhovacích služeb.403 Příslušné oprávněné osobě v takovém případě náleží 

postavení účastníka předcházejícího správního řízení.404 Nebude-li tím dotčen zájem na ochraně 

životů a zdraví, lze takové osobě nařídit i „odstranění přenosných věcí nebo i částí stavby  

a zařízení, které je možné bez ohrožení života a zdraví osob ze stavby vyjmout.“405   

 

7.2. Řízení a rozhodnutí o vyklizení stavby   

Správní řízení ve věci vyklizení stavby se při splnění zákonných předpokladů zahajuje 

z moci úřední.406 I zde může kdokoli podat podnět k zahájení řízení podle § 42 správního řádu. 

Vymezení účastníků řízení obsažené v § 142 stavebního zákona se uplatní i v případě řízení  

o vyklizení stavby (k bližšímu rozboru odkazuji na výklad v kapitole 4.2.). Nad rámec podaný  

 
401 Část šestá správního řádu. 
402 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 186. ISBN 978-80-7400-820-7. 
403 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), sněmovní 

tisk 988/0, 4. volební období, 2002-2006. 
404 § 142 odst. 3 stavebního zákona. 
405 § 140 odst. 2 stavebního zákona. 
406 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 900. ISBN 978-80-7502-400-8. 
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§ 142 stavebního zákona z logiky věci náleží postavení účastníků řízení i dalším osobám,  

kterým mají z rozhodnutí o vyklizení vyplynout příslušné povinnosti. Půjde o subjekty zdržující 

se ve stavbě a nemající ve vztahu k ní ani k dotčeným pozemkům věcněprávní či nájemní titul.  

I těmto musí v souladu s právem na spravedlivý proces náležet odpovídající procesní práva.407 

Specialitu řízení o vyklizení stavby také představuje již výše zmiňované případné účastenství  

tzv. oprávněné osoby. Ve věcech ve stavebním zákoně výslovně neupravených se podpůrně 

aplikují ustanovení o správním řízení obsažená ve správním řádu. Typicky, ne však výhradně,  

se řízení vede v souvislosti s vedením nějakého jiného správního řízení ve veřejném zájmu.  

Za takových okolnosti se jako vhodné jeví zvážit postup podle § 140 správního řádu, tedy vedení 

společného řízení. Výsledné správní rozhodnutí o nařízení vyklizení stavby musí obsahovat 

náležitosti uvedené v § 68 a § 69 správního řádu. Odvolání proti tomuto rozhodnutí stavební zákon 

odnímá odkladný účinek jen za předpokladu, že rozhodnutí o vyklizení bylo vydáno ve spojení 

s rozhodnutím o nařízení neodkladného odstranění stavby nebo nutných zabezpečovacích prací.408 

Při nesplnění v rozhodnutí uvedených povinností nastupuje nucený výkon vyklizením stavby.409 

Zvláštní ohledy je třeba brát na situace uvedené v § 140 odst. 4 stavebního zákona,  

tedy pokud nařizující rozhodnutí směřuje k vyklizení „bytu nebo místnosti sloužící k bydlení“. 

Osobám vyklizovaným z těchto prostor musí být zajištěno „alespoň přístřeší“. Stavební zákon 

přitom poznámkou pod čarou odkazuje na „občanský zákoník“. Je zřejmé, že odkaz směřuje vůči 

již zrušenému zákonu č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, který v § 712 an. obsahuje systém 

bytových náhrad (včetně vymezení pojmu „přístřeší“). Na něj navazoval zákon č. 102/1992 Sb., 

jenž ve věcech bytových náhrad reguloval působnost a postavení obcí. Účinný občanský zákoník 

takto nečiní, a postup podle § 140 odst. 4 stavebního zákona tak zůstává ochuzen o konkrétnější 

úpravu.410 Přesto nelze požadavek přístřeší ignorovat a mám za to, že zajistit ho je povinností 

stavebního úřadu vydávajícího rozhodnutí o vyklizení. Zákon zmiňuje, že obce poskytují v tomto 

ohledu na výzvu stavebního úřadu potřebnou součinnost. Z toho však nelze vyvozovat výslovnou 

povinnost obcí přístřeší zajistit.411   

Hrozí-li nebezpečí z prodlení, postupuje stavební úřad urychleně. § 140 odst. 3 

stavebního zákona totiž umožňuje, aby v takových případech bylo řízení zredukováno  

na provedení kontrolní prohlídky, při níž se vydá nařizující rozhodnutí v ústní formě. Na základě 

 
407 KOPECKÝ, Martin. Správní právo: obecná část. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy právnické 

učebnice, s. 350. ISBN 978-80-7400-820-7. 
408 § 135 odst. 4 stavebního zákona. 
409 § 121 an. správního řádu nebo § 73 exekučního řádu ve spojení s § 343 a § 344 občanského soudního řádu. 
410 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 432. ISBN 978-80-7380-703-0. 
411 Tamtéž. 
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takové kontrolní prohlídky oprávněná úřední osoba či osoby vyhotoví protokol, který kromě 

náležitostí podle § 18 správního řádu obsahuje i náležitosti potvrzení ústně vyhlášeného 

rozhodnutí, jak jsou vymezeny v § 67 odst. 3 správního řádu. Protokol obdrží účastníci kontrolní 

prohlídky, písemné vyhotovení ústního rozhodnutí se následně vyhotoví a doručí účastníkům 

řízení bez zbytečného odkladu. Tento postup v podstatě kopíruje ten uvedený v § 136 stavebního 

zákona, který se týká ústního nařizování neodkladného odstranění stavby nebo nutných 

zabezpečovacích prací a případně s nimi spojeného nařizování vyklizení stavby. I v tomto případě 

se rozhodnutí vydává v řízení na místě podle § 143 správního řádu.  

Rozdíl mezi jinak v podstatě totožnými ustanoveními lze spatřovat v tom, že podle  

§ 136 odst. 1 stavebního zákona se pro aktivaci popsaného postupu vyžaduje bezprostřední 

ohrožení životů a zdraví osob či zvířat, zatímco podle § 140 odst. 3 stavebního zákona postačí 

nebezpečí z prodlení (jakožto zřejmě méně urgentní stav než bezprostřední ohrožení412).  

Ve vztahu k vyklizení stavby však bude pro potřeby užití této zrychlené procedury vždy třeba 

bezprostředního ohrožení. Nařizuje-li se totiž vyklizení stavby ve spojení s nařízením 

neodkladného odstranění stavby či nutných zabezpečovacích prací, aplikuje se přednostně  

§ 136 stavebního zákona, jakožto úžeji vymezený ve srovnání s konkurenčním § 140 odst. 3 

stavebního zákona. Naopak nejedná-li se o spojení vyklizení stavby společně s některým z těchto 

dvou rozhodnutí, je podmínka bezprostředního ohrožení již obecným předpokladem pro vydání 

rozhodnutí o vyklizení.413  

Stavební zákon se naneštěstí nevěnuje hrazení nákladů provedení vyklizení stavby. 

Vzhledem k jistým podobnostem a souvislostem s instituty neodkladného odstranění stavby  

a nutných zabezpečovacích prací by snad bylo možné analogicky uplatnit § 135 odst. 6 stavebního 

zákona. Náklady na vyklizení by pak nesl vlastník stavby. V případě nařízení provedení vyklizení 

oprávněné osobě by mělo mezi vlastníkem a oprávněnou osobou dojít k dohodě o úhradě nákladů, 

v opačném případě by náklady uhradil stavební úřad (příslušná obec) a následně je vymáhal  

po vlastníkovi.414 Nový stavební zákon řeší otázku nákladů v § 296 odst. 2 společně pro všechna 

opatření k nápravě, tedy i pro vyklizení stavby. 

Ustanoveními stavebního zákona o vyklizení stavby nejsou dotčeny speciální postupy 

podle zvláštních zákonů (jde o zákon č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném systému).415 

 

 
412 K tomu blíže kapitola 4.3. 
413 § 140 odst. 1 stavebního zákona. 
414 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 900. ISBN 978-80-7502-400-8. 
415 § 140 odst. 5 stavebního zákona. 
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8. Opatření na sousedním pozemku nebo stavbě 

 

Ve stavebním zákoně naposled upravená zvláštní pravomoc zakotvuje oprávnění 

stavebního úřadu dopadající na situace, kdy si příslušné stavební práce žádají provedení  

ze sousedního pozemku nebo stavby. Není-li to umožněno dobrovolně, uloží stavební úřad  

při splnění zákonných podmínek v jím vydaném rozhodnutí příslušným osobám povinnost 

provedení těchto prací strpět. Účel tohoto nástroje (vymezeného v § 141 stavebního zákona)  

tak lze označit za doprovodný, jelikož se využívá ve spojení s konkrétními nařízenými, 

aprobovanými, či zamýšlenými stavebními pracemi různého charakteru. Cílem je umožnit 

oprávněné osobě či oprávněným osobám vstup na cizí (tedy ve vlastnictví osoby odlišné  

od oprávněného) pozemek nebo do cizí stavby a tím umožnit legální a bezpečné provedení 

konkrétně vymezených prací.  

Užití institutu opatření na sousedním pozemku nebo stavbě představuje, podobně jako 

další zvláštní pravomoci stavebních úřadů, veřejnoprávní zásah do vlastnického práva. Za jeho 

soukromoprávní alternativu lze označit omezení vlastnického práva upravené v § 1022 

občanského zákoníku:  

„(1) Nemůže-li se stavba stavět nebo bourat, nebo nemůže-li se opravit nebo obnovit jinak 

než užitím sousedního pozemku, má vlastník právo po sousedovi požadovat,  

aby za přiměřenou náhradu snášel, co je pro tyto práce potřebné. 

(2) Žádosti nelze vyhovět, převyšuje-li sousedův zájem na nerušeném užívání pozemku 

zájem na provedení prací.“ 

Zásadní rozdíl oproti úpravě obsažené v § 141 stavebního zákona spočívá v tom, že citované 

omezení reprezentuje právní poměr mezi dvěma rovnoprávnými osobami, což do značné míry 

determinuje povahu tohoto poměru. V případě konfliktu je tak třeba provést úvahu a určit stranu 

sporu, jejíž zájem v konkrétním případě „převáží“. Stavební úřad však při rozhodování  

ve věci opatření na sousedním pozemku nebo stavbě jako stěžejní posuzuje existenci veřejného 

zájmu na vydání takového rozhodnutí.416 Jde-li o běžné a méně omezující práce s kratší dobou 

trvání (např. některé činnosti v rámci údržby stavby), přichází do úvahy namísto citovaného 

aplikace § 1021 občanského zákoníku, který za daných podmínek taktéž opravňuje ke vstupu  

na sousední pozemek.417 Umožnění vstupu na základě dvou uvedených ustanovení občanského 

zákoníku se případně lze domáhat u civilního soudu.  

 
416 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 434. ISBN 978-80-7380-703-0. 
417 PETROV, Jan a kol. Občanský zákoník: komentář. 2. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2019. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1034. ISBN 978-80-7400-747-7. 
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8.1. Za jakých podmínek se opatření na sousedním pozemku nebo stavbě ukládá?  

K tomu, aby stavební úřad vydal ve věci opatření na sousedním pozemku nebo stavbě 

nařizující správní rozhodnutí, musí příslušná situace naplňovat zákonem vymezené předpoklady. 

Za nejzákladnější požadavek lze označit podmínku, aby byl v konkrétním případě na uložení 

takového opatření veřejný zájem ve smyslu § 132 odst. 3 stavebního zákona. Nebude-li veřejný 

zájem dán, nezbude jiná možnost než se pokusit uplatnit zmiňované instituty občanského 

zákoníku. Dalšími zákonnými požadavky na uložení opatření jsou naplnění některé z taxativně 

vymezených situací, subsidiarita opatření vůči předchozí dohodě zúčastněných a nezbytná potřeba 

takového opatření.   

Opatření na sousedním pozemku nebo stavbě lze uložit jen „pro vytvoření podmínek  

k provedení stavby nebo její změny [lhostejno, zda je k provedení třeba nějaká správní činnost 

stavebního úřadu, či se jedná se o tzv. volný režim418], nutných zabezpečovacích prací, nezbytných 

úprav, udržovacích prací a k odstranění stavby nebo zařízení“.419 Hovoří-li citovaný text  

o „odstranění stavby nebo zařízení“, rozumí se tím jak „standardní“ odstranění podle  

§ 128 an. stavebního zákona, tak neodkladné odstranění stavby podle § 135 a § 136 stavebního 

zákona. Z výčtu je zřejmé, že se opatření nevztahuje jen na uplatňování jiných zvláštních 

pravomocí, a nemusí tak vždy představovat nástroj výkonu správního dozoru stavebního úřadu. 

S ohledem na formulaci „pro vytvoření podmínek k provedení“ by se mohlo zdát, že ustanovení 

umožňuje uložit opatření jen pro jakési přípravné činnosti, které pouze vytvoří prostředí pro 

následné provedení vyjmenovaných činností. Účel institutu však lze jistě označit za širší a opatření 

se vztahuje i k samotné realizaci vypočtených prací.  

Stavební zákon dává před nařizujícím rozhodnutím přednost dohodě zúčastněných,420 

jimiž se zřejmě rozumí osoby, které by v konkrétním případě byly oprávněným či povinným 

z potenciálního nařizujícího rozhodnutí. Stavební úřad tedy přistoupí k uložení opatření,  

nedošlo-li k předchozí domluvě o vstupu na sousední pozemek či do stavby a o umožnění 

provedení předmětných prací, o čemž by se měl během vedeného správního řízení přesvědčit  

a v souladu se zásadou smírného řešení sporů (§ 5 správního řádu) by měl dokonce o toto 

nevrchnostenské východisko usilovat. Vzhledem k podmínce a přítomnosti veřejného zájmu  

se domnívám, že stavební úřad nemusí nijak dlouze na aktivitu směřující k dohodě zúčastněných 

čekat nebo respektovat zdlouhavá vyjednávání zúčastněných. Časový úsek pro domluvu by měl 

 
418 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 433. ISBN 978-80-7380-703-0. 
419 § 141 odst. 1 stavebního zákona. 
420 Tamtéž. 
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být tím kratší, čím je situace naléhavější. V opravdu akutních případech by dohoda logicky měla 

být možná jen do vydání meritorního rozhodnutí. V případě uzavření dohody během řízení  

o uložení opatření stavební úřad řízení zastaví, jelikož odpadl důvod jeho vedení.421  

Jak už bylo řečeno, uložení opatření na sousedním pozemku nebo stavbě představuje 

zásah do práv povinné osoby. Je tudíž třeba k jeho užití přistupovat pouze v případech, kdy se to 

k provedení příslušných stavebních prací jeví skutečně jako nezbytné, tedy pokud je vůbec nelze 

učinit bez vstupu na sousední pozemek.422 To i naplnění dalších zákonných podmínek si stavební 

úřad může ověřit provedením kontrolní prohlídky.423 Nezbytnost nutno chápat spíše v rovině 

faktické než právní. Předpokladem uložení opatření není předchozí neúspěšný pokus o uplatnění 

§ 1021 nebo § 1022 občanského zákoníku.            

Nový stavební zákon rovněž zakotvuje institut opatření na sousedním pozemku  

nebo stavbě. I v tomto případě se uplatní zmiňovaná subsidiarita vůči dohodě a podmínka 

nezbytnosti. Rozdíl spočívá v tom, že opatření lze uplatnit pouze pro účely provedení opatření 

k nápravě.424 Nikoli tedy například k provedení či odstranění stavby, jak to umožňuje stavební 

zákon. V takových situacích tak bude namístě, nedojde-li k dohodě zúčastněných, opřít se o již 

zmiňované občanskoprávní nástroje.425  

  

8.2. Řízení a rozhodnutí o opatření na sousedním pozemku nebo stavbě 

Opatření má formu správního rozhodnutí. Vydání takového rozhodnutí předchází vedení 

správního řízení. Ve věcech procesního charakteru výslovně neupravených stavebním zákonem 

tak přichází na řadu aplikace příslušných ustanovení o správním řízení a správním rozhodnutí 

obsažených ve správním řádu. Jedinou procesní odchylkou od úpravy správního řádu představuje 

vymezení účastníků řízení.  

„Účastníkem řízení je ten, v jehož prospěch má být povinnost uložena, a ten, z jehož 

pozemku nebo stavby mají být práce prováděny.“426 Stojí za povšimnutí, že § 141 stavebního 

zákona sám vymezuje okruh účastníků řízení. Pro účely řízení o uložení opatření na sousedním 

pozemku nebo stavbě se tak neuplatní obecné vymezení účastníků podle § 27 správního řádu ani 

společné vymezení účastníků v § 142 stavebního zákona, a to včetně řešení občanskoprávních 

 
421 § 66 odst. 2 správního řádu. 
422 PRŮCHA, Petr a kol. Stavební zákon: praktický komentář. 2. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2020. 

Komentátor, s. 903. ISBN 978-80-7502-400-8. 
423 MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1019. ISBN 978-80-7400-558-9. 
424 § 297 odst. 1 nového stavebního zákona. 
425 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu stavebního zákona, sněmovní tisk 1008/0, 8. volební období, 2017–2021. 
426 § 141 odst. 1 stavebního zákona. 
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námitek v případě hrozícího nebezpečí z prodlení (k tomu viz kapitolu 4.2.). Povinnosti z opatření 

se z povahy věci ukládají ve prospěch osoby, které náleží právo nebo povinnost provést konkrétní 

stavební práce, jež má opatření umožnit (dále jen „oprávněný“). V závislosti na tom, jaké povahy 

takové stavební práce jsou, tedy půjde o vlastníka stavby, stavebníka či o stavebního podnikatele 

(pokud přímo jemu rozhodnutí ukládá provést neodkladné odstranění stavby nebo nutné 

zabezpečovací práce). Účastníkem je také vlastník sousedního pozemku nebo sousední stavby 

(případně i osoba, které k těmto náleží jiné věcné právo), z něhož mají být příslušné práce 

prováděny, a kterému tak má příslušné rozhodnutí založit povinnost strpět jejich provedení  

(dále jen „povinný“). Zásadně půjde o mezující sousední pozemek či stavbu, nicméně zřejmě nelze 

vyloučit ani ty nemezující.  

Za spornou považuji otázku způsobu zahájení řízení, tedy zda se tak činí na žádost,427 

z moci úřední,428 nebo se připouští oba uvedené způsoby. Všechna ostatní řízení v rámci zvláštních 

pravomocí se bezesporu zahajují z moci úřední. Oproti nim má však opatření na sousedním 

pozemku nebo stavbě zvláštní povahu v tom ohledu, že druhou stranou mince z něj plynoucí 

povinnosti představuje oprávnění konkrétní osoby spočívající ve vstupu na cizí pozemek.  

Uvedené svědčí ve prospěch zahájení řízení na žádost osoby, které by z výsledného rozhodnutí 

plynulo příslušné oprávnění. Na druhou stranu se opatření ukládá primárně ve jménu veřejného 

zájmu, což je znak společný všem zvláštním pravomocem stavebního úřadu, a založit oprávnění 

konkrétní osoby tak vnímám až jako druhotný cíl. Ochrana veřejného zájmu se obvykle spojuje 

s postupem ex offo.429 Z tohoto důvodu se přikláním k názoru, že řízení o uložení opatření  

na sousedním pozemku nebo stavbě lze zahájit pouze z úřední povinnosti a stavební úřad tak při 

splnění zákonných podmínek učiní.430 Z uvedeného vyplývá, že ve věci opatření na sousedním 

pozemku nebo stavbě bude veřejný zájem často spjat s individuálním veřejným subjektivním 

právem určité osoby. V takových případech se za splnění dalších požadavků nabízí, aby tato osoba 

podala proti tvrzenému nezákonnému opomenutí stavebního úřadu spočívajícímu v nezahájení 

takového řízení zásahovou žalobu (viz kapitolu 2.4.).  

 
427 § 44 a § 45 správního řádu. 
428 § 46 správního řádu. 
429 JEMELKA, Luboš, PONDĚLÍČKOVÁ, Klára, BOHADLO, David. Správní řád: komentář. 6. vydání. V Praze: 

C.H. Beck, 2019. Beckova edice komentované zákony, s. 828. ISBN 978-80-7400-751-4. 
430 V komentářové literatuře se lze setkat se dvěma přístupy. Buď lze řízení zahájit pouze z úřední povinnosti  

(viz MACHAČKOVÁ, Jana a kol. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice 

komentované zákony, s. 1020. ISBN 978-80-7400-558-9.), nebo oběma způsoby (MAREČEK, Jan  

a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: Vydavatelství  

a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 433. ISBN 978-80-7380-703-0.  
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Nový stavební zákon výslovně stanoví, že řízení o uložení opatření na sousedním 

pozemku nebo stavbě lze zahájit jak z moci úřední, tak na návrh potenciálního oprávněného.431  

Pokud jde o meritorní správní rozhodnutí, musí obsahovat náležitosti uvedené  

v § 68 a § 69 správního řádu. Z toho mimo jiné vyplývá, že ve výroku stavební úřad musí  

„určit, ve prospěch koho se povinnost ukládá, vymezit prostor (rozsah záboru pozemku),  

do kterého oprávněný může vstupovat, období ve kterém se jeho využití povoluje včetně určení 

maximální doby trvání prací a specifikovat způsob využití (například jen vstup s nářadím  

a materiálem, postavení lešení, umístění mechanizace, složení materiálu apod.).“432 Nemělo by 

chybět zdůvodnění toho, v čem stavební úřad spatřuje přítomnost konkrétního veřejného zájmu.433  

Jak již bylo řečeno, opatření typicky provází jiné „podkladové“ rozhodnutí, ať už vydávané 

v řízení zahajovaném z moci úřední (např. o nařízení nezbytných úprav) nebo na žádost  

(např. stavební řízení).434 V těchto případech je namístě vést na základě § 140 správního řádu  

o jejich vydání společné řízení.435 Odvolání proti rozhodnutí o uložení opatření na sousedním 

pozemku nebo stavbě (resp. proti výroku o něm, jde-li o společné rozhodnutí) zákon neodnímá 

odkladný účinek. Ten může v rozhodnutí vyloučit stavební úřad z důvodů uvedených  

v § 85 odst. 2 správního řádu (zejména přichází do úvahy písmeno a) tohoto ustanovení).  

Měl by tak učinit vždy, pokud opatření doprovází a umožňuje provést jiné rozhodnutí, u něhož  

je odkladný účinek vyloučen, a to buď zákonem nebo rozhodnutím stavebního úřadu.436  

Není bez zajímavosti, že nový stavební zákon v tomto kontextu jako výchozí pozici 

stanoví, že odvolání neodkládá právní moc rozhodnutí, stavební úřad však může tento fakt 

v konkrétním případě změnit a v rozhodnutí o opatření odkladný účinek odvolání přiznat.437  

I zde by rozhodující roli měla hrát otázka časové naléhavosti uplatnění akcesorického opatření 

k nápravě. Jsem toho názoru, že nehrozí-li nebezpečí z prodlení, mělo by zásadně dojít k přiznání 

suspenzivního účinku, jelikož takový postup lze považovat za ohleduplnější vůči právům 

účastníků řízení.     

 
431 § 297 odst. 1 nového stavebního zákona. 
432 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 433. ISBN 978-80-7380-703-0. 
433 § 132 odst. 5 stavebního zákona. 
434 Rozsudek Krajského soudu v Ostravě ze dne 25. 4. 2017, čj. 22 A 84/2014-35.  
435 Ke specifickým náležitostem stavebního povolení při jeho vydávání ve spojení s opatřením na sousedním pozemku 

nebo stavbě viz § 18c odst. 5 vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního 

opatření a stavebního řádu. 
436 Absurdní by například byla situace, při které by společné rozhodnutí obsahovalo výrok o provedení nutných 

zabezpečovacích pracích (u něhož je odkladný účinek odvolání odňat zákonem – viz § 135 odst. 4 stavebního 

zákona) a výrok o uložení opatření, v jehož případě by odkladný účinek odvolání odňat nebyl. 
437 § 297 odst. 4 nového stavebního zákona. 
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Za nedostatek považuji, že stavební zákon ve vztahu k opatření na sousedním pozemku 

nebo stavbě neupravuje náhradu za omezení vlastnického práva povinného. Uložení opatření není 

vázáno na jakékoli pochybení povinného a povinnost strpět provedení prací ze svého pozemku pro 

něj může přestavovat značný zásah do jeho vlastnického práva, za který by mu měla v souladu 

s čl. 11 odst. 4 Listiny náležet náhrada.     

 

8.3. Postavení oprávněného a povinného z rozhodnutí o opatření na sousedním pozemku 

nebo stavbě 

Za stěžejní osoby lze ve vztahu k opatření na sousedním pozemku nebo stavbě označit 

povinného a oprávněného, jak byli vymezeni v předchozí kapitole. Jejich vzájemné postavení  

je esencí této zvláštní pravomoci. Pouze oni jsou účastníky řízení a pouze jim se adresují 

z rozhodnutí (výroku) vyplývající práva a povinnosti.  

Jediný závazek povinného (resp. povinných) spočívá v umožnění provedení prací  

ze svého pozemku nebo stavby. Nejde o nic jiného, než o povinnost strpět vstup oprávněného  

či jím zmocněných osob a výkon vymezených prací v rozsahu a způsobem stanoveným  

ve vydaném správním rozhodnutí. Povahu této povinnosti přiblížil v rámci své rozhodovací praxe 

Nejvyšší správní soud, konkrétně ve vztahu k provedení udržovacích prací: „Strpění udržovacích 

prací je svojí povahou spíše pasivním jednáním, i když vyžaduje součinnost adresáta této 

povinnosti s oprávněným. Tím spíše je v konkrétních souvislostech závislé na přístupu a aktivitě 

oprávněného – toho, v jehož prospěch byla povinnému povinnost uložena. Povinný sám vlastní 

aktivitou nemůže dosáhnout splnění své povinnosti, ale jeho povinnost se vždy odvíjí  

od toho, zda se (v tomto případě) vlastník stavby rozhodne udržovací práce provést, kdy se 

rozhodne tak učinit, jaké prostředky k tomu zvolí a zda splní ostatní podmínky stanovené mu  

ve správním rozhodnutí (povinnost informovat povinného o zamýšlených pracích v dostatečném 

předstihu). Na druhou stranu poté, kdy vlastník stavby deklaruje snahu udržované práce provést, 

lze strpění těchto prací ze sousedního pozemku vyžadovat a vymáhat se stejnou intenzitou,  

jako kteroukoli jinou právní povinnost.“438 Nesplnění povinnosti není přestupkovým jednáním.  

Nucený výkon rozhodnutí má formu ukládání donucovacích pokut.439 

Oprávněnému sice rozhodnutí umožňuje vstoupit za účelem provedení příslušných prací 

na sousední pozemek, musí však v této souvislosti dodržet několik omezení, jejichž účelem  

je minimalizovat míru zásahu a újmy, která povinnému vzniká na jeho právech. Mimo jiné za tímto 

 
438 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 20. 1. 2011, čj. 8 As 10/2010-84. Ač soud rozhodoval podle úpravy 

starého stavebního zákona, tato se od té ve stavebním zákoně nijak výrazně neodlišuje. 
439 § 129 správního řádu nebo § 72 a § 73 exekučního řádu ve spojení s § 351 občanského soudního řádu. 
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účelem stavební úřad vytyčuje podmínky vstupu a provedení prací v jím vydávaném rozhodnutí. 

Nadto oprávněný v souladu s občanskoprávní zásadou prevence440 podle § 141 odst. 2 stavebního 

zákona „musí dbát, aby co nejméně rušil užívání sousedních pozemků nebo staveb a aby 

prováděnými pracemi nevznikly škody, kterým je možno zabránit.“ Dále oprávněného tíží 

povinnost uvést po skončení prací užitý sousední pozemek nebo užitou sousední stavbu  

do předchozího stavu, jímž se rozumí stav v době vydání rozhodnutí o opatření na sousedním 

pozemku nebo stavbě;441 zákon nicméně umožňuje dohodnout se místo toho s povinným jinak. 

Nedodržení v tomto odstavci uvedených omezení nespěje ke spáchání přestupku a stavební úřad 

s výjimkou v rozhodnutí přímo stanovených podmínek nemůže ani pro jejich naplnění vést nucený 

výkon. Je na úvaze povinného, zda při porušování zákonných povinností oprávněným proti němu 

podnikne příslušné právní kroky. Těmi lze rozumět nástroje podle norem občanského práva,442 

přičemž zřejmě půjde o negatorní žalobu443 a žalobu na náhradu škody.444 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
440 § 2900 občanského zákoníku. 
441 MAREČEK, Jan a kol. Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. 2. aktualizované vydání. Plzeň: 

Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2018, s. 434. ISBN 978-80-7380-703-0. 
442 POTĚŠIL, Lukáš, ROZTOČIL, Aleš, HRŮŠOVÁ, Klára, LACHMANN, Martin: Stavební zákon – online 

komentář. 4. aktualizace [online]. Praha: C. H. Beck, 4/2015 [cit. 3. 3. 2022] Dostupné z: https://www-beck-online-

cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgzpw62zrl42q&groupIndex=4&rowIndex=0. 
443 § 1042 a § 1259 občanského zákoníku. 
444 § 2910 občanského zákoníku. 
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Závěr 

 

Hlavním cílem této diplomové práce vytyčeným v jejím úvodu je provedení komplexní 

právní analýzy zvláštních pravomocí stavebních úřadů. S ohledem na to část 2. zasazuje zvláštní 

pravomoci stavebních úřadů do kontextu správního práva a to tak, že je řadí mezi nástroje 

správního dozoru v oblasti veřejného stavebního práva. Dále zachycuje znaky společné pro 

všechny jednotlivé zvláštní pravomoci. V souvislosti s tím nevynechává ani ústavněprávní 

souvislosti, zejména otázku ochrany základních lidských práv (a kromě toho i dalších hodnot) 

včetně problematiky jejich kolize s hodnotami veřejného zájmu. Následující části se pak 

podrobněji věnují jednotlivým zvláštním pravomocem stavebních úřadů a jejich specifikům, 

přičemž u každé z pravomocí jsou rozebrány zákonné předpoklady stanovené pro její uplatnění  

a s tím spojené procesní otázky. Pamatuje se přitom kromě spojitostí s dalšími instituty veřejného 

stavebního práva (povolovací procesy stavebních úřadů, odstraňování staveb, postavení 

příslušných osob, přestupková agenda atd.) i na jiné oblasti správního práva, zejména s ohledem 

na postavení dotčených orgánů při procesu aplikace zvláštních pravomocí. Vysoce relevantní  

je i ústavněprávní a občanskoprávní téma vlastnického práva a jeho omezení, jelikož ve většině 

případů směřují povinnosti vyplývající z použití zvláštní pravomoci právě vůči vlastníku stavby, 

pozemku či zařízení. Nemalá část práce se věnuje nedostatkům a nejasnostem právní úpravy 

zvláštních pravomocí stavebních úřadů. 

Zvláštní pravomoci slouží k řešení specifických a mnohdy časově naléhavých situací tak, 

aby zůstaly zachovány důležité hodnoty veřejného zájmu. Při plnění této své úlohy však má jejich 

aplikace současně potenciál značně v konkrétním případě zasáhnout v do jiných v kolizi  

se ocitajících hodnot jak veřejných (například těch souvisejících s památkovou péčí či životním 

prostředím), tak soukromých zájmů. Z těchto důvodů by si tématika této práce zasloužila 

podrobnější zákonné rozpracování. Jako příklad lze uvést nedostatečné zohlednění požadavku 

vyplývajícího z čl. 11 odst. 4 Listiny, že za odnětí nebo nucené omezení vlastnického práva náleží 

dotčenému vlastníku náhrada. Řada zvláštních pravomocí je přitom způsobilá v konkrétním 

případě výrazně zasáhnout do vlastnického práva, aniž by vždy bylo možné takovou intervenci 

bez poskytnutí náhrady ospravedlnit mezemi vlastnického práva s odkazem na čl. 11 odst. 3 

Listiny. Stavební zákon právě uvedené ve vztahu ke zvláštním pravomocem zohledňuje pouze  

u nezbytných úprav, a to v podobě institutu stavebního příspěvku. Právní úprava podobného 

charakteru schází minimálně ve věcech neodkladného odstranění stavby a nutných 

zabezpečovacích prací a u vyklizení stavby. Ústavní soud sice v řadě případů dovozuje, že náhrady 
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se lze ve jménu Listiny domáhat i při absenci bližší zákonné úpravy, avšak z hlediska právní jistoty 

a potřebě konkretizace souvisejících postupů takový stav nelze považovat za ideální.  

Tuto skutečnost se právní řád České republiky na mnoha místech snaží reflektovat (otázky náhrad 

za omezení vlastnického práva řeší například § 58 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody  

a krajiny nebo § 102 stavebního zákona). Dále ve věcech zvláštních pravomocí postrádám zejména 

detailnější pravidla interakce stavebních úřadů a dotčených orgánů, která by zajišťovala jak 

dostatečnou ochranu jednotlivým aspektům veřejného zájmu, tak případně potřebnou procesní 

rychlost. Uvedené nedostatky se nejvíce projevují u potenciálně časově velmi naléhavých situací 

s potenciálně nejzávažnějším dopadem, tedy u nařizování neodkladného odstranění stavby  

a nutných zabezpečovacích prací. U vyklizení stavby pohříchu zcela absentuje úprava hrazení 

nákladů na jeho provedení.  

Praktické překážky přináší otázka financování zvláštních pravomocí stavebních úřadů. 

Provedení nařízené zvláštní pravomoci má v zásadě zajistit a náklady na něj hradit příslušný 

vlastník. Problém nastává v situacích, kdy tento vlastník není ochoten nebo schopen příslušnou 

částku poskytnout. V těchto případech s ohledem na ochranu dotčeného veřejného zájmu často 

nelze s reálným provedením stavebních prací či činností otálet a čekat na uhrazení nákladů 

vlastníkem, třeba i prostřednictvím správní exekuce. Za takových podmínek musí zaplacení 

nákladů zajistit sám stavební úřad, a to z rozpočtu příslušného územně samosprávného celku,  

což ve vztahu k němu může představovat neočekávaný a značný výdaj. Po vlastníku pak stavební 

úřad příslušnou částku vymáhá až následně, avšak nelze se spoléhat na to, že v tom bude vždy 

úspěšný a náhrady se domůže. Uvedené skutečnosti tak mohou vést k neochotě územních 

samosprávných celků uvolňovat z rozpočtu příslušné částky a v souvislosti s tím k neochotě 

stavebních úřadů uplatňovat příslušné pravomoci. Na to částečně reagoval dotační program 

Ministerstva pro místní rozvoj s dobou realizace do konce roku 2021 týkající se v podstatě úhrady 

nákladů obcí na neodkladné odstranění stavby a nutné zabezpečovací práce (viz kapitolu 4.4.). 

Žádoucí by však bylo přijetí systematičtějšího a dlouhodobého řešení. A to nejen ve vztahu 

k neodkladnému odstranění stavby a nutným zabezpečovacím pracím.              

Většina odstavů stavebního zákona regulující zvláštní pravomoci stavebních úřadů  

ve mně při psaní práce vzbuzovala mnoho otázek, na které předmětná právní úprava neposkytuje 

jasné a jednoznačné odpovědi. Namátkově lze zmínit otázku povinnosti protokolace u kontrolní 

prohlídky stavby, konkrétní praktický význam skutečnosti, že neodkladné odstranění stavby  

a nutné zabezpečovací práce lze nařídit i bez předchozího projednání s vlastníkem, jaké povahy  

je žaloba ve věci rozhodnutí o stavebním příspěvku či zda lze řízení o uložení opatření  

na sousedním pozemku nebo stavbě zahájit pouze z moci úřední, nebo i na žádost.  
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V tomto kontextu nelze opomenout ani ustanovení vyhlášky Ministerstva pro místní rozvoj 

týkající se rozsahu zjišťování při kontrolní prohlídce stavby, která částečně překračují zákonné 

zmocnění (viz kapitolu 3.2.) Kromě identifikace takovýchto problematičtějších bodů se práce 

snaží podat i jejich adekvátní odůvodněné vysvětlení či řešení, a to zejména za pomoci právního 

výkladu, odborné literatury a judikatury. Na několika místech jsou nadto prezentovány návrhy  

de lege ferenda (např. úvaha nad nařizováním vyklizení stavby ve formě opatření obecné povahy). 

V úvodu práce byla dále do jisté míry přislíbena komparace předmětné úpravy stavebního 

zákona s korespondujícími ustanoveními nového stavebního zákona. To v obecnější rovině 

reflektuje kapitola 2.5. pojednávající o „Stavební kontrole“. Kapitola mimo jiné demonstruje 

obecnější charakter „nové“ regulace a širší prostor pro správní uvážení stavebních úřadů při 

uplatňování příslušných nástrojů. Tyto charakteristiky mohou v důsledku znamenat zásah  

do právní jistoty a riziko častější svévole orgánů moci výkonné (stavebních úřadů). Zároveň se tím 

kladou vyšší nároky na správní činnost těchto orgánů a na její odůvodňování. Na druhou stranu 

argument pro takový přístup představuje skutečnost, že skutkový stav, při němž se uplatnění 

některé z relevantní pravomoci správního dozoru jeví jako žádoucí, může být rozličné povahy,  

a vzhledem k tomu vyvstává potřeba co nejflexibilnější regulace. Stavební zákon účinný v době 

vypracování práce naproti tomu v řadě případů působí zbytečně kategoricky. A to v tom smyslu, 

že podmínky uplatnění zvláštních pravomocí stavebních úřadů vymezuje natolik striktně,  

že v některých situacích, kdy lze použití příslušného instrumentu shledat jako opodstatněné  

a vhodné, toto stavební zákon neumožňuje. Jako příklad opět poslouží neodkladné odstranění 

stavby a nutné zabezpečovací práce. Stavební zákon podmiňuje jejich uplatnění předchozím 

provedením kontrolní prohlídky stavby a ohrožením života či zdraví osob nebo zvířat.  

Nový stavební zákon naproti tomu v této věci předešlou kontrolu nepožaduje a ochranu života 

nebo zdraví uvádí jen jako jeden (hlavní) příklad aspektu veřejného zájmu, jehož přítomnost 

představuje předpoklad k uplatnění pravomoci. Lze tak například uvažovat i o využití 

neodkladného odstranění stavby či nutných zabezpečovacích prací za účelem ochrany majetku  

či životního prostředí. Dílčí konkrétnější zmínky týkající se nového stavebního zákona se objevují 

na vhodných místech ve třetí a po ni následujících částech v rámci rozboru jednotlivých nástrojů. 

Nejedná se však o vyčerpávající mikrokomparaci, ta není cílem této diplomové práce.  

Její provedení by nicméně jistě mohlo být předmětem jiného díla, které by na tuto práci vhodně 

navázalo.      

Nový stavební zákon v řadě oblastí přináší oproti stavebnímu zákonu zpřesnění  

a objasnění. Konkrétně je možné uvést vyřešení otázky povinnosti protokolace provádění kontroly, 

jasnější vymezení účastníků kontroly nebo explicitní konstatování, že řízení o uložení opatření  
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na sousedním pozemku nebo stavbě se zahajuje jak z moci úřední, tak i na žádost. To lze beze 

sporu vnímat jako pozitiva a kroky správným směrem. Kladně hodnotím i opuštění komplikované 

dvojkolejnosti správního dozoru v oblasti stavebního řádu, kterou zakotvuje stavební zákon 

v podobě zvláštních pravomocí stavebních úřadů (konkrétně jde o kontrolní prohlídku stavby  

a navazující opatření) a konkurenčního státního stavebního dohledu (viz úvod k části 3.).  

Nový stavební zákon elegantněji řeší vymezení rozsahu pravomocí tak, aby jejich použití nebylo 

omezeno pouze na stavby. To je umožněno tím způsobem, že se v příslušných ustanoveních 

zásadně používá sběrný pojem „záměr“, vymezený v § 4 odst. 1 nového stavebního zákona. 

Stavební zákon naproti tomu v podstatě hovoří o stavbách, přičemž nesystematicky a vzájemně 

konkurenčně na několika místech rozšiřuje dosah zvláštních pravomocí i o některé jiné typy 

záměrů či pozemků.       

Ani úprava nového stavebního zákona není zcela prosta nedostatků. Zejména zůstává 

neřešena otázka náhrady za omezení vlastnického práva, nový stavební zákona dokonce nepočítá 

ani s institutem stavebního příspěvku. Dále nový stavební zákon kromě „Kontroly“ zakotvuje 

institut „Kontrolní prohlídky“, aniž by však dostatečně zajišťoval procesní rámec jejího provádění 

(viz kapitolu 3.3.).     

Shrnuji, že účinnou právní úpravu zvláštních pravomocí stavebních úřadů obsaženou  

ve stavebním zákoně celkově hodnotím jako potřebnou, avšak relativně nezdařilou. Obecně vzato 

ji považuji za příliš stručnou, rigidní, nejasnou, nepřesnou a působí na mě dojmem, že jí navzdory 

jejím potenciálním dopadům nebyla při přípravě a schvalování věnována odpovídající pozornost 

a péče. Korespondující úprava nového stavebního zákona dle mého názoru v celkovém srovnání 

představuje zlepšení, vnáší totiž do uplatňování příslušných pravomocí potřebnou flexibilitu. 

Nadto reaguje na řadu systematických i dílčích nedokonalostí předchozí regulace. Zda ve správní 

a soudní praxi skutečně obstojí nicméně ukáže až čas.                          
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Zvláštní pravomoci stavebních úřadů 

Abstrakt 

 

Tato diplomová práce pojednává o zvláštních pravomocích stavebních úřadů. Ty lze 

chápat jako vymezené speciální právní nástroje, kterými jsou stavební úřady vybaveny zejména 

za účelem hájení veřejného zájmu. Hlavním cílem práce je podat komplexní právní analýzu  

a zhodnocení právní úpravy zvláštních pravomocí stavebních úřadů. Text práce jednak nastiňuje 

obecnou koncepci, společné znaky a zásady zvláštních pravomocí stavebních úřadů, ale také 

podává bližší rozbor jednotlivých nástrojů, které je reprezentují. Autor primárně vychází z právní 

úpravy zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), avšak 

není opomenuto ani porovnání s jeho „nástupcem“, tedy zákonem č. 283/2021 Sb., stavební zákon.        

Diplomová práce se člení na osm částí. První část poskytuje vymezení souvisejících 

pojmů, subjektů, orgánů a institutů, jejichž znalost je pro hlubší pochopení tématu nezbytná. Druhá 

část zasazuje problematiku do širšího kontextu a prezentuje znaky společné zásadně pro všechny 

zvláštní pravomoci, kterými stavební úřady disponují. Obsah této části se tedy týká hlavně základní 

charakteristiky příslušné právní úpravy, otázky veřejného zájmu, jakožto pojmu stěžejního pro 

danou problematiku, a zájmů stojících v kolizi s ním, včetně právních nástrojů ochrany a obrany 

těchto hodnot. Každý následující úsek práce se pak zabývají jednou ze zvláštních pravomocí 

stavebních úřadů, přičemž u každé jsou kromě jejího základního vymezení analyzovány zákonné 

podmínky, za kterých ji lze uplatnit a procesní aspekty následného postupu stavebního úřadu.  

Třetí část se tak zabývá kontrolní prohlídkou stavby, důležitým a poměrně často využívaným 

zjišťovacím prostředkem, a na ni navazujícími obecnějšími nápravnými opatřeními. Čtvrtá 

pojednává o nařizování neodkladného odstranění stavby a nutných zabezpečovacích prací, které 

nastupuje ve velmi závažných situacích. Pátá podává rozbor nařizování nezbytných úprav, včetně 

souvisejícího stavebního příspěvku. Obsahem šesté části je problematika nařizování údržby 

stavby. Sedmá řeší otázky související s nařizováním vyklizení stavby. V poslední části se lze dočíst 

o opatření na sousedním pozemku nebo stavbě a o ukládání tohoto doprovodného institutu.  

Závěr shrnuje a zhodnocuje, zda bylo dosaženo v práci vytyčených cílů a zda lze právní úpravu 

zvláštních pravomocí stavebních úřadů, i s ohledem na nový stavební zákon, považovat  

za uspokojivou.  

 

Klíčová slova: zvláštní pravomoci, stavební úřad, stavební právo 
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Special powers of the building offices 

Abstract 

 

This diploma thesis deals with the special powers of the building offices. These can be 

understood as defined legal instruments with which are building offices equipped in order  

to protect public priority. The main goal of the thesis is to provide complex legal analysis  

and evaluation of the legal regulation of special powers of the building offices. The text of the 

thesis outlines general conception, characteristics and principles common to all of the special 

powers of the building offices, but also provides more detailed analysis of particular instruments 

that represent them. The author primarily relies on the legal regulation of Act No. 183/2006 Coll., 

on town and country planning and building code (Building Act), however the comparison with its 

„successor“, meaning Act No. 283/2021 Coll., Building Act, is not left out either. 

The thesis is divided into eight parts. The first part provides definitions of relevant 

concepts, subjects, authorities and institutes, the knowledge of which is necessary for a deeper 

understanding of the topic. The second part sets the issue into a broader context and presents 

features common to all the special powers that the building offices have. The content of this section 

therefore mainly concerns the basic characteristics of the relevant legislation, issues of public 

priority, as a key concept for the subject matter, and interests in conflict with it, including 

protective and defensive legal instruments of these values. Each subsequent section of the thesis 

then deals with one of the special powers of the building offices, while in addition to its 

fundamental delimitation, the legal conditions of its use and aspects of the consecutive procedure 

of the building office are also analyzed. The third part deals with structure inspection, an important 

and relatively frequently used means of detection, and related general corrective measures. The 

fourth is about ordering the emergency structure removal and the necessary securing works, which 

comes up in grave situations. The fifth provides an analysis of ordering the necessary adaptations, 

including the related building grant. The content of the sixth part is the theme of ordering structure 

maintenance. The seventh tackles the issues related to ordering the structure evacuation. In the last 

part, one can read about the measures on a neighboring ground or structure and the imposition of 

this accessory institute. The conclusion summarizes and evaluates whether the goals set for the 

thesis have been achieved and whether the legal regulation of the special powers of the building 

offices, also in the light of the new building act, can be considered satisfactory. 

 

Keywords: special powers, building office, building law 


