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’
Uvod

Predkladana diplomova prace je zamétena na problematiku kolaudace, pfedstavujici
pravni institut umoznujici uzivani staveb. Jedna se o leckdy opomijenou problematiku, kterou
zastinuje stavebni fizeni, coby hlavni téma, které v soucasné dobé rezonuje ve spolecnosti.
Moznost uzivat stavbu je kyzenym vysledkem stavebniho procesu, ke kterému sméfuje
vynaloZené usili kazdého stavebnika. V zavislosti na slozitosti stavby, pfedchazeji kolaudaci dalsi
procesy, jejichz cetnost je odvisla od typu stavby. Kolaudace je ,, stanoveny postup *“ stavebniho
uradu, ktery se s vyjimkou pfedcasného uzivani uskutecituje po stavebné technickém dokonceni
stavby, popfipad¢ Casti stavby, schopné samostatného uzivani, jehoz cilem je vydani spravniho
aktu, na jehoz zéklad¢ je mozné stavbu uZzivat.

Téma kolaudace je spojeno s procesem realizace stavby tim zpiisobem, Ze v jejim ramci
dochazi k ovéfeni souladu stavby s povolenim stavby a projektovou dokumentaci', k ovéfeni
bezpecnosti stavby” a vymezeni ucelu uzivani stavby’. Pod pojem kolaudace miizeme zafadit
mnozinu odchylnych, zédkonem upravenych pravnich institutl, umoziujicich bezpecné uzivani
staveb. Takovymi instituty jsou kolaudac¢ni souhlas/rozhodnuti, piedstavujici kolaudaci
v, uzsim* slova smyslu a predCasné uzivani stavby, zkusebni provoz, dodatecné povoleni
takzvané ,, cerné stavby “, predstavujici kolaudaci v ,, Sirsim “ slova smyslu.

V diplomové praci se zabyvam problematikou soucasné pravni upravy, jako je otazka
regulace a deregulace voblasti povoleni uzivani staveb. Novela stavebniho
zakona ¢. 225/2017 Sb., ptinasi prohloubeni deregulace v oblasti kolaudace staveb. Nové pojeti
kolaudace rozsifuje skupinu staveb, které je mozné uzivat po jejich dokonceni bez kolaudace.
Oznameni zaméru zapocit s uzivanim stavby bylo zruSeno, a naopak bylo navraceno kolauda¢ni
fizeni. Déle je na misté otazka formy a procesu kolaudace, tzn., jestli jde o spravni fizeni, nebo
zjednoduseny postup spocivajici ve vydani souhlasu a jejich vzajemného vztahu. S tim souvisi
i okruh ucastnikil, zejména postaveni vlastnika dot¢ené¢ho pozemku a mira ucasti autorizovanych
osob, jako je autorizovany inspektor.

Cilem této prace je 1. poskytnout uceleny rozbor institutu kolaudace, 2. identifikace
problémt spojenych se soucasnou pravni upravou a poskytnuti navrhi de lege ferenda,
3. zodpovézeni otazky, zda skute¢né dochazi k zrychleni procesu, jak deklarovala divodova

zprava novely stavebniho zakona €. 225/2017 Sb. oproti stavu pied ni.

Prace je rozdelena do Sesti kapitol. Prvni kapitola je vénovana pramentim pravni upravy

stavebniho prava. Druhd kapitola popisuje vymezeni zakladnich pojmu, pficemZ pozornost je

! Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 3
2 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 3
3 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 126 odst. 1



vénovana zejména pojmu stavba. Ve tieti kapitole je rozebrana organizace vefejné spravy na
tiseku stavebniho fadu. Ctvrta kapitola, coZ je jadro celé prace, rozebira problematiku kolaudace
— uzivani dokoncené stavby, pfedcasné uzivani, zkusebni provoz, dodate¢né povoleni takzvané
cerné stavby de lege lata. Pata kapitola nabizi komparaci starého stavebniho zédkona a navrhu
nového stavebniho zakona se sou¢asnym stavebnim zikonem. Sesta kapitola, vychazejici
z predchozich kapitol poukazuje na identifikované problémy a v urcitych piipadech nabizi feseni

de lege ferenda.



1 Prameny pravni upravy stavebniho prava

Pro ticely zpracovani diplomové prace jsou pro nas nejrelevantné€jsi prameny prava ve
formalnim smyslu, tedy takové prameny prava, které obsahuji pravni normy. Prave pravni normy
dodévaji v nich obsazenym pravidliim chovani charakter prava, za ptedpokladu, Ze jsou statem
(spolecCenstvim statti, pokud jde o mezinarodni pravo) uznanou formou pramene prava. V ramci
spravniho prava se setkavame s Sirokou Skéalou pravnich aktl rizné pravni sily a vztahem
speciality a subsidiarity.

Mutzeme od sebe v ramci pomysIné hierarchie pravnich predpisti rozlisit a) Ustavni

zakony, b) evropské pravo, ¢) zékony, d) podzakonné pravni piepisy.

kterym se uvozuje Listina zakladnich prav a svobod jako ustavni zdkon Federalniho shroméazdéni
Ceské a Slovenské Federativni Republiky (LZPS), ktery vytvaii pomyslny ramec pro realizaci
Cinnosti vefejné spravy. Stejné, jako ¢l 2 odst. 3 a 4 Ustavy i LZPS obsahuje zasadu
enumerativnosti vefejnopravnich pretenzi obsazenou v ¢l. 2 odst. 2 ,, Statni moc lze uplatiiovat
jen v pripadech a v mezich stanovenych zakonem, a to zpusobem, ktery zakon stanovi. “ A zasadu
legalni licence v €l. 2 odst. 3 ,, Kazdy muize cinit, co neni zdkonem zakazano, a nikdo nesmi byt
nucen cinit, co zakon neuklada. .

Zékladnim koncepénim vychodiskem je ¢1. 1 odst. 1 Ustavy*, tedy Ze CR je ,, pravni stdt*.
Pro naplnéni této charakteristiky je nutné, aby stat nabidl fyzickym a pravnickym osobam pravni
prosttedky k ochran¢ jejich subjektivnich prav. Tuto zakladni koncepci rozvadi
¢l. 36 odst. 1 LZPS, ktery upravuje moznost pro kazdého domahat se stanovenym postupem
sveého prava u nezavislého a nestranné¢ho soudu a ve stanovenych piipadech u jiného organu.
Cl. 36 odst. 2 LZPS dale zakotvuje moznost soudniho pfezkoumani nezakonného rozhodnuti
organu verejné spravy, kterym byl n€kdo zkracen na svych pravech.

U kolaudace jde prave o ,, stanoveny postup *“ stavebniho tradu, ktery rozhoduje o pravu
stavebnika, popfipadé vlastnika na to, zda a k cemu miize stavbu uzivat. Osobam dotcenych na
svych subjektivnich pravech proto musi byt umoznéno uplatnit opravné prostredky. Takovymi
prostfedky je moznost podat odvolani podle § 8la nasl. SpR, podat podnét k zahijeni
prezkumného fizeni podle § 94 a nasl. SpR, podat zadost o obnovu spravniho fizeni podle § 100
odst. 2 SpR, nebo obnova fizeni natizovana spravnim organem ve vefejném zajmu podle § 100
odst. 3 SpR, nebo doméhat se svého prava ve spravnim soudnictvi Zalobou proti rozhodnuti podle

§ 65 SRS.

4 Ustavni zékon ¢&. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich tstavnich zakond



Z hlediska prament nelze opominout evropské pravo, které je inkorporované na zakladé
¢l. 10 Ustavy do &eského pravniho fadu. K problematice kolaudace, upravené stavebnim
zakonem, se vztahuji dvé smérnice. Jednak smérmice Rady ze dne 21. 12. 1988 ¢. 89/106/EHS
o sblizovéni pravnich a spravnich piedpistt Clenskych statl, tykajicich se stavebnich vyrobki.
Tato smérnice stanovuje technické pozadavky na stavby, které musi stavba spliiovat, pokud ma
byt uvedena do uzivani a tim ma za cil vytvorit kvalitativn€ vyssi standard podminek, za kterych
mohou byt stavby uvedeny do uzivani, v ramci celé EU.

V priloze L., bodu 1., smérnice jsou konkretizovany pozadavky na mechanickou odolnost
a stabilitu. Stavba musi byt provedena takovym zptisobem, aby jeji zatizeni nemélo za nasledek
a) zficeni, b) nepfipustné pretvoreni, ¢) poskozeni jinych casti stavby nebo technickych zatizeni
nebo instalovaného vybaveni v dasledku vétsiho pretvoreni nosné konstrukce, nebo d) poskozeni,

Na to navazuje bod 2., ktery dale stanovuje, Ze stavba musi byt navrzena a provedena tak,
aby pfi provozu nehrozilo nebezpeci nehod (zasahem elektrickym proudem, popalenim, padem,
uklouznutim...).*

Dale je to smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/92/EU ze dne 13. 12. 2011
o0 posuzovani vlivii nékterych vefejnych a soukromych zamérdi na Zivotni prostiedi (EIA).
Vystupem z procesu EIA je zdvazné stanovisko (§ 149 SpR) tfadu posuzujiciho vliv stavebniho
zaméru na zivotni prostfedi. Stavebni Gfad nema v navazujicim fizeni diskre¢ni pravomoc a je
pln¢ vazan timto stanoviskem. Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu, ¢.j. 2 Aps 1/2008-
77, ze dne 15. 5. 2008 je tieba proces EIA chapat, jako ,,znalecky posudek*. Kolauda¢ni souhlas
mize byt ve stanovenych pfipadech vydan pouze pokud je stavba v souladu se zavaznym

stanoviskem EIA.

Kolaudace je upravena zakonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon (StavZ)), ve znéni pozdéjsich predpist, v ¢asti Ctvrté — stavebni fad (§ 103 az
§ 157 StavZ), hlaveé I — stavby, terénni Gpravy, zafizeni a udrzovaci prace, nadpisu dilu 2, § 119
az § 124 StavZ. Zékon nabyl uc¢innosti 1. 1. 2007. Od té doby byl k 27. 1. 2020 novelizovan
celkem 25krat’.

5 Smérnice Rady ze dne 21. 12. 1988 &. 89/106/EHS o sblizovéani pravnich a spravnich piedpisii ¢lenskych
stat, tykajicich se stavebnich vyrobkd, priloha €. 1, bod 1.

6 Taktéz, bod 2.

7 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kolektiv: Spravni pravo — zvlastni ¢ast (vybrané kapitoly). 2.
vydani. Praha: Leges, 2014, s. 250 ISBN 978-80-87576-48-9

8 To vychazi primémé zhruba na dvé& novelizace ro¢né.



Stavebni zakon se vyznacCuje vysokym poctem novel. Nejpodstatnéjsi novely jsou
tzv. novely velké’, které mame dvé: zakon ¢. 350/2012 Sb.'* a zakon ¢&. 225/2017 Sb.!" Pokud
budeme k obéma novelam pfistupovat kriticky, pak po precteni divodové zpravy, zejména
k druhé velké novele ¢. 225/2017 Sb. ,, Navrh zdakona byl zpracovan na zakladé programového
prohlaseni viady, v nemz se viada zavazala v oblasti uzemniho planovani a stavebniho Fadu,
pripravit novelu stavebniho zakona, ktera prinese zjednoduseni a zrychleni povolovacich
Fizeni.“'?, mizeme usuzovat, 7e se zcela nedafi naplnit ¢trndctilety cil pvodniho znéni
stavebniho zakona z roku 2006, kterym mimo jiné podle divodové zpravy bylo zjednoduseni
a zrychleni povolovani staveb.

Vzhledem k tomu, Ze stavebni pravo je podmnozinou spravniho prava, je podstatny zakon
&. 500/2004 Sb., spravni ¥ad (SpR), ktery upravuje postup spravnich organi. Spravnim organem
jsou organy moci vykonné, organy uzemné samospravnych celkd a jiné organy
a pravnické/fyzické osoby, pokud vykonavaji plisobnost v oblasti vefejné spravy.'® Spravni fad
se ve stavebnim pravu pouzije subsididrné."* V praxi to znamena, Ze se v fizenich upravenych
stavebnim zakonem postupuje dle spravniho fadu pouze u tkont, které nejsou upraveny piimo
stavebnim zakonem. Z hlediska kolauda¢niho souhlasu je podstatna Giprava v &asti IV. SpR,
tj. vydavani souhlast a vyjadfeni postupem mimo spravni fizeni. U kolaudacniho fizeni je zase
podstatna ¢ast II. a III. SpR, upravujici obecna a zvla$tni ustanoveni o spravnim fizeni, ktera se

uziji subsidiarné, pii vydavani kolaudac¢niho rozhodnuti.

Stavebni zakon neupravuje jednotlivé instituty podrobng, proto jejich Upravu skrze
zmociiovaci ustanoveni'® deleguje na provadéci predpisy. Tyto predpisy ve svych piilohach
obsahuji formulafova podani, se kterymi se setkavame pii uzivani a zménach staveb. Takové
provadéci predpisy upravuji zejména obecné pozadavky na vyuzivani Uzemi, technické
pozadavky na stavby, vcetné technickych pozadavkl zabezpecujicich bezbariérové uzivani

v

staveb a podrobnosti vykonu statni spravy na useku stavebniho fadu. Podrobnéjsi tpravu

vybranych otazek stavebniho fadu obsahuje vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobngjsi uprave

uzemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu. V této vyhlasce a jejich Cetnych

® Vedle novel drobnych a novel malych.

10 Z4kon ¢&. 350/2012 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu,
ve znéni zakona ¢. 68/2007 Sb.

11 Z4kon ¢&. 225/2017 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu,
ve znéni zakona ¢. 68/2007 Sb.

12 V14da: Diivodova zprava k zakonu &. 225/2017 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zakony, €.
225/2017 Dz

13 Z&kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni ¥ad § 1 odst. 1

14 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 192

15 Z4kon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 193 a § 194



prilohéch jsou stanoveny jednak nalezitosti ukonl stavebnikl a jednak nalezitosti rozhodnuti
a jinych opatfeni stavebniho tGfadu.'®

V oblasti kolaudace se setkdvidme s pojmem obecné pozadavky na vystavbu'’, jejichz
dodrZeni zkoumé stavebni Gifad p¥i vydavani kolaudaéniho souhlasu.'® Povinnost respektovat tyto
pozadavky je stanovena v § 169 StavZ, které jsou dale konkretizovany na zakladé § 194 StavZ
praveé provadécimi predpisy. Paradoxni se mlze zdat situace, Ze stavebni zédkon na jednu stranu
vyslovné stanovuje povinnost respektovat obecné pozadavky na vystavbu, na druhé strané
stanovuje moznost ud€leni vyjimky za podminek § 169 odst. 2 StavZ.

Jednim zklicovych hledisek pro povolovéni staveb a jejich uzivani a pro dalsi
rozhodovani o stavbach je splnéni technickych pozadavkli na stavby (osvétleni, vétrani,
bezpecnost pii provadeéni a uzivani). Pozadavky pro obecné stavby (pro bydleni, skoly, garaze)
obecné stanovuje vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby. K této vyhlasce
predstavuje doplitkovou upravu vyhlaska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich,
zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb. Pro Prahu jsou technické pozadavky na stavby
upraveny nafizenim €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se upravuji obecné pozadavky na
vyuzivani tizemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze'.

U jinych nez obecnych staveb, jde o vybrané stavby v plisobnosti stavebnich uradut, které
nejsou obecnymi stavebnimi Gfady. Na tyto stavby se pouzije napiiklad vyhlaska ¢. 104/1997 Sb.,
provadgéjici zakon o pozemnich komunikacich, ktera stanovuje kritéria pro posouzeni dokoncené
stavby pro vydani kolaudacniho souhlasu, nebo vyhlaska ¢. 590/2002 Sb., o technickych
pozadavcich pro vodni dila, stanovujici pozadavky, které musi byt splnény pro bezpecné uzivani
stavby.

Nemén¢ dilezita je vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ktera upravuje
projektovou dokumentaci, na kterou odkazuje zakon. Pokud jde o jmenovani a vedeni evidence

autorizovanych inspektor, je to vyhlasgka ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech.?

16 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kolektiv, op. cit., s. 249-250
17 Z4&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zékon § 2 odst. 2 pism. €)

18 7Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zékon § 122

19 Z4&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 194 pism. €)

20 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kolektiv, op. cit., s. 249-250



2 Vymezeni zakladnich pojmi

Vzhledem k nazvu prace je vhodné vymezit pojem stavebni zamér. Stavebnim zdmérem se
podle § 3 odst. 5 StavZ rozumi podle okolnosti stavba, zména dokoncené stavby, terénni Uiprava,
zatizeni nebo udrzba. Kapitola obsahuje i dalsi pojmy, které jsou nezbytné pro bezproblémovou
orientaci v komplikované problematice kolaudace, jako je ¢ast stavby, stavebnik, zména stavby

pred dokoncenim a doCasna stavba.

2.1 Stavba

Stavebni zakon, ve snaze vymezit alesponn v zakladnich rysech obsah tohoto pojmu,
stanovuje: ,,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni, nebo montdazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedent, pouzité stavebni vyrobky, material
a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci
stavby 2!

Pojem stavba neni vzdy pouzit jako pojem zachycujici vysledek stavebni Cinnosti, ale
i jako proces realizace stavby*%. O to vic je matouci, e sdm stavebni zakon pouZiva pojem stavba
ve smyslu procesu: ,, Stavebni povoleni pozbyva platnosti, jestlize stavba nebyla zahdjena do 2 let
ode dne, kdy nabylo pravni moci“** Problematicka je tprava stavby vzhledem k novému
obcanskému zakoniku, ktery zavedl zasadu superficies solo cedit, podle které neni stavba
samostatnou véci, ale sou¢asti pozemku.** Vydani vefejnopravni povoleni, nebo kolaudace
stavby, neni rozhodné pro urceni véci stavbou z hlediska obcanského prava, i kdyz k tomu obecné
soudy piihlizeji.”> Pravé kvili pojeti stavby, jako soudasti pozemku, samostatnost stavby
postupné ztrati v obCanském pravu na vyznamu.

Stavba je ve stavebnim zakon¢ vymezena pouze abstraktné, aniz by byla jasné definovana.
Jde o neurc€ity pojem technického obsahu. Proto urceni toho, zda néco stavbou je ¢i neni, zavisi
na spravnim uvazeni pfislusného stavebniho ufadu. Spravni organ musi pii takovém pocinani
respektovat kritéria, kterd jsou stanovena piislusnou judikaturou, doktrinou®, a moznosti

dotéenim veiejnych zajmi.”’ Pokud jde o stavbu z hlediska stavebniho zakona, byla a je chapana

21 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 3

22 Historicky stavbu jako ¢innost upravovalo napiiklad vladni nafizeni ¢. 118/1943 Sb., o nové praveé
zakazl staveb §1, nebo zakon ¢. 107/1946 Sb., o upravé stavebni Cinnosti a pridélu stavebnich hmot
§ 1 odst. 1

23 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zadkon § 115 odst. 4

24 Zakon €. 89/2012 ob&ansky zédkon § 506 odst. 1

25 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. Zn. 22 Cdo 2794/2010

26 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5. 6. 2001 ¢&. j. 31 Ca 241/2000-20 [SJS 827/2001]
27 Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 2. 2007, sp. Zn. I. US 351/05



jako vysledek c¢innosti, kterou se s pouzitim stavebniho materialu (cihel, betonu, dieva, zeleza
apod.) vytvofi novy stavebni objekt.?®
Stavebni zakon stanovi, Ze stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ale pojem stavebni dilo
v zakon¢ nikde definované neni. S timto pojmem se musela vypotadat judikatura. Ta jej vymezila
jako ,,vysledek zamerné lidské cinnosti, jehoz provedeni vyzaduje urcitou miru stavebné
technickych znalosti a dovednosti. Pritom stavba miize vzniknout nejen tzv. mokrym procesem
(zdénim nebo litim), ale i pracemi pouze tesarskymi nebo truhlarskymi, pri nichz jsou jednotlivé
stavebni prvky spojoviny cepy, hrebiky, ale i jinak** S vykladem stavebniho dila miize byt
napomocny i slovensky stavebni zakon ,,Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi
pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje
vupravu podkladu >
Podle vyse zminéného ustanoveni, se za stavbu povazuje i vyrobek plnici funkci stavby.
Problematické se miize jevit, Ze zakon neobsahuje legalni definici takového pojmu. Méstsky soud
v Praze ve svém rozsudku ze dne 8. 12. 2010, ¢j. 10 Ca 280/2008-78 dovodil, Ze tyto vyrobky na
rozdil od staveb nevznikaji stavebni, ani montazni technologii, ale jinou primyslovou technologii
(strojirenskou). Dale s zabyval otazkou, zda obytny pfivés (mobilni dim), ktery neméa SPZ,
zaplacené povinné ruceni a je napojen na kanalizaci, vodu a elektfinu, je vyrobkem plnici funkci
stavby. Soud dosel k zavéru, ze nejpodstatnéjsim znakem vyrobku je, Ze se na konkrétnim miste
nachazi trvale, nebo dlouhodobé, bez ohledu na napojeni na sité technického vybaveni.*' Toto
kritérium bude nutno zkoumat v kazdém piipad¢ individualng, podle okolnosti, pokud osoba sviij
zamér stavebnimu tfadu nesdéli. Soud ma za to, Ze za zamér umistit vyrobek trvale na konkrétnim
misté je dan, pokud dojde k vybudovani stalé pristupové cesty k této véci, napojeni na sité

technického vybaveni, nebo sejmuti vyrobku z podvozku.*?

2.2 Cast stavby

Predmétem stavebni ¢innosti nemusi byt stavba jako celek, ale podle § 2 odst. 4 StavZ je
stavbou i Cast stavby. Podle stavebniho zédkona se tedy celek stavby mutze skladat z vice casti,
které mohou byt pokladany za stavbu. Tento pojem je z hlediska kolaudace dulezity vzhledem
k§ 119 odst. 1 StavZ ,, Dokoncenou stavbu, popripadé cast stavby schopnou samostatného
uzivani... lze uzivat pouze na zakladé kolaudacniho souhlasu, nebo kolaudacniho rozhodnuti“.

V ptipad¢ casti stavby je rozhodna jeji schopnost samostatného uzivani. Tedy jestli maji ostatni

28 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2008, &j. 7 As 17/2007-59

2 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kréalové ze dne 25. 4. 2003, &j. 31 Ca 24/2002-27

30 Zakon €. 50/1976 Zb. Zakon o tizemnim planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) § 43 odst. 1
31 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8. 12. 2010, &j. 10 Ca 280/2008-78

32 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 5. 2016, 4 As 78/2016-26, [NSS 2407/2016]



asti stavby vliv na jeji vyuziti uzitné hodnoty.” Také by méla byt stavba dostate¢nd
identifikovatelna.>

Posouzeni, zda se jedna v konkrétnim piipadé o stavbu celou, nebo pouze jeji Cast, se
promita do vSech povolovacich procest dle zakona. Jedna se jak o piipady, kdy je rozhodovano
o umisténi a provedeni stavby zcela nové, tak o pfipady, kdy dochazi ke zméné stavby jiz
dokoncené a uvedené do uZzivani, a to provedenim jeji piistavby, nebo nastavby. Pojem souvisi
i s procesem projednani zmén uZzivani staveb, nebo suréovanim c¢asti staveb provadénych

v rozporu s vydanym povolenim realizace stavby.*

2.3 Zména dokoncené stavby

Pojem stavby, nehled¢ na svou komplikovanost, je stavebnim zékonem rozsifen
v § 2 odst. 4 StavZ: ,,Pokud se v tomto zdakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle
okolnosti i jeji ¢ast, nebo zmena dokoncené stavby ““. Pojem zména dokoncené stavby Ize rozumét,
jako podmnozinu SirSiho pojmu stavba. Zménou dokoncené stavby je a) nastavba, b) piistavba,
¢) stavebni Uprava, pfi¢emz lze tyto zmény vzdjemné kumulovat.*®

Podle komentate Machackové k § 2 odst. 5 StavZ, lze povazovat stavbu za dokonéenou,
pokud je dokoncena nejen po strance technické, ale i po strance pravni (bylo povoleno jeji
uzivani). Zde je také mozné pozorovat rozpor s § 119 odst. 1 StavZ, ktery tika, Ze dokoncenou
stavbu lze uzivat na zaklad¢ kolaudac¢niho souhlasu. Tim dojde k pravnimu dokonceni, ale toto
ustanoveni povazuje stavbu za dokoncenou i bez kolauda¢niho souhlasu, nebo kolaudac¢niho
rozhodnuti. Z toho lze vyvodit, ze § 119 odst. 1 StavZ chape pro ucely kolaudace dokoncenou
stavbu, jako stavbu stavebné technicky dokoncenou. Zakonodarce zde chape pojem ,, dokoncena
stavba** v pon€¢kud odlisném vyznamu, nez je legalni definice v § 2 odst. 5 StavZ a je v tomto
ohledu formula¢né zavadéjici.

Pravnim titulem, ktery osvédCuje stav dokoncené stavby muiize byt kolaudacni rozhodnuti
(§ 76 stavebniho zakona z roku 1976), oznameni uzivani stavby ¢i kolaudacni souhlas (§ 120
a § 122 StavZ ve znéni u¢inném do 31. 12. 2017). V navaznosti na nove pfijatou Gpravu, se mize

jednat o kolaudacni souhlas (§ 122 StavZ), nebo kolaudacni rozhodnuti (§ 122a StavZ).

33 Rozsudek Krajského soud v Usti nad Labem ze dne 19. 4. 2006, sp. Zn. 15 Ca 219/2004-44

34 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 5. 2005, €. j. 3 As 45/2004-121

3 MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zakon. Komentaf. 3. vydani. Praha C. H. Beck, 2018, s. 17 ISBN
978-80-7400-558-9

36 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 5



2.3.1 Nastavba

Nastavbou se rozumi takovd zména dokonéené stavby, kterou se stavba zvysuje.’’
Zvyseni stavby je tedy jedinou podminkou, kterou zakon zmifuje, pficemz je jedno, jestli se jedna
o metry, centimetry, nebo milimetry. Pro uréeni ndstavby je proto nutné znat ptivodni stav.*® Za
nastavbu se povazuje i zvyseni kominu, stozaru (pokud je stavbou) apod.*’

Castym problémem je urdeni, jestli se jedna pouze o stavebni tpravy, nebo jestli je
v konkrétnim piipadé predmétem jiz nastavba. Zasadni pro zafazeni konkrétniho stavebniho
zaméru pod pojem ,, ndstavba“ je zjisteéni, zda jeho realizaci dojde ke zvyseni stavby. Podstatou
stavebnich tprav je vSak pravé opacny stav, tedy ze i po jejich provedeni musi zlstat zachovano
vedle vnéjsiho ptidorysného ohrani¢eni i vyskové ohrani¢eni stavby.*’

Chybnym se z tohoto diivodu jevi nazor, ze pokud nedojde ke zvyseni stavby v jejim
nejvyssim bode, nejednd se o nastavbu. Zakladni podminkou pro zatfazeni Uipravy pod stavebni
upravu je zachovani pidorysného ohraniceni stavby i zachovani ohrani¢eni vyskového. Protoze
je stavba objektem prostorovym, je vySkové ohraniCeni stavby dano tzv. vyskovou obalovou
rovinou®'. Za zvyseni stavby se tedy povazuje i zvyseni, ke kterému doslo v jakémkoli misté
mimo nejvyssi bod.

Od néstavby je pak mozné odlisit stavbu na stavbé. Uéelem takové stavby neni zvyseni
puvodni stavby, ale postavit stavbu novou na stavbé pivodni. Pod tim si mlizeme piedstavit

stavbu solarnich paneli*?, na stfese jiné stavby.

2.3.2 Pristavba

Ptristavbou se rozumi takova zména dokoncené stavby, kterou se stavba pidorysné
roz8ifuje a kterd je vzdjemné provozné propojena s dosavadni stavbou.” Z vyse uvedeného
vyplyva, Ze zékladnim pozadavkem na piistavbu je provozni spojeni s dosavadni stavbou. Tento
pozadavek ale neni blize specifikovan. Nepochybné lze za provozni propojeni oznacit stavebni
otvor mezi pivodni stavbou a pristavbou. Podle judikatury je to zejména chodba, pfistup z jedné
casti stavby na stfechu stavby druhé, dvete.*

Otazkou je, jak pfistavbu posoudit, pokud k vzajemnému propojeni nedochézi a stavba

s pristavbou tvoii kompaktni celek (spolecna stesni konstrukce, obvodové zdivo), nebo je

37 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 5 pism. a)

38 Stanovisko vefejného ochrance prav ze dne 19. 9. 2010, sp. zn. 6089 (6090) /2010/VOP/HJ

39 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 2. 2012, &j. 5 As 13/2011-97

4 MACHACKOVA, J. a kol., op. cit., s. 19

41 Taktéz.

42 74&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zékon § 103 odst. 1, pism. ¢), bod 9.

43 Zé&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 5 pism. b)

4 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 6. 2007, &j. 3 As 72/2006-83 [NSS 2153/2007]
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propojena zdravotné technickou instalaci (vnitfni vodovod, kanalizace, rozvody plynu). Jednim
ze zpusobu zodpovézeni otazky by mohl byt ucel k némuz ma byt takto nové budovana cast
stavby uzivana. NSS ale ve své judikatute vyjadtil nazor, Ze rozhodujicim pro posouzeni provozni
propojenosti staveb neni ucel jejich vyuziti. To, co je podstatné, je existence Ci neexistence
komunikaéniho propojeni.*’ V piipadé absence vzdjemného propojeni, kdy se jedna o samostatné
pristavénou stavbu, je tedy zavér takovy, Ze se nejedna o zménu dokoncené stavby, ale

o originalni stavbu.

2.3.3 Stavebni uprava

Stavebni Gpravou se rozumi takova zména dokoncené stavby, ktera neni nastavbou ani
pristavbou a pfi které se zachovava vnéjsi pidorysné i vyskové ohraniceni stavby. Dale se za
stavebni upravu vyslovné povazuje zatepleni plasté stavby.*® 7 V takovém piipadé je ukolem
stavebniho Ufadu rozpoznat, zda jde o stavebni upravu, nebo o pouhou udrzbu. Pojem stavebni
upravy neni pravné neurCity pojem. V takovém piipadé by totiz tento pojem byl v podstaté
totozny s pojmem ,,zmény dokoncené stavby“. Ve stavebnim zakoné jsou oba tyto pojmy
pouzivény, a to nikoliv jako synonyma.*®

Mezi stavebni upravy lze nepochybné zaradit naptiklad vestavby do dosud prazdného
pudniho prostoru, nebo zmény vzhledu stavby (napfiklad ziizeni nového okna, ¢i zazdéni
stavajiciho, rovnéz iprava stavajiciho stavebniho otvoru), nebo zmeny vnitini dispozice stavby
(vybourani piicky &i jeji ¢asti, nebo naopak vystavéni piicky nové).*’

Od stavebni Upravy je potfeba odlisit idrzbu stavby, kterou se rozumi prace, jimiz se
zabezpecuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochéazelo ke znehodnocovani stavby a co nejvice
se prodlouzila jeji uZzivatelnost.® Smyslem drzby stavby je jeji zachovéani v tom stavu, aby
odpovidala projektové dokumentaci®', pokud by jeji stav projektové dokumentaci neodpovidal,
jednalo by se o zménu dokoncené stavby.

Zakonodarce pouziva pojmy udrzba stavby a udrzovaci prace. K tomu lze pfistupovat
dvéma zptsoby. Bud’ se jedna o jeden a tentyZ zaménitelny pojem, nebo je udrzba stavby
realizovana udrzovacimi pracemi, viz § 139 odst. 2 StavZ: ,, U stavby urcené k uzivani verejnosti

muize stavebni urad naridit jejimu viastnikovi, aby mu predloZil casovy a vécny plan udrzovacich

45 Taktéz.

46 74&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 5, pism. ¢)

47 Zpravidla jde o ptdorysni rozsifeni. Z toho diivodu by bylo na misté uvazovat o piistavbg, pokud by
zatepleni plasté nebylo vyslovné zminéno, jako piiklad stavebni upravy.

48 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2008, &. j. 8 As 20/2006-129

4 MACHACKOVA, J. a kol., op. cit., s. 21

30 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 3 odst. 4

51 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 154 odst. 1 pism. a)
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praci na jednotlivych c¢astech stavby a na technologickém ¢i jiném zarizeni“.’* Ze znéni zikona
jsem piesvédcen, ze udrzba stavby je provadéna udrzovacimi pracemi, protoze pojeti t€chto dvou

pojmt jako synonym, by bylo zna¢né matouci.

2.4 Zména stavby pred dokoncenim

V piipadé zmény stavby pied dokoncenim jde o situaci, kdy stavba neni provadéna
v souladu s jejim povolenim®3, nebo v souladu s projektovou dokumentaci stavby ovéfenou
stavebnim Ufadem, nebo autorizovanym inspektorem. ,,Jde o povoleni toliko zmen stavby oproti
puvodnimu projektu schvalenému ve stavebnim vizeni, coz predpoklada, Ze stavebné technickym
urcenim a ucelem budouciho uZiti jde stdle o tutéz stavbu (k niz bylo vydano i uzemni rozhodnuti)
a ze jde o zménu ve fazi pred dokoncenim, tedy v pritbehu jeji vystavby (po zahdjent stavby podle

schvdleného projektu). “ 3*

Jde tedy o takové zmeény, které jsou pred zapocetim samotné realizace zaméru, nebo
v jejim pribéhu projednany>® postupem dle § 118 StavZ a realizovany teprve nasledné. Jinymi
slovy, neni mozné, aby stavebnik pozddal o povoleni zmény stavby poté, co ji provedl.>
Nedostatkem je absence vyslovného zminéni §96a StavZ v taxativnim vyctu
v § 118 odst. 1 StavZ, tedy spolecného povoleni, navzdory tomu Ze novela ¢. 225/2017 Sb.

menila § 118 StavZ.

Pokud stavebnik provede zménu stavby, aniz by predtim ziskal potfebné povoleni, 1ze ji
legalizovat postupem podle § 121 StavZ v ramci kolaudace, k tomu musi byt predlozena
dokumentace skute¢ného provedeni stavby. Takovy postup je mozny, pokud jde o nepodstatné
odchylky od ovétené dokumentace, nebo ovétené projektové dokumentace, za podminek podle
§ 118 odst. 7 StavZ. Pokud jde o podstatnéjsi zmeénu je nutné ziskat dodatecné povoleni stavby
podle § 129 odst. 3 StavZ. Pro posouzeni, zda je namisté postup, podle § 121 odst. 1 StavZ, nebo
§ 129 odst. 3 StavZ je podle judikatury, kromé jinych otazek, podstatna otdzka vlivu stavby na
architektonicky raz dané lokality. Organicky zaclenénou stavbou mize byt
i architektonicka ,, provokace “, kterd je v promysSleném protikladu s dosavadnim stylem
zastavby, je zdafild a pfinosnd. Na druhé strané to nebude stavba vynikajici kycovitosti

a neesteti¢nosti.”’

52V takovém piipadé by § 3 odst. 4 mél znit. ,, Udrzbou stavby se rozuméji udriovaci prace....

3 1 podminky povoleni, jako jsou lhiity pro dokondeni stavby.

34 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 11. 2004, &j. 10 Ca 171/2003-96

55 Projednanim je tieba rozumét i takovy postup, kdy stavebni ufad stavebnikovi sdéli, Ze bude zména
projednavana pfi vydani kolauda¢niho souhlasu, nebo kolauda¢niho rozhodnuti.

56 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 5. 2010, &j. 7 As 17/2010-101 [2107/2010 Sb. NSS]
57 Taktéz.
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2.5 Docasna stavba

Pojem docasna stavby je obsazen v § 2 odst. 3 StavZ, ktery tika, Ze doCasna stavba je
stavba, u které¢ stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Tyto stavby miZeme rozliSit na
docasné stavby, které jsou realizovany nejdéle na dobu 3 let™® a ostatni docasné stavby, kde neni
zakonem doba omezena a jsou stanoveny stavebnim tifadem. Docasnost Ize pak d¢lit na docasnost
stanovenou terminem a docasnost stanovenou dobou.

U ohlaseni docasné stavby je tfeba uvést dobu trvani a navrh upravy pozemku po jejim
odstranéni.” V ptipadé uplynuti stanovené doby jejiho trvani, stavebni Gitad bud’ natidi odstranéni
stavby®, nebo na zékladé souhlasu nebo povoleni stavebniho ufadu, mize dojit ke zméné doby
trvani doasné stavby, nebo ke zméné dodasné stavby na stavbu trvalou® za podminek
v § 127 odst. 1 StavZ. Takovy postup neni mozny u do¢asnych staveb na dobu nejdéle 3 let.®
Pokud dochézi ke zméné na stavbu trvalou, je zapotiebi rekolauda¢ni souhlas. Zadatel o povoleni
takové zmény v uzivani stavby je povinen dolozit, Ze je vlastnikem pozemku, na kterém je stavba
umisténa, nebo Ze ho k umisténi stavby na cizim pozemku opraviiuje jiné pravo.** Pokud neni
7adatel vlastnik pozemku, musi doloZit souhlas vlastnika pozemku.®*

V ptipadech, kdy je stavebni povoleni vydano na dobu urcitou, ale v kolaudacnim

rozhodnuti je stavba povolena k uZivéni, jako stavba trvala, se upfednostiiuje stavebni povoleni.®®

2.6 Stavebnik

Pojem stavebnik je obsazen v § 2 odst. 2 pism. ¢) StavZ. Stavebnik je zakonem definovan,
jako osoba (fyzicka, pravnicka), ktera pro sebe zada vydani povoleni k provedeni stavby, nebo
ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy, nebo zafizeni.

S ohledem na ustanoveni § 2 odst. 2 pism. ¢) StavZ a § 73 odst. 2 SpR je stavebnikem
osoba, ktera se stavebnikem stane v pribéhu realizace stavebniho zaméru z titulu pravniho
nastupce, ktery vznika ex lege a neni tedy tieba zvlastniho rozhodnuti.° Po vzniku opravnéni

realizovat stavebni zamér se stavebnikem muize stat kdokoli, nikoliv nutné jen Zadatel.®’

58 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 104 odst. 1 pism. c)

39 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 105 odst. 1

60 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 129 odst. 1 pism. ), g)

61 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 126 odst. 2

62 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zadkon § 129 odst. 6 a contrario

3 Usneseni rozsifeného senatu Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 10.5.2016, &. 8 As 79/2014-
108 [3428/2016 Sb. NSS]

64 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 127 odst. 1

%5 Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 7. 2008, ¢&. j. 1 Afs 90/2008-225

66 Zakon €. 500/2004 Sb., Spravni ¥ad § 73 odst. 2

7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 1. 2016, €. j. 6 As 196/2015-33
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Stavebnikem je rovnéZ investor, tedy vedle osoby, ktera stavbu provadi, i osoba, pro
kterou se stavba piipravuje a provadi. Dale je stavebnikem objednatel stavby, ktery na zakladé
smlouvy o dilo objednava u stavebniho podnikatele provedeni stavby, nebo jeji tpravy.*®
Objednatelem je také projektant, ktery na zakladé smlouvy zada o vydani piislusného povoleni
stavby.®

Dale je stavebnikem osoba, ktera stavbu, terénni Upravu, nebo zafizeni na zaklade
stavebniho povoleni, nebo ohlaseni provadi svépomoci, pokud neni stavebnim podnikatelem,
ktery realizuje stavbu v ramci své podnikatelské Cinnosti. Stejné tak osoba, ktera k provedeni
stavebniho zaméru podle § 103 StavZ stavebni povoleni ani ohlaseni nepotiebuje.

Podle § 134 odst. 4 a § 129 StavZ je dale stavebnikem ten, kdo provadi, nebo odstranuje
»cernou stavbu® bez prislusného povoleni vyzadovaného zakonem. V takovém ptipadé stavebni
urad vyzve, stavebnika nebo vlastnika stavby k bezodkladnému zastaveni praci a zah4ji fizeni
o odstranéni stavby, podle § 129 StavZ.

Vzhledem k riznym druhtim povolovacich rezimt upravenych stavebnim zdkonem, je
tteba za stavebnika povazovat i osobu, kterd provadi stavebni zamér na zakladé vefejnopravni
smlouvy podle § 116 StavZ, nebo na zakladé oznameni stavebniho zaméru s certifikatem
autorizovaného inspektora a pfipojenim ostatnich nalezitosti podle § 117 odst. 1 a 2 StavZ.

Stavebnik ma také fadu povinnosti vyjmenovanych v § 152 StavZ. Jestlize se fyzicka,
pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba jako stavebnik dopusti poruseni zakonem pozadované
stavebni kazné, které svym charakterem odpovida nekteré ze skutkovych podstat prestupku

definovanych v § 178 odst. 2 StavZ, pak je takové jednani sankcionovano pokutou.

68 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik § 2623 na podkladé § 2586 a nasl.
0 KYVALOVA, M., SMISEK, J., § 2 In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 3
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3 Verejna sprava na useku stavebniho radu

Vefejnou spravu mizeme chapat, jako ¢innost smétujici k dosazeni cile ve vefejném
zajmu. Vefejnou spravou v materialnim smyslu je souhrn vSech spravnich ¢innosti. Ve formalnim
smyslu je vefejna sprava ¢innost organizacnich jednotek a osob, jimiz jsou bud’to spravni urady
(nositelé vefejné spravy), nebo ufedni osoby vykondvajici ikony spravni povahy, anebo zatizeni
v postaveni nepiimych subjekti vefejné spravy.”’ Materialni pojeti miizeme vymezit pozitivné
1 negativné, pficemz u pozitivniho piistupu je problém v tom, Ze objem a formy spravni Cinnosti
se meéni v zavislosti na ukolech, proto nekteré definice mohou byt pfili$ Siroké, jiné pfilis uzké.
Dalsim deficitem u pozitivni definice je, Ze jsou vSeobecné, abstraktni anebo dil¢i a popisné a tim
jen malo pouzitelné. Negativni pojeti je zaloZzené na tom, Ze moc soudni i zakonodarnou Ize na
rozdil od moci vykonné definovat. Vetejna sprava je tedy souhrnem statnich ¢innosti, které nelze
kvalifikovat jako zdkonodarstvi, nebo soudnictvi.”' Judikatura se piiklani spiSe k materidlnimu

pojeti.”?

3.1 Spravni urad

Zakladnim pojmem pro pochopeni organizace vefejné spravy je slovo ufad. Pojem trad
ma v ¢eském jazyce troji vyznam, a to a) funk¢ni, b) institucionalni ¢) pojeti pomocného utvaru.
Pojem spravni ufad proti pojmu spravni organ lze brat, jako uzsi pojem, kdy je spravni urad
chapéan jako soucast moci vykonné, nastroj, jehoz prostfednictvim stat pfimo plni své tkoly
a funkce.

a) Ve funkénim pojeti je tfad zakonem ohrani¢eny okruh specifickych zalezitosti, které
jsou prifazeny organizaéni jednotce, nebo pfimo organu, jako jeho piisobnost a pravomoc.”
Napt. vodopravni ufad, matriéni Gfad, stavebni aiad’*.

b) V institucionalnim pojeti jde podle Hendrycha o obecné oznaCeni organiza¢ni
jednotky, ktera je zfizena a jejiz plUsobnost je stanovena zakonem, navenek ohraniCené
a vystupujici vici vefejnosti prosttednictvim svych organti nebo zastupci, ktefi jednaji jménem

subjektu, jehoZ je spravni uiad organiza¢ni soucasti.”

70 Pomahag¢, R. a kol. Vefejna sprava. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2013 .55 ISBN 978-80-7400-447-6
""HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo. Obecni &ast. 9. vydani. Praha: C.H. Beck, 2016, s 2-3 ISBN 978-
80-7400-624-1

2 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 9. 2007, €. j. 9 Aps 1/2007-68

> SLADECEK, V. Obecné spravni pravo. 4., aktualizované a upravené vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2019, s. 265, ISBN 978-80-7598-564-4

74 Jehoz piisobnost ale miize vykonavat Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra a dalsi podle §16 StavZ.
7> HENDRYCH, D. a kol., op. cit., s. 68
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Navzdory tomu, e dnesni spravni pravo pojiméa tiad piedevsim v institucionalnim’®
smyslu (€. 79 odst. 1 a 2 Ustavy’’), stavebni tfady je pro ucel kolaudace nutno chéapat ve smyslu

funk¢niho pojeti, z diivodu zdkonem stanoveného a pfesné ohrani¢ené¢ho okruh plisobnosti.

3.2 Organizace stavebnich aradu

Stat vykonava svou plsobnost na tseku stavebniho fadu prostfednictvim nepiimych

0%, jako plisobnost prenesenou’’. Takovymi vykonavateli jsou stavebni ufady, které

vykonavatel
délime dle konkrétniho typu staveb, o kterych se rozhoduje. V piipad€, ze ma byt rozhodovano
o stavbach tzv. specialnich, rozhoduje specidlni stavebni urad (§ 15 StavZ). V pfipad¢, Ze ma
byt rozhodovano o stavbach vojenskych nebo stavbach na uzemi vojenskych ujezda, rozhoduje
vojensky stavebni uiad (§ 16 StavZ). V ptipadé€, ze ma byt rozhodovano o stavbach ostatnich,
rozhoduje obecny stavebni urad (§ 13 StavZ). Dale také existuji urcité typy staveb, o kterych
rozhoduji jiné stavebni uirady (§ 16 StavZ), jako napt. Ministerstvo spravedlnosti, Ministerstvo

vnitra, Ministerstvo priimyslu a obchodu atd.*

Tabulka ¢.1 — Pfehled pravomoci stavebnich aiadi.

Stavebni urad Uzemni rozhodnuti | Stavebni povoleni | Kolaudace
Obecny stavebni urad ANO?! ANO u obecnych | ANO
Specialni stavebni Gifad NE ANO u specidlnich | ANO
Vojensky stavebni urad ANO?? ANO u voj. Ujezdis | ANO
Jiny stavebni urad NE ANO u jinych ANO

Zatimco uzemni planovani (zemni rozhodovani) je svéfeno do plsobnosti pouze
obecnych stavebnich tradi a stavebnich ufadd vojenskych (pouze na Gizemi vojenskych ujezdi),
je rozsah pravomoci vSech druhil stavebnich ufadl v oblasti stavebniho fadu v zasadé shodny.
Lisi se pouze svou vécnou, piipadné mistni pisobnosti.®® Z hlediska kolaudace je zasadni

ustanoveni § 119 odst. 2 StavZ, které tika Ze kolaudacni souhlas nebo kolauda¢ni rozhodnuti

76 Ne zcela jednotn& — Ministerstvo, tifad, sprava (Ceska sprava soc. zabezpe&eni), tistav (Statni Gistav pro
kontrolu 1é¢iv).

77 Jako jediny se miize stat organiza¢ni slozkou statu.

8 Jediny subjekt vefejné spravy, ktery vykonava svou plisobnost pfimo je MMR, jakoZ ustfedni spravni
urad ve vécech stavebniho fadu.

79 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 13 odst. 3

80 JURNIKOVA, J., SKULOVA, S., PRUCHA, P. et al. Spravni pravo — zvlastni &ast. 6. dopl. vyd. Brno:
Masarykova univerzita, 2009. s. 295-296. ISBN 978-80-210-4847-8.

81 U v8ech druhti staveb.

82 Pouze na izemi vojenskych jezda.

83 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol., op. cit., s. 267
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vydava ten stavebni wfad, ktery vydal povoleni stavby. Ukolem stavebnich ufadii na tseku
kolaudace je a) posoudit splnéni podminek pro vydani spravniho aktu umoziujiciho uzivat

stavbu, b) vydavani spravnich aktii, ¢) rozhodovat o opravnych prostiedcich.

3.2.1 Obecny stavebni urad

Obecné stavebni ufady jsou a) Ministerstvem pro mistni rozvoj, b) krajské urady,
¢) obecni Ufady obci s rozsifenou ptisobnosti, d) povéiené obecni urady, e) vybrané dalsi mestské
a obecni Gfady®*. Vyraz obecny je dan z diivodu existence specialnich a vojenskych stavebnich
ufadt. Pokud zakon vyslovné nestanovi plisobnost stavebniho Ufadu odlisného od obecnych
stavebnich uradl, pouzije se obecny stavebni ufad. Obecny stavebni ufad vede veskera
povolovaci tizeni v pfipad¢€ pozemnich staveb. Vztahneme-li to na ptipad z praxe, tak v ptripadé
stavby bytového domu vydava obecny stavebni ufad jak uzemni rozhodnuti o umisténi stavby,
tak stavebni povoleni a ve finale povoluje i stavbu do fadného uzivani. Jako druhy priklad si
uvedeme povoleni vodniho dila — studny. V prvnim stupni by na stavbu studny musel obecny
stavebni Ufad vydat Gzemni rozhodnuti o umisténi stavby, kterym umisti stavbu na daném
pozemku. V druhém stupni pak jiz na povoleni stavby vydava stavebni povoleni specialni
stavebni ufad, kterému nésledné¢ da obecny ufad souhlas s vydanim stavebniho povoleni.
Specialni stavebni ufad pak povoluje i uzivani stavby.?

Pokud chceme zjistit celkovy pocet obecnych stavebnich tifadt, pak jsou nejpiesnéjsim
zdrojem data z pracovnich podkladi MMR, které jsou zpiistupiiovany skrze Ustav tizemniho
rozvoje (dale UUR).* ¥ Podle UUR je pocet obecnych stavebnich tadii 695. K tomu je ale nutné
pricist stavebni ufady, které pripadajici na magistraty tizemné ¢lenénych statutarnich mést.*®
Podle UUR jsou to Brno, Plzefi, Ostrava a Praha (Praha je zarovei zapo&itana mezi krajské
stavebni Urady). Dale je to 14 stavebnich Gradl ptipadajicich na krajské urady a 1 stavebni urad
pfipadajici na MMR. Na zaklad¢ téchto tidaji se l1ze dostal k ¢islu 713 obecnych stavebnich tradu.
Pfitom neni vyjimkou, Ze na jednom stavebnim ufadu I. typu, jsou pouze jeden az dva ufednici

(celkem u 299 stavebnich uradu).

8 To jsou takové obecni ifady, které tuto ptisobnost vykonavaly ke dni nabyti u¢innosti zdkona (do 31. 12.
2012) a tifady které byly oznaceny na svou zadost, jako stavebni rozhodnutim kraje.

85 LALIK, M. [Fungovéni a vzajemna koordinace obecnych a specialnich stavebnich tiada]. In: LALIK,
M. Legalizace staveb. 1.vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2012, s. 63. ISBN 978-80-7179-074-7
8 Stranky Ustavu uzemniho rozvoje, kde se zvefejituji analyzy na iseku tizemniho planovéni a stavebniho
fizeni, Brno: UUR, 30.4. 2019 [cit. 2020. 07. 08]. zdroj: http://www.uur.cz/images/1-uzemni-planovani-a-
stavebni-rad/analyza/2020/podklady/A/data-cr/A-Dotazn%C3%ADkProSU-2019-20200624 xIsx

87 Viz piiloha &. 1 k této praci.

88 POTESIL, L. § 13 In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., Stavebni
zakon — komentart. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016
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V roce 2019 ma stiedoskolské vzdélani pouze 48 % zaméstnanct, zbytek ma vzdélani
vy$si nez stfedoskolské. V tomto ohledu lze spatfovat pozitivni vyvoj. V roce 2011 bylo
zaméstnanci se stiedoskolskym vzdélani 62 %. V zavislosti na vy$§im vzdélani ufednich osob
dochazi i k posunu smérem nahoru v platovych tfidach a pokud vezmeme v potaz délku praxe,
také k vy$simu platovému ohodnoceni.*” Nelze se ubranit pocitu, Ze platovy primér zaostava za
celorepublikovym priimérem z 4. &tvrtleti 2019, pred pandemii COVID-19, ktery je 36 144 K&,
Pti pohledu na tabulku platovych tfid je ziejmé ze zastupce nejpocetnéjsi 10. tfidy neni schopen

prekrocit platovy primeér ani pii praxi nad 32 let.

3.2.2 Specialni, vojenské a jiné stavebni urady

Specialni stavebni urady jsou upraveny v § 15 StavZ odst. 1, ktery taxativné
vyjmenovava Ctyfi druhy staveb, pro které je dana specidlni ptisobnost stavebnich ufadt. Tato
specialni plsobnost je dana z povahy vybranych druht staveb, které vyzaduji zvlastni piistup
a specidlni rezim. Obecny stavebni Ufad vede Uzemni fizeni a vydava uzemni rozhodnuti,
specialni stavebni ufad vydava stavebni povoleni, nasledn¢ obecny stavebni ufad vyda souhlas se
stavebnim povolenim specialniho stavebniho tfadu.

Pro postup v ptipad¢ téchto staveb se uplatni ustanoveni zvlastnich pravnich ptedpist, na
zaklad¢ zasady lex specialis derogat generalis, které upravuji ptisobnost Ufadu: a) ufadu pro

civilni letectvi’', pro stavby letecké, b) draznich uradi’

, pro stavby drah a na dréze, ¢) silni¢nich
spravnich organii”, pro stavby pozemnich komunikaci (dalnice, silnice), d) vodopravnich
Gradt®™, které jsou jako specialni ufady pfislusné k povolovani staveb vodnich dél, soucasné
povoluji nakladani s vodami na téchto vodnich dilech.

Specialni taxativné vyjmenované stavby tedy kolauduji specialni stavebni ttady, které
tyto stavby povoluji.”> Nemiize se tedy stat, Ze by stavbu, kterou povolil obecny stavebni tifad,
kolaudoval specialni. V zasad¢ je okruh pravomoci specialnich stavebnich uradii shodny se
stavebnimi ufady obecnymi, zizen je pouze okruh jejich vécné plisobnosti pro uvedeny druh

staveb.

% Piiloha €. 2 k nafizeni vlady ¢. 341/2017 Sb., o platovych pomérech zaméstnancii ve vefejnych sluzbach
a sprave, ve znéni pozdéjsich predpist.

0 Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-4-ctvrtleti-2019

91 Zakon &. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi § 87 - Ministerstvo dopravy, Utad, Ustav a Utad pro piistup k
dopravni infrastrukture.

92 Zéakon €. 266/1994 Sb., o drahach § 54 - Ministerstvo dopravy a Drazni ufad.

93 Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich § 40 — Ministerstvo dopravy, krajsky uiad a obecni
urad s rozsifenou plsobnosti.

94 Zakon ¢&. 254/2001 Sb., o vodach § 106, § 107, § 108 - Témi jsou Ministerstvo zemédé&lstvi, jako tstiedni
spravni ufad, krajské urady a obecni ufady obci s rozsitenou plisobnosti.

95 Z4kon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 119 odst. 2
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Pro vojenské stavebni uirady je dilezita existence vojenskych ujezdu. ,,Vojensky ujezd
Je vymezend ¢dst vizemi statu urcend k zajistovani obrany statu a k vyeviku ozbrojenych sil. Ujezd
tvoii tizemni spravni jednotku.“*® Organizace vojenskych Gjezdd je velmi piehledna. V CR
existuji v soucasnosti celkem Ctyii vojenské titady — Boletice, Biezina, Hradisté a Libava. Na
uzemi kazdého z téchto vojenskych ujezdi se nachazi jeden Gjezdni urad, ktery vykonava funkci
vojenského stavebniho ufadu a zaroven funkci specialniho stavebniho tfadu®.”® Podle § 16 odst.
1 StavZ, ptsobnost stavebnich ufadi na tzemi vojenskych ujezdl vykonavaji ujezdni Gifady.

Seznam vojenskych ufadd a Ujezdnich ufadi je obsazen v piiloze ¢. 1 zakona
¢.222/1999 Sb., o zajisfovani obrany Ceské republiky. Moznost vyhrazeni si pravomoci
podiizeného stavebniho tfadu dopad4 i na vojenské stavebni tfady.”

Historicky byl s vojenskymi ujezdy problém, protoze z hlediska ustavniho prava byla
jejich existence, jakozto uzemnich jednotek nezafazenych do Zadné obce, napaddna jako
protitistavni, z diivodu poruseni ¢l. 99 Ustavy. Ztoho by pak vyplyvalo, Ze obyvatelim
vojenskych 1ijezdl neni zaruCeno pravo na samospravu podle ¢l. 21 LZPS a majetek na uzemi
Ujezdl smi byt jen ve vlastnictvi statu. Tato situace byla vyfeSena zakonem ¢. 15/2015 Sb. o
hranicich vojenskych ijezdi. Timto zakonem z izemi ujezdl vznikly nové obce, nebo se pfipojili

k jiz existujicim. Ve vojenském tjezdu se nadale nelze ptihlasit k pobytu.

r v

Stejné jako specialni stavebni trady, maji i jiné stavebni ufady, podle § 16 odst. 2 StavZ,
omezenou vécnou piisobnost. Uzemni fizeni provadi obecny stavebni tiad a jiné stavebni tiady
provadi stavebni fizeni.

Podle jednotlivych pismen v § 16 odst. 2 a podle odst. 3 StavZ, vystupuji v roli stavebniho
ufadu: a) ministerstvo obrany, které je stavebnim ufadem pro stavby, které jsou dulezité pro
obranu statu, mimo tizemi vojenskych ijezdi a stavby slouzicich k plnéni tkkolt Narodniho tfadu
pro kybernetickou a informaéni bezpe¢nost'®, b) ministerstvo vnitra, které je stavebnim titadem
pro stavby pro bezpecnost statu, které slouzi k plnéni tikold Ministerstva vnitra a jim zfizenych
organiza¢nich slozek statu (napt. Policie CR, BIS, NBU)'”!, nejedna se o stavby, které tyto

organizace pouzivaji pro rekreaci'®, ¢) ministerstvo spravedlnosti, u staveb pro tcely Vézefiské

% Zakon ¢. 222/1999 Sb. o zajistovéani obrany Ceské republiky, § 30 odst. 1

7 Vodopravniho tiadu.

98 Zakon ¢&. 15/2015 Sb., o zruseni vojenského ujezdu Brdy, o stanoveni hranic vojenskych tjezdt, o zméné
hranic krajti a 0 zmén¢ souvisejicich zakoni (zékon o hranicich vojenskych tjezdt).

9 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol., op. cit., s. 270

100 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 16 odst. 2 pism. a)

101 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 16 odst. 2 pism. b)

122 HOLENDOVA, L. § 16 In: MACHACKOVA, J. akol., op. cit., s. 71 1
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sluzby a jejich organiza¢nich jednotek'*, d) ministerstvo priimyslu a obchodu, u staveb k Gi¢eliim
tézby, zpracovani, transportu a ukladani radioaktivnich surovin na Gzemi vyhrazeném pro tyto
Gigely a dalgich staveb'™, e) bansky Gifad, u staveb, které maji slouzit otvirce, p¥ipravé a dobyvéni
vyhradnich lozisek, véetné staveb uloznych mist pro tézebni odpad, a skladi vybusnin a dalsich
staveb.'®

Podle § 16 odst. 4 StavZ miize jiny stavebni Ufad uvedeny v § 16 odst. 2 StavZ, vydat
povoleni pro stavby v uzavienych prostorech existujicich staveb bez tzemniho rozhodnuti nebo
uzemniho souhlasu, pokud se neméni vyskové usporadani prostoru.

Pojem stavba v uzavieném prostoru pouzil i stavebni zakon zroku 1976 ,stavby
umistované v uzavienych prostorech existujicich staveb*.'"® NSS tento pojem vylozil, jako
wprostory urbanisticky uzavicené, v nichz existujici stavby slouzi urcitému ucelu uzivani (Skolské

arealy, vnitrobloky v bytové zastavbg)«.'"’

Stejné, jako v piipadé specidlniho stavebniho Gradu'®®

, je vhodné pro piedchazeni
kompetencnich sporti znéni § 16 odst. 5 StavZ. Otazka, kterou toto ustanoveni fesi je, zda bude
prislusny obecny, nebo jiny stavebni Grad. Pokud nastane pochybnost, tak rozhodne stanovisko
n&kterého z ministerstev uvedenych v § 16 odst. 2 StavZ, nebo stanovisko Ceského banského
Gifadu, ktery je Gistfednim spravnim uadem pro vsech osm'® obvodnich bafiskych tfadi. Pokud
by zakon takové ustanoveni neobsahoval, jednalo by se o kompetencni spor podle
§ 133 odst. 2 SpR.

Organizaci a ¢innost specialnich a nékterych dalSich stavebnich Ufadt pak upravuji
zvlastni predpisy, jako jsou zejména zakon €. 254/2001 Sb., vodni zakon, zékon ¢. 13/1997 Sb.,
o pozemnich komunikacich, zakon ¢. 266/1994 Sb., o drahach, zakon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim

letectvi, a jiné.'"”

3.3 Autorizovany inspektor

Autorizovany inspektor je institut, zfizeny zakonem ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon ve

znéni G¢inném od 1. 1. 2007. Tento institut je upraveny v § 143 az § 151 StavZ. Podle diivodové

103 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 16 odst. 2 pism. ¢)

104 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 16 odst. 2 pism. d)

105 7Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 16 odst. 3

106 Zakon ¢. 50/1976 stavebni zakon § 32 odst. 2 pism. ¢)

107 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 8. 2009, &.j. 7As 48/2009-79

108 7Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 15 odst. 3

109 Seznam obvodnich batiskych tifadd, Praha: Portal vefejné spravy [online], 4.10. 2019, [cit. 2020. 07. 08]. zdroj:
https://portal.gov.cz/obcan/rejstrik-ovm/kategorie/KO138/

110 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol., op. cit., s. 240 9
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zpravy institut autorizovaného inspektora vznikl pro ulehceni Cinnosti stavebniho Ufadu, kdy
zdkonodarce nepoklada za nutné, aby nékteré tkoly vykondvaly pouze stavebni Gfady.'"!

V kontextu kolaudace miiZe stavebnik dolozit zadost o vydani kolauda¢niho souhlasu téz
odbornym posudkem (certifikdtem) autorizovaného inspektora. Takovy postup je jednim ze dvou
divodt (druhym je kolaudace podzemni stavby technické infrastruktury) ve kterych stavebni arad
mize upustit od konani zavérecné kontrolni prohlidky stavby a vyda kolaudacni souhlas pouze
na zékladé tohoto posudku.''? Autorizovany inspektor zde z&4sti nahrazuje tilohu a pravomoc
stavebniho ufadu. Takovy postup je ale na tivaze stavebniho ufadu, a i v pfipadé doloZeni
certifikatu miize stavebni ufad zadvérecnou kontrolni prohlidku provést.

Autorizovanou osobou se muze stat FO i PO (§ 144 odst. 5 StavZ). Jednou z podminek,
byt jmenovan autorizovanym inspektorem, je povinnost byt autorizovanou osobou. Takovou
osobou jsou a) autorizovany architekt, b) autorizovany inZenyr, nebo ¢) autorizovany technik
¢inny ve vystavbé.''* Navic je stanoven mimo jiné''* pozadavek delsi odborné praxe a slozeni
kvalifikacni zkousky. Autorizované inspektory jmenuje, odvolava ministr pro mistni rozvoj na
dobu 10 let s moZnosti opakovaného prodlouzeni.'"”

Zatimco podle NSS se autorizovani inspektofi timto aktem stavaji v mezich stanovenych
stavebnim zikonem nepiimymi vykonavateli statni spravy''®, podle zvlstniho konfliktniho
senatu autorizovani inspektofi svou ¢innost vykonavaji, jako soukromé osoby, svym jménem, za
tplatu a ve sém podnikatelském zajmu.''” ''® V ndvaznosti na odbornou literaturu, je nutné
s ndzorem konfliktniho senatu souhlasit. Certifikat, ktery autorizovany inspektor vydava je
plnénim ze soukromopravni smlouvy, ktera ma vefejnopravni nasledky. Pokud ma stavebnik
zajem na vzniku a trvani opravnéni, tak nema na vybér a takovou smlouvu totiz musi uzavfit.''?'2°
Vykon funkce autorizovaného inspektora proto nemizeme povazovat za ptenesenou statni spravu

(nevykonava vefejnopravni plisobnost).

11 V]ada: Divodova zprava k zakonu ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ¢. 183/2006 Dz

112 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 6

113 Zakon ¢&. 360/1992 Sb., o vykonu povoldni autorizovanych architekti a o vykonu povolani
autorizovanych inzenyrti a technikti ¢innych ve vystavbé

114 Dalsim pozadavkem je bezihonnost, jak trestni, tak disciplinari (§ 145 odst. 1 a), b) StavZ).

115 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 143 odst. 1

116 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2010, ¢. j. 9 As 63/2010-126

17 Usneseni Zvlastniho senatu ziizeného podle zékona & 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych
kompetencnich sporti ze dne 6. 9. 2012, €. j. Konf 25/2012-9 (¢. 2717/2012 Sb. NSS)

18 SLADECEK, V., POUPEROVA, 0. a kol., op. cit., s. 271

119 STASA, Josef. Vztah mezi povahou a diisledky spravni &innosti z hlediska pravniho dualismu. In:
HANDRLICA, J., ed. Vefejné pravo a pravo soukromé: aktualni tendence a vyzvy vefejnopravni tipravy
plynouci z problematiky pravniho dualismu. Praha: Univerzita Karlova v Praze, 2014, s. 95-110.

120 HANDRLICA, Jakub. Jednani soukromopravnich subjektii s disledky ve sféfe vefejného prava. In:
HANDRLICA, J., op. cit.,s. 111-128
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Po nabyti uc¢innosti novely ¢. 350/2012 Sb. je mozné certifikat autorizovaného inspektora
prezkoumavat na zakladé podanych namitek podle § 117 odst. 4, 5 StavZ, nebo Zalobou proti
rozhodnuti o namitkach § 65 SRS. V soucasnosti (ke dni 20. 1. 2020) je v CR 141 autorizovanych
inspektori.'?!

Autorizovany inspektor je pii své Cinnosti soukromopravné odpovédny za jim
zptisobenou $kodu.'?? Dale je odpovédny, za odbornou tirovent jim zpracovanych a vydanych
certifikat a odpovida rovnéz za navrh planu kontrolnich prohlidek stavby. Dale je povinen svou
¢innost provadét fadné a nestranné posoudit zjisténé skuteénosti.'* K zajisténi jeho nestrannosti
je nezbytné, aby se zdrzel své Cinnosti u staveb, na kterych se podilel, podili nebo ma podilet pti
jejich piipravé anebo provadéni sam nebo osoba jemu blizka.'** Takovou osobou se rozumi
a) pribuzny v fad¢€ piimé, b) sourozenec, ¢) manzel, d) osoba s kterou je v obchodnim vztahu,
jako spole¢nik spole¢nosti, ) osoba se kterou je ve vztahu pracovnim, nebo sluzebnim.'?

Dale je nutné, aby mél autorizovany inspektor pted zapocetim ¢innosti a po celou dobu
jejiho trvani uzaviené pojisténi z odpovédnosti za Skodu. Pokud ho osoba, se kterou uzavira
smlouvu pozada, tak je této sobé povinen sdélit vysi ¢astky, na kterou je pojistén.'*® Na ¢innost
autorizovaného inspektora dohlizi MMR v soudinnosti se stavebnimi tifady.'?” Ministr pro mistni

rozvoj miize autorizovaného inspektora odvolat, za podminek v § 144 odst. 2 StavZ.'*®

3.4 Dotcené organy a zavazna stanoviska

Pravni uprava kolaudace obsazena ve stavebnim tadu se dotyka celé fady dualezitych
vetejnych zajml. K ochrané téchto zajmu, vstupuji spravni organy povolané k jejich ochrané
do postupit podle stavebniho ftadu, jako dotcené organy. Jejich cinnost upravuji
napf. zakon €. 144/1992 Sb., o ochran¢ piirody a krajiny, zdkon ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péci, zakon ¢. 254/2001 Sb., vodni zakon, zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského pidniho fondu, zakon &. 289/1995 Sb., lesni zakon a jiné.'*’

Zakladem pro pravni ipravu dotéenych organti je § 136 odst. 1 SpR, ktery stanovi, ze

dotCené organy jsou: a) organy, o kterych to stanovi zvlastni zakon, b) spravni organy a jiné

121 Seznam autorizovanych inspektoru [online], Praha: Autorizovani inspektofi, [cit. 2020. 07. 08]. zdroj:
<http://www.autorizovaniinspektori.cz/firms.asp>

122 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 146 odst. 2

123 7Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 147

124 7Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 148

125 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 148 odst. 1, odst. 2 pism. a), b)

126 7Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 146 odst. 2

127 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 151 odst. 1, véta druh4

128 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 144 odst. 2

129 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol., op. cit., s. 240

22



organy vefejné moci, piislusné k vydani zivazného stanoviska (§ 149 odst. 1 SpR), nebo
vyjadteni, které je podkladem rozhodnuti spravniho organu.

Dotcené organy chrani vetejné zajmy, které jsou dané zvlastnimi pravnimi predpisy.
Vycet téchto zvlastnich prepisti je velmi obsahly a jednotlivé zvlaStni pfepisy se pouZziji
v zavislosti na povaze jednotlivé stavby. Naptiklad se jedna o ochranu vod, ochranu piirody
a krajiny, ochranu ovzdusi, ochranu lesa, ochranu zemédélského piidniho fondu a dalsi. Téchto
pét usekdt muze byt v plsobnosti péti riznych dotcenych organti, upravenych péti raznymi
zakony.

Tyto organy vydavaji zavazna stanoviska. ,,Zavazné stanovisko je vikon ucinény spravnim
organem na zakladé zakona, ktery neni samostatnym rozhodnutim ve spravnim Fizeni a jehoz
obsah je zavazny pro vyrokovou cast rozhodnuti spravniho organu.“"*° Ze zakona vyplyva, ze se
nejedna o rozhodnuti. NSS vsak stanovil, Ze se pfiméfené pouzije ustanoveni o obsahu, forme
a 0 naleZitostech rozhodnuti (§ 67 a § 68 SpR)."*' Toto ale dotéené organy ¢asto nerespektovaly,
proto bylo do SpR piidano ustanoveni, Ze zavazné stanovisko obsahuje zivaznou G&st
a odfivodnéni.'*

Zavazna stanoviska je tfeba podle NSS posuzovat ne podle znaku formalnich
(pojmenovéni), ale materialnich.'*> Timto se fe$i nekonzistentni zplisob pojmenovavani
zavaznych stanovisek, jako je zavazny posudek, nebo souhlas, které jsou zavaznymi stanovisky
v materialnim smyslu. Stejné zavazné stanovisko nelze uzit pro Uizemni a stavebni fizeni,
z diivodu stejného predmétu.'**

Dotceny organ mutze vydat navazujici stanovisko na jiz vydané. V takovém pfipad¢ je
dotCeny organ svym piedchozim zdvaznym stanoviskem vazan. Navazujici stanovisko mtize byt
dotCenymi organy v téZe véci uplatnéno pouze, doslo-li k zjisténi a doloZeni a) novych
skutecnosti, které¢ nemohly byt uplatnény dfive a kterymi se podstatné zmeénily podminky, nebo
b) skutecnosti vyplyvajicich z vétsi podrobnosti pofizené izemné planovaci dokumentace nebo
podkladii pro rozhodnuti.'*

Opravnym prostiedkem ve véci zdvaznych stanovisek je odvolani'*®, prezkumné fizeni'*’
a obnova fizeni ptivodniho rozhodnuti, které nabylo pravni moci, pokud bylo zavazné stanovisko

zménéno, nebo zrueno'*®, coz reflektuje fakt, Ze zdvazné stanovisko neni rozhodnutim.

130 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad § 149 odst. 1

131 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2009, &j. 9 As 21/2009-150
132 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad § 149 odst. 2

133 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 1. 2009, &j. 2 As 41/2008-77
134 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 6. 2011, &. 1 As 6/2011-347

135 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 4 odst. 4

136 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni ¥ad § 149 odst. 7

137 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad § 149 odst. 8

138 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni ¥ad § 149 odst. 9
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Zavazné stanovisko je mozné soudné prezkoumat az na zéklad¢ zaloby proti kone¢nému
rozhodnuti dle § 75 odst. 2 SRS. Sama o sobé totiZ nezakladaji, nemeéni, nerusi, nebo zavazné
neuréuji prava, nebo povinnosti.'** Coz znamen4, Ze je tfeba projit prvoinstanéni fizeni i odvolaci
fizeni, nez miZze byt zavazné stanovisko prezkoumano soudem. Soud stanovisko nezrusi, ale
»zavaze' spravni organy, aby zavazné stanovisko v opakovaném spravnim fizeni neaplikovaly.
Za zminku stoji podivna snaha oumoZznéni samostatného soudniho pfezkumu zavaznych
stanovisek.'*’, ktera pfehodnocuje dosavadni praxi.
zavazné stanovisko krajské hygienické stanice'*' (vyjadiuje se k hluku, osvétleni, vétrani,
vzduchotechnice atd.), zavazné stanovisko hasi¢ského zachranného sboru'®?, ktery kontroluje,
zda jsou splnény pozadavky pozarn¢ bezpecnostnich predpistl, zavazné stanovisko vodopravniho
143

Gfadu'”, zavazné stanovisko organu ochrany piirody'*, bez kterého nejde vydat kolaudaéni

souhlas na izemi narodniho parku nebo chranéné krajinné oblasti.

139 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 8. 2011, &j. 2 As 75/2009-113

140 Usneseni 4. senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 6. 2018, €. j. 4 As 3/2018-42

141 Zakon ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zdkont
142 Zakon ¢. 133/1985 Sb., o pozéarni ochrané § 31 odst. 3

143 Zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zmé&né nékterych zakont § 104 odst. 9

144 Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny § 44 odst. 1
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4 Kolaudace

Kolaudace je ,,stanoveny postup* stavebniho ufadu, ktery se s vyjimkou ptred¢asné¢ho
uzivani uskuteciiuje po stavebné technickém dokonceni stavby, poptipadé Casti stavby, schopné
samostatného uzivani, a jehoZz cilem je vydani spravniho aktu, na jehoz zéklad¢ je mozné stavbu
uzivat.'

Pojem kolaudace je obsaZen v ¢asti ¢tvrté, hlavé 1., nadpisu dilu 2 StavZ, ktery byl do
zakona opét pridan novelou ¢. 225/2017 Sb. a nahradil tak nadpis ,,Uzivani staveb®. Podle
divodové zpravy je za tim diivod, Ze pojem kolaudace je pouzivan, jak laickou, tak odbornou
vetejnosti. Do navraceni pojmu kolaudace novelou, byla kolaudace chapana, jako slangovy vyraz
pro tiedni postup, ktery predchazi uzivani stavby.'*® Samotny vyraz pochazi z latinského slova
collaudare, tedy schvalit.

Kolaudaci obsahoval stavebni zakon z roku 1976, ktery znal pouze kolaudacni fizeni.
Stavebni zakon z roku 2006 ve znéni pied novelou €. 225/2017 Sb., opustil kolaudacni tizeni
a zavedl kolaudacni souhlas a oznameni zdméru zapocit s uzivanim stavby stavebnimu ufradu.
Z dikce divodové zpravy za tim stala nepochybné snaha zavést méné formalizovany zptsob
povoleni uzivani staveb, zrychleni a zjednodusSeni fizeni. Kolaudacni fizeni bylo opét ptidano
vySe zminénou novelou a byla odstranéna moznost oznameni uzivani stavby stavebnimu ufadu.
Tim ze zakona zmizela i mnozina staveb podléhajici oznamenti, ktera je nadale uzivana ve volném
rezimu.'*” Dnes je tedy mozné stavby uzivat na zékladé kolaudacniho souhlasu, nebo
kolauda¢niho rozhodnuti vydaného v fizeni, jejichz vzajemny vztah bude popsan na dalSich
strankach.

Teoreticky se miize v ojedin€lych ptipadech stat, ze budeme muset pouzit stavebni zakon
z roku 1976 u staveb povolenych pied 31. 12. 2006, ale dokoncenych po tomto terminu, uz za
Gi¢innosti nového stavebniho zakona.'** Napiiklad stavebnik, ktery v diisledku nedostateénych
finan¢nich prostfedkd dostavi svlij rodinny diim, nebo dokon¢i jinou stavbu, k nimz bylo vydano
stavebni povoleni za u€innosti starého stavebniho zakona. Jakmile tedy bude chtit stavbu uZzivat,
stane se tak na zakladé kolauda¢niho rozhodnuti vydaného podle stavebniho zdkona €. 50/1976

Sb.149

145 Tedy tim dochazi k pravnimu dokonéent stavby.

146 STASA, Josef. Kolaudace. In: HENDRYCH, D., BELINA, M., FIALA, J., SAMAL, P., STURMA, P.,
STENGLOVA, L, KARFIKOVA, M., Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2009, ISBN 978-80-7400-059-1

147 V1ada: Diivodové zprava k zdkonu &. 225/2017 Sb., op. cit.

148 7&kon &. 50/1976 Sb., stavebni zakon § 67 — stavebni ufad mohl stanovit pro platnost stavebniho
povoleni delsi dobu nez 2 roky.

149 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 190 odst. 3
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Jde si snadno predstavit, proc je kolaudace nezbytna a jako takova predstavuje pomyslnou
tfe$niCku na dortu stavebniho procesu. Zejména slouzi k predejiti ptipadl, kdy mize byt ohrozen
zajem chranény pravem, jako jsou zivot, zdravi, majetek, uzivanim stavby, ktera nespliluje
podminky pro bezpeéné uzivani. U¢elem kolaudace je: a) ovéfit soulad stavby s povolenim

151

stavby a projektovou dokumentaci'®’, b) ovéfit bezpecnost stavby'! a ¢) vymezit uéel uzivani

stavby'*%,

Pod pojem kolaudace miizeme zafadit mnozinu odchylnych, zakonem upravenych
pravnich instituti, umoziujicich bezpecné uzivani staveb. Takovymi instituty jsou: a) kolaudacni
souhlas/rozhodnuti b) predcasné uzivani stavby ¢) zkuSebni provoz d) dodatecné povoleni

takzvané ,, Cerné stavby “.

Tabulka €. 2 - Vyvoj spravnich akti, umoziujicich uzivani dokonéené stavby, v case.

Zakon Systematika Spravni akt

Stavebni zakon ¢. 50/1976 Sb. | Cast druha, Oddil 7 - Uzivani | Kolaudaéni rozhodnuti § 76
staveb - kolaudace staveb §76

Stavebni zéakon &.183/2006 Sb. | Cast &tvrta, hlava 1., Dil 2 — | Oznameni § 120

Uzivani staveb § 119 Kolauda¢ni souhlas § 122
Stavebni zakon z roku 2006 ve | Cast &tvrta, hlava L., Dil 2 — | Oznameni § 120
znéni novely ¢. 350/2012 Sb. | Uzivani staveb § 119 Kolauda¢ni souhlas § 122
Stavebni zakon z roku 2006 ve | Cast &tvrta, hlava L, Dil 2 — | Kolaudaéni souhlas § 122
znéni novely ¢. 225/2017 Sb. | Kolaudace § 119 Kolaudaéni rozhodnuti §122a

4.1 Uzivani dokoncené stavby

Uprava stavebniho zékona pred novelou &. 225/2017 Sb. pfipoustéla uzivani dokonéenych
staveb na zaklad¢ dvou skuteCnosti: a) oznameni uzivani stavby u jednodussich staveb, nebo
b) vydani kolaudac¢niho souhlasu. MoZnost oznameni byla zrusena a byl ponechan kolaudacni
souhlas s moznosti rozhodnuti v kolaudacnim fizeni, pokud jde o problematické piipady, kdy
nebyla zadost o vydani kolauda¢niho souhlasu tplna, nebo nebyly splnény podminky pro vydani
souhlasu.

Podminky pro uzivani dokoncené stavby jsou upraveny v § 119 az § 122a StavZ. Znéni

§ 119 je obecné pro nasledujici paragrafy. Je tomu tak z dGvodu, Ze kolaudaci podléhaji jen

150 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 3
151 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 3
152 7Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 126 odst. 1
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zdkonem vymezené stavby, které lze uzivat na zakladé kolaudaéniho souhlasu'>® (§ 122 StavZ),
nebo kolaudaéniho rozhodnuti'** (§ 122a StavZ). Jiné stavby ne ty podle § 119 odst. 1 StavZ Ize
a contrario uzivat v tzv. ,,volném rezimu‘, bez kolaudace. Podle znéni § 119 odst. 1 StavZ bude
kolaudacni souhlas, nebo rozhodnuti potieba v piipade:

a) dokoncené stavby, popf. Casti stavby schopné samostatného uzivani uvedené v § 103
odst. 1 pism. e) bodech 4 az 8>

b) stavby, u které postaci ohlaseni stavebnimu ufadu podle § 104 odst. 1 pism. a) az d)
a pism. k)"

¢) u staveb podle § 15a zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakont
(vodni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist

d) stavby, popf. Casti stavby, schopné samostatného uzivani vyzadujici stavebni
povoleni"’

Aby tyto stavby kolaudaci podléhaly musi souc¢asné¢ (kumulativné) napliovat jeden ze
zakonnych predpokladli vymezenych v § 119 odst. 1 pism. a) az e) StavZ. Toto ustanoveni

konkrétng stanovuje, Ze se musi jednat o a) stavbu vefejné infrastruktury'>®

(dopravni, technicka,
stavby obc¢anského vybaveni)'®, b) stavbu, jejiz vlastnosti nemohou budouci uzivatelé ovlivnit
(véznice, nemocnice, $kola, rodinny diim, ndjemni bytovy diim)'® '¢! 162/ ¢) stavbu, u které bylo
stanoveno provedeni zku$ebniho provozu'®, d) zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou,
e) vodni dilo podle § 15 odst. 3 vodniho zakona'®*.

Pokud nelze stavbu podtadit pod vyjmenované piedpoklady, nebude podléhat kolaudaci
a lze ji uzivat jen k u¢elu vymezenému v povoleni stavby'®, pokud takové povoleni potiebuje.

Specifickou vyjimkou z uvedeného je, ze stavebni Ufad mize autoritativné podminit uzivani

jakékoli  stavby kolaudacnim souhlasem, ktera nenapliiuje Zadnou z podminek

153 Mirngjsi pravni rezim.

154 P¥isn&jsi pravni rezim.

155 Nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni, a opravnéni jejich realizace je zaloZeno jiz Uzemnim
rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem. Jedna se o stavby nadzemnich a podzemnich komunikac¢nich
vedent siti elektronickych komunikaci, stavby distribu¢ni soustavy v elektroenergetice a dalsi.

156 Stavby pro bydleni nebo rodinnou rekreaci, podzemni stavby s konkrétnim velikostnim limitem,
nadzemni stavby do 300 m?a haly do 1000 m? s omezenou vySkovou hladinou a budované na dobu max.
tf1 let, podsklepené stavby do 70 m? a stavebni Gpravy pro zmény uzivani &asti stavby a dalsi.

157 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 115

158 Ve stavebni zakoné s Gi¢innosti do 1.1. 2018 se fadily mezi stavby dopravni a ob&anské infrastruktury
159 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 1 pism. k)

100 KYVALOVA, M. § 119 In: MACHACKOVA, J. a kol., op. cit., s. 897.

161 V1ada: Diivodové zprava k zdkonu &. 225/2017 Sb., op. cit.

162 7Zakon ¢&. 183/2006 Sb. ve znéni zdkona ¢&. 350/2012 Sb. § 122 odst. 1

163 7Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 124

164 Vodniho dila do plochy 20000 m? s vy$kou hraze do 2,5 m, které slouzi ke vzdouvani a akumulaci vod
165 7Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 126 odst. 1
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a) az d) § 119 StavZ. Novela ¢. 225/2017 Sb. se totiz nedotkla znéni § 115 odst. 1 StavZ, tudiz
by se hodila zména posledni véty ustanoveni ,miize téZ stanovit, Ze stavbu lze uzivat jen na
zaklade kolaudacniho souhlasu, za podminek §119 StavZ*. Obdobny problém lze spatfovat
i u ohlasovani staveb podle § 106 odst. 2 StavZ vzhledem k pfiméfenému pouziti § 115 odst. 1
StavZ. Stavebni ufad musi vzdy diikladné posoudit, zda je takovy postup nezbytny. '

Drive bylo zapotiebi uzivani takové stavby oznamit a stavebni tfad je mohl zakazat. Toto
ustanoveni bylo novelou ¢. 225/2017 Sb. stavebniho zakona bez ndhrady zruseno. Stavbu, ktera
nevyZaduje kolaudaci, je tedy mozné zacit uzivat ihned po dokonceni. Stavebnik ma povinnost

167 Vzhledem k existenci zaméra, které

takovou stavbu neprodlené ohlasit stavebnimu uradu.
nevyzaduji kolaudac¢ni souhlas se mohou vyskytnout praktické problémy v navaznosti na § 121
odst. 2 StavZ, kdy stavebni Gfad neobdrzi od stavebnika zadost a stavebni ufad nevyzve pisemné
prislusnou obec o piidéleni Cisla popisného nebo eviden¢niho, ptipadné orientac¢niho. S feSenim
pfislo MMR a Cesky tiad zeméméficsky a katastralni. Stavebni Gifad ma pii vydani stavebniho
povoleni, nebo souhlasu s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru stavebnika poucit, Ze ma
po dokon¢eni stavby pozadat stavebni tifad, aby vyzval piislusny obecny ufad k piidéleni ¢isla.'®®
K tomu byl vytvoien specidlni formulat.'®

Stavebnik ma povinnost zajistit, aby byly pfed zapocetim uzivéni stavby provedeny
a vyhodnoceny zkousky a méfeni predepsané zvlastnimi pravnimi piedpisy' ™ (revize komint'”!,
tlakové a topné zkousky systémil vytapéni, zkouska vodotésnosti kanalizace'”* apod.). Doklad
o provedeni zkousky piilozi stavebnik k zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu.'”® Nesplnéni
takového pozadavku na stavebnika miize mit za nasledek pokutu v fizeni o prestupku ve vysi do
200 000K¢&.'™

V kontextu novely ¢. 225/2017 Sb. je také nutno zminit rozsifeni znéni § 119 StavZ
o druhy odstavec. Tedy, Ze kolauda¢ni souhlas nebo kolauda¢ni rozhodnuti vydava ten stavebni

urad, ktery vydal povoleni stavby. Toto ustanoveni je dtlezité vzhledem k zavedeni spole¢ného

166 JAN HAK in: STASA, Josef, RAJCHL, Jifi, Praha: Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta, 2018. str.
68, Sbornik ¢. 72, ISBN 978-80-87975-85-5

167 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 152 odst. 5

168 JAN HAK in: STASA, J., RAJCHL, J., op. cit., s. 68

169 Dostupné k 25. 1. 2021 na: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/stanoviska-a-
metodiky/archiv/zapis-stavebnich-objektu-do-ruian-po-1-1-2018-(1)

170 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 119 odst. 1

171 Vyhlaska 34/2016 Sb., o ¢isténi, kontrole a revizi spalinové cesty § 3

172 Vyhlaska ¢. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich § 15
173 Vyhlagka €. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Gipravé tzemniho ¥izeni, vefejnopravni smlouvy a uzemniho
opatteni § 18i

174 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 178 odst. 3 pism. d)
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stavebniho povoleni a maé pfedchazet moznym pochybnostem o piislusnosti k vydani

kolauda¢niho souhlasu. '

Kolauda¢ni souhlas/rozhodnuti byva vydano obvykle na dobu neurcitou, coZ je jeho
nejbeznéjsi typ. Kromé toho vsak lze ziskat povoleni k uzivani stavby na dobu urcitou (u tzv.

docasné stavby) anebo povoleni k pfed¢asnému uzivani, nebo zkusSebnimu provozu.

4.1.1 Uzivani stavby na zakladé kolaudac¢niho souhlasu

Prvni ze dvou moznosti, jak 1ze po pravni strance uzivat dokoncenou stavbu je kolaudacni
souhlas upraveny v § 122 StavZ, ktery predstavuje mirnéjsi pravni rezim. Stavebni zdkon obecné
upfednostiiuje vyuzivani zjednodusujicich postupti, aby byly dotené osoby co nejméne
zatézovany.'” Stavebnim zikonem je uréen formalni charakter kolaudagniho souhlasu.

77 Kolauda¢ni

Jednozna¢né je stanoveno, Ze se na jeho vydani nevztahuji ¢ast II. a III. SpR.
souhlas je proto tzv. jinym spravnim tikonem stavebniho titadu podle &asti IV. SpR.

Z formalniho hlediska tedy nejde o spravni rozhodnuti vydané ve spravnim fizeni. Z toho
divodu neptipadd v ivahu moznost podat, jako opravny prostfedek, odvolani. Souhlasy ale
nemohou byt ikony podle &asti IV. SpR, protoZe jde o ukony regulativni (materidlné se jedna

o rozhodnuti)'"®

, proti kterym se Ize branit zalobou proti rozhodnuti spravniho organu podle
§ 65SRS." Lze mu tedy piiznat konstitutivni povahu a vzhledem k posledni vété
§ 122 odst. 3 StavZ, ze kolaudacni souhlas je dokladem o povoleném ucelu stavby i deklaratorni
povahu. Oproti piedchozi Upravé novela zakona ¢. 225/2017 Sb., opustila vycet staveb
v § 122 StavZ. Tato zména byla zapotiebi vzhledem ke zméné obecného ustanoveni vymezujici

stavby v § 119 odst. 1 StavZ.

4.1.1.1 Zadost o vydani kolaudaé¢niho souhlasu

Kolaudacni souhlas je vydavan na zakladé zadosti podané u piislusného stavebniho
Gifadu. P¥islusnym stavebnim Gfadem je ufad, ktery vydal povoleni stavby.'® Tato zdsada byla
stanovena, protoze nove, kromé€ projednani stavebniho zaméru v jednotlivych krocich (izemni,
stavebni Fizeni) mame moZnost spole¢ného Fizeni o souboru staveb.'®' To znamend, e pokud

obecny stavebni Gfad povede spolecné uzemni a stavebni fizeni na soubor staveb, v némz je

175 V1ada: Diivodové zprava k zdkonu &. 225/2017 Sb., op. cit.

176 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 4 odst. 1

177 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 4

178 Rozhodnuti NSS ze dne 18. 9. 2012 &.j. 2 As 86/2010-76 ,, KopFivnicka vzorkovna

179 Srov. usneseni roz§ifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 9. 2019, &. j. 1 As 436/2017-
43,[3931/2019 Sb. NSS]

180 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 119 odst. 2

181 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 94j
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stavbou hlavni ,,obecna stavba* a vedlejsimi stavbou je kanalizace, vyda obecny stavebni urad
nejen spole¢né povoleni, ale po dokonceni realizace souboru staveb i kolauda¢ni souhlas.'®
U stavby, kde bylo stavebni povoleni nahrazeno certifikatem autorizovaného inspektora, nebo
vefejnopravni smlouvou, bude pfislusny stavebni ufad, se kterym byla smlouva uzaviena, nebo
jemuz ¢&ini inspektor oznameni'®?.'%

Stavebnik v zadosti o vydani kolaudac¢niho souhlasu, musi uvést: a) identifikacni udaje
o stavbé, b) predpokladany termin jejiho dokonceni, ¢) opatfit z&vazna stanoviska dotcenych

organti k uzivani stavby, vyzadovana zvlastnimi pravnimi predpisy.'®® '%

urad ho upozorni v rdmci opatieni, jimz bude stanovena zavére¢na kontrolni prohlidka. Zavazna
stanoviska budou piedloZena pii prohlidce.

Stavebnik musi stavebnimu ufadu, spolu se zadosti predlozit: a) udaje urcujici polohu
defini¢niho bodu stavby a adresniho mista'®’, b) dokumentaci skuteéného provedeni stavby,
pokud pfi jejim provadéni doslo k nepodstatnym odchylkdm oproti ovétené dokumentaci, nebo
overené projektové dokumentaci uvedenym v § 118 odst. 7 StavZ, ¢) dokumentaci geodetické
casti skutecného provedeni stavby, jde-li o stavbu technické nebo dopravni infrastruktury,

d) geometricky plan pokud je stavba pfedmétem evidence v katastru nemovitosti'®®

, nebo jeji
vystavbou dochazi k rozdéleni pozemku, e) doklad o tom, Ze pfislusnému obecnimu tfadu byly
ohlaseny a dolozeny zmény tykajici se obsahu technické mapy obce, pokud se stavba nachazi na
uzemi obce, ktera vede technickou mapu obce a pro tcely jejiho vedeni vydala obecné zavaznou
vyhlasku.'®

Pokud vznika nova stavba, tak po predlozeni podkladi obsazenych v ptedchozich bodech
vyzve stavebni tfad pisemné piislusnou obec o pfidéleni &isla popisného nebo evidenéniho'”,

ptipadné orientaéniho."' Cisla popisné a evidenéni p¥idéluje hlavni mésto Praha v ptipadé nové

12 KYVALOVA, M. § 119 In: MACHACKOVA, J. a kol., op. cit., s. 897

183 Z4akon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 117

184 JAN HAK in: STASA, J., RAJCHL, J., op. cit., s. 69

185 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 1

186 Naptiklad zakon &. 254/2001 Sb., vodni zakon, zakon &. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny,
zakon €. 86/2002 Sb., o ochrané ovzdusi.

187 Zakon ¢. 111/2009 Sb., o zékladnich registrech.

188 Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich
predpist.

189 Zakon ¢&. 200/1994 Sb., o zeméméfictvi a 0 zméné a doplnéni nékterych zédkonll souvisejicich s jeho
zavedenim, ve znéni pozdéjSich predpist § 20 odst. 3

190 Z4kon ¢&. 128/2000 Sb., o obcich § 31 odst. 1 az 3 a zakon &. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze § 14
odst. 1 az 3

191 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 121 odst. 1, 2
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vzniklé budovy, ktera je stavbou vyzadujici stavebni povoleni nebo ohlaseni stavebnimu ufadu.
K pfidéleni je potieba pisemna vyzva pfislusného stavebniho tiadu.'*

Z4dost o vydani kolaudagniho souhlasu stavebnik podava na formulafi, jehoZ obsahové
nalezitosti jsou stanoveny v piiloze ¢. 12 Vyhlasky ¢. 503/2006 Sb. Vyhlaska se sklada z casti
A a ¢asti B. Céast A upravuje identifikaci stavby a stavebnika, zastoupeni stavebnika, dobu trvani
u dodasné stavby, nebo udaje o zkusebnim provozu a dalii. Cast B upravuje pfilohy, které je
potieba piipojit k Z4dosti. Jsou to napiiklad zavazna stanoviska'®, stanoviska vlastniksi vefejné
dopravni a technické infrastruktury o provedeni kontroly zplsobu napojeni stavby, certifikat

autorizovaného inspektora, plna moc, geodeticky plan a dalsi.

4.1.1.2 Zavére¢na kontrolni prohlidka

K ovéteni skutecnosti § 122 odst. 3 StavZ se kond zavérecnd kontrolni prohlidka. Pfti
zavérecné kontrolni prohlidce stavebni ufad projednd nepodstatné odchylky od ovéfené
dokumentace, nebo ovéfené projektové dokumentace uvedené v § 118 odst. 7 StavZ, pokud je
stavebni Uifad odlozil az na proces kolaudace. Projednani nepodstatnych odchylek a jejich vycet
bude nutné zaznamenat v protokolu ze zavére¢né kontrolni prohlidky.

Stavebnik ma moznost dolozit zadost o vydani kolauda¢niho souhlasu odbornym
posudkem (certifikatem) autorizovaného inspektora. Pokud tak ucini, tak stavebni ufad upusti od
zavérecné kontrolni prohlidky stavby a vyda kolaudacni souhlas pouze na zakladé tohoto

194

posudku ", nebo provede zavérecnou kontrolni prohlidku stavby. To je na tivaze stavebniho
uradu.

Druhou moznosti, kdy mulze stavebni Ufad upustit od konani zavérecné kontrolni
prohlidky, jsou kolaudace podzemnich staveb technické infrastruktury. Tato moznost byla
zavedena novelou €. 225/2017 Sb. Zjisténi stavebniho Gradu, k némuz dospéje po pirezkoumani
uplnosti zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu a k ni pfipojenych dokladti osvédcujicich
dostate¢n¢ fadné provedeni stavby a naplnéni podminek podle § 122 odst. 3 StavZ. Pokud tedy
byla timto zplGsobem prokazdna zpisobilost stavby kuZzivani, stavebni ufad mulze
vydat kolaudac¢ni souhlas bez pfedchoziho vykonani zévérecné kontrolni prohlidky. K jeho
vydani pak musi stavebni ufad pfistoupit v poradkové 1htit¢ 30 dnli ode dne doruceni zadosti

o vydani kolauda¢niho souhlasu.'®’

192 Zakon ¢. 131/2000 Sb., zakon o hlavni mésté Praze § 14a odst. 1 pism. a)

193 Podle §4 odst. 6 StavZ je ke kontrole podminek vyplyvajicich ze zdvaznych stanovisek ptislusny dotéena
organ, ktery zavazné stanovisko vydal.

194 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 6

195 KYVALOVA, M. § 122 In: MACHACKOVA, J. a kol., op. cit., s. 905
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Stavebni urad stanovi termin provedeni zavérecné kontrolni prohlidky stavby do 15 dnti
ode dne doruceni zadosti stavebnika o vydani kolauda¢niho souhlasu a soucasné uvede, které
doklady pfi ni stavebnik predlozi. Zaveére¢nou kontrolni prohlidku stavby musi stavebni urad
vykonat do 45 dnii ode dne doruéeni Zadosti.'”® Lhiita 45 dnil je oproti staré tpravé novinka
zavedena novelou €. 225/2017 Sb. Predtim byla 60 dnt, doslo tedy ke zkraceni lhtity za ucelem
dosazeni zrychleni celého procesu. Plivodni uprava z roku 2006 viibec neobsahovala lhitu, do
kdy je nutné zavére¢nou kontrolni prohlidku provést.'”’ Stavebni titad proto mohl nafidit, ze
zaveéreCna kontrolni prohlidka probéhne az za 12 mésicl. K nééemu takovému v soucasnosti
nastésti dojit nemiize.

O pruibehu zavérecné kontrolni prohlidky je nutné vyhotovit protokol. Protokol obsahuje:
a) informace o skutecnostech podle § 122 odst. 3 StavZ, b) informace o projednani nepodstatnych
odchylek'”®, kdy se 1) neméni piidorysny, ani vyskovy rozsah stavby, 2) nezasahuje se do nosnych
konstrukei stavby, 3) neméni se vzhled stavby, ani zplisob uzivani stavby, 4) zména nevyzaduje
posouzeni vlivii na Zivotni prostfedi'®, 5) jeji provedeni nemiize negativné ovlivnit pozarni
bezpecnost stavby, 6) nejde o zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou, pokud jejich projednani
stavebni ufad odlozil na proces kolaudace, za podminky, ze se zména nedotyka prav ostatnich
ucastnikii stavebniho fizeni, podminek tzemniho rozhodnuti, vefejnych zajmt chranénych
zvlastnimi pravnimi predpisy nebo v ptipade, kdy prislusny dotéeny organ pisemné se zménou
souhlasi. >*° Samotny priibéh kontrolni prohlidky stavby je upraven § 133 a § 134 odst. 2,3 StavZ.

Za neomluvenou neucast na kontrolni prohlidce, k niz je stavebni ufad vyzval, pokud se
tim ztéZuje provedeni kontrolni prohlidky, jim miZze byt podle § 173 StavZ vymétena poradkova
pokuta az do vySe 50 000 Kc¢. Pii ukladani poradkové pokuty postupuje stavebni urad
podle § 58 a § 62 odst. 3 az 6 SpR.

4.1.1.3 Vydani kolauda¢niho souhlasu

Jestlize béhem zavérecné kontrolni prohlidky nejsou stavebnim turfadem zjistény
nedostatky, které by mohly byt diivodem pro nevydani kolaudacniho souhlasu, je takovy souhlas
vydan do 15 dnti od provedeni prohlidky. Pravni u¢inky kolaudac¢niho souhlasu nastavaji dnem
doruceni stavebnikovi. Po¢inaje dnem nasledujicim je tak stavebnik opravnén zahajit uzivani

stavby k ucelu vymezenému v kolauda¢nim souhlasu. Na souhlas spravniho organu je, na zaklade

196 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 2

197 7 akon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni G¢inném k 1. 1. 2007, § 122 odst. 2.

198 7akon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 122 odst. 2

199 Zakon ¢&. 100/2001 Sb., o posuzovéni vlivii na Zivotni prostiedi a o zméné& nékterych souvisejicich
zakont, ve znéni zakona ¢. 93/2004 Sb.

200 7Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 118 odst. 7
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zadosti a pii splnéni podminek, pravni narok. Za vydani kolaudac¢niho souhlasu se neuctuje
spravni poplatek.

Aby stavebni Gfad mohl vydat kolaudacni souhlas je nutn€¢ potieba, aby byly splnény
podminky podle § 122 odst. 3 StavZ: a) zadost o kolaudacni souhlas je uplna, b) dokoncena
stavba, popiipad¢ Cast stavby schopna samostatného uzivani, je v souladu s povolenim stavby
a dokumentaci, nebo ovétenou projektovou dokumentaci, ¢) stavba je v souladu se stanovisky
nebo zavaznymi stanovisky, d) stavba je v souladu s rozhodnutimi dotéenych organti, byla-li
vydana podle zvlastnich pravnich ptedpisi, e) jsou dodrzeny obecné pozadavky na vystavbu
a skutecné provedeni stavby, nebo jeji uzivani nebude ohrozovat zivot a vetejné zdravi, zivot
nebo zdravi zvifat, bezpe¢nost anebo Zivotni prostiedi.?’!

P1i nesplnéni podminek uz nedochdzi k zamitnuti Zadosti, ale k rozhodnuti usnesenim
o provedeni kolaudaéniho Fizeni, proti kterému se nelze odvolat.>”* Dojde tedy k ,, prreklopeni “ do
kolaudacniho fizeni. Novelou stavebniho zakona ¢&. 225/2017 Sb. zavedena moznost
,,preklopeni“ do fizeni, je ve stavebnim zakoné¢ pouzita jiz u izemniho souhlasu (§ 96 StavZ —
preklopeni do uzemniho fizeni), u ohlaseni (§ 107 StavZ — pieklopeni do stavebniho fizeni),
uzmény vuzivani stavby (§ 127 StavZ) nebo v ptfipadé povoleni odstranéni stavby
(§ 128 StavZ).?”® V tomto ohledu zidkonodarce konzistentné sleduje trend tzv. pieklapéni do
prisnéjsiho rezimu v ptipadé nesplnéni podminek pro vydani spravniho aktu.

Stavebni zakon zde nestanovuje lhiitu pro vydani usneseni, jimz bude na danou véc
uvalen rezim kolaudacniho fizeni. Toto usnesenti je proto tfeba vydat bezodkladné po zhodnoceni
uplnosti, nebo nedostatecnosti zadosti do 15 dnt od jejiho podani. Tedy ve lhite, v niz by jinak
stavebni tifad stanovoval a oznamoval termin provedeni zavére¢né kontrolni prohlidky.*** Pokud
ale dojde k vydani usneseni o provedeni kolauda¢niho fizeni na zakladé€ zjisténi ziskanych pii
zaveérecné kontrolni prohlidce, 1ze ocekavat, ze i toto usneseni, stejn€ jako kolaudacni souhlas,
bude vydano bezodkladné, nejpozdéji do 15 dnti od zavérecné kontrolni prohlidky. Jiny postup
by byl v rozporu s principem urychleni procesu uvadéni staveb do uzivani.

Pokud nebudou lhiity dodrzeny, je to divod pro piijeti opatfeni nadfizeného organu proti
nedinnosti prvoinstanéniho stavebniho tfadu podle § 80 SpR. Nejvhodngjsim fe$enim bude
usnesenim pfiméfen¢ prodlouzit zakonnou lhitu pro vydani rozhodnuti, podle § 80 odst. 4

pism. d) SpR. Pokud nebude zjednana naprava je mozné po vyéerpani procesniho prostfedku

201 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 3

202 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 5

203 V1ada: Divodova zprava k zékonu ¢. 225/2017 Sb., op. cit.

204 KYVALOVA, M. § 122 In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 905.
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ochrany proti ne¢innosti, podle § 80 SpR, podat Zalobu proti ne¢innosti spravniho organu, podle
§ 79 SRS.2®

Obsahové a strukturalni nélezitosti kolaudacniho souhlasu obsahuje § 18i vyhlasky ¢.
503/2006 Sb. Tyto nalezitosti jsou spole¢né, jak pro kolauda¢ni souhlas, tak pro kolaudacni

rozhodnuti. Podle vyhlagky**®

musi kolaudac¢ni souhlas nutné obsahovat: a) identifikacni udaje
stavebnika, b) druh, tcel stavby, ¢islo popisné nebo evidencni, ¢) misto stavby uvedenim
parcelniho ¢isla pozemku a katastralniho izemi podle katastru nemovitosti, d) datum a ¢islo
jednaci povoleni stavby, na zdklad¢ kterého byla stavba provedena, e) tdaje o zkuSebnim
provozu, pokud byl provadén, popiipadé o predCasném uzivani stavby f) datum konani a vysledek

zaveérecné kontrolni prohlidky, g) vymezeni Gcelu uzivani stavby.

4.1.1.4 Pravni ochrana

Soudni ochrana proti kolauda¢nimu souhlasu se odvijela v intencich rozsudku NSS
¢.j.2 As 86/2010-76 ze dne 18.9.2012. NSS ,, Koprivnicka vzorkovna “. U kolaudac¢niho souhlasu
NSS dovodil, Ze do vydani negativniho spravniho aktu stavebniho Gfadu spravni fizeni neprobiha
a zakonodarce ho tmysIn¢€ vylucuje. Vzhledem ke smyslu a cili nové pravni Gpravy, kterym bylo
zjednoduSovani spravniho prezkumu umistovani a provadéni staveb a rozsiteni deregulace, NSS
dosel k zavéru, e se na tyto souhlasy neuplatni iprava uvedena v &asti I1. a III. SpR, ale takové
tikony spadaji do &asti IV. SpR. NSS konstatoval, Ze navzdory tomu, Ze tyto souhlasy jsou
schopny zasahnout pravni sféru tietich osob, pro nedostatek formy se nejedna o rozhodnuti podle
§65 SRS. Rozsifeny senat zaroveii shledal nutnost soudniho pfezkumu souhlasti Zzalobou na
ochranu pted nezakonnym zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu dle § 82 a nasl.
SRS.?”

Naposledy doslo k zméné pravniho charakteru souhlasti vydavanych podle StavZ
v usneseni rozSifeného senatu NejvysSiho spravniho soudu ze dne 17.9.2019, ¢.j.1 As
436/2017-43, kterym byly zcasti popteny doposud aplikované zavery rozsiteného senatu NSS ze
dne 18.9.2012 ¢.j. 2 As 86/2010-76.

Postupujici senat rozsifenému senatu nesouhlasil s tim, Ze souhlas neni rozhodnutim a ze
se nelze branit Zzalobou proti rozhodnuti. NSS vychézel z judikatu ve véci statni maturity,”® kdy
se rozSifeny senat jiz spokojil stim, Ze rozhodnuti je vysledkem formalizovaného ftizeni

upraveného pravnimi piedpisy, nikoliv vysledkem spravniho fizeni dle SpR. Tento nazor na tzv.

205 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 10. 2007, &j. 7 Ans 1/2007-100

206 yyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi tipravé uizemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho
fadu § 181 odst. 2

207 Rozhodnuti NSS ze dne 18. 9. 2012 &.j. 2 As 86/2010-76 ,, Kopiivnickd vzorkovna

208 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 8. 2014, ¢&. j. 6 As 68/2012-47
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materialné formalni pojeti kolaudacniho souhlasu, potvrdil i Gistavni soud ve véci ,, Nejmenovani
profesorem *“.*%

I kdyz souhlasy dle stavebniho zakona nejsou vysledkem spravniho fizeni, existuje zde
zakonem stanoveny proces, kterym musi zadatel o souhlas projit. Stejn¢ tak samotna podoba
souhlasu, resp. jeho zékonem stanovené nalezitosti, se po formalni strance do znacné miry
podobaji standardnimu rozhodnuti. Navzdory tomu, Ze souhlasy podle stavebniho zakona mohou
zakladat, ménit a rusit prava a povinnosti, a tim napliiuji materidlni stranku rozhodnuti*'’, se pro
nedostatek formy nemtize jednat o rozhodnuti podle § 9 a § 67 SpR.

Postupujici senat dale poukazal na neefektivitu soudni ochrany proti souhlasim
poskytovanym v fizeni o zalobé na ochranu pfed nezakonnym zasahem spravniho organu.
K Zalobé proti rozhodnuti mé totiz spravni soud moznost nezdkonny souhlas piimo zrusit,
zatimco v ptipad¢ zasahové zaloby muze dle usneseni ve véci, Koprivnickd vzorkovna*
spravnimu organu zakazat z tohoto nezakonného souhlasu vychazet v jeho dalsi tfedni ¢innosti,
pripadné mu ulozit, je-li to mozné, obnoveni stavu pted nezdkonnym zasahem. Dilezité je tedy
hledisko u¢innosti.”"!

Zakonodarce na jednu stranu vyslovné vylougil aplikaci ¢asti II. a III. SpR na postup pii
vydani souhlast, ¢imz ve shodé¢ s usnesenim ve véci ,, Koprivnicka vzorkovna ““ vyloucil chapani
souhlastl, jakoZto rozhodnuti spravniho organu ve smyslu § 67 SpR. Na druhou stranu viak
opétovné toto pojeti relativizoval, nebot pozaduje aplikaci piezkumného fizeni*'?, namisto
zjednoduseného prezkumu bez Casového omezeni, ktery se aplikuje na ukony podle casti
IV. SpR.213

NSS dosel k zavéru, ze kolaudacni souhlas je mozné soudn€ prezkoumat v fizeni o Zalobé
proti rozhodnuti spravniho organu dle § 65 a nasl. SRS. V ptipadé zjisténi nezdkonnosti miize byt
rozhodnuti zruseno, ¢imz bude zalobci zkracenému na jeho pravech nezakonnym souhlasem
poskytnuta u¢inna soudni ochrana.

Na zavér judikatu je z praktickych diivodi zminéno, Ze Zalobce nemtize mit ujmu z toho,
ze omylem zvolil nespravny zalobni typ, nehledé na to, zda judikatura ohledné této otazky doznala
zmén.*"* V takovém piipadé musi byt Zalobce poucen o tom, Ze soud odlisné hodnoti povahu
ukonu ¢i necinnosti spravniho organu, které maji byt soudem prezkoumany, a vyzvan, aby tomu

prizpisobil obsah Zaloby. Vyzyvat Zalobce k Gpravé Zaloby z povahy véci neni nutno, pokud je

209 Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 11. 2017, sp. zn. P1. US 12/17-2

210 74kon ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni § 65

21 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 9. 2019, ¢. j. 1 As 436/2017-43
212 74kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad § 94 a nasl.

213 Z4&kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad § 156 odst. 2

214 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 11. 2017, &.j. 7 As 155/2015-160
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z okolnosti jasné, ze zalobce zvolil nespravny Zalobni typ imyslné, popt. pokud odmitnuti Zaloby
nemuze zpusobit zalobci Gjmu.

Vzhledem ke zméné Zalobniho typu, je vhodné se zamyslet nad otazkou, od kdy zac¢ina
bé&zet Ihiita k podéni opravného prosttedku. Zalobu proti nezakonnému rozhodnuti je mozné podat

ve Thaté 2 mésict od doruceni rozhodnuti.?"

V piipadé kolaudacniho souhlasu ovSem nejde
o Ucastnika fizeni, tudiZ se nedoru¢uje rozhodnuti. Soud proto musi ustanoveni SRS vykladat tak,
ze lhita k podani zaloby bézi od okamziku, kdy se Zalobce mohl seznamit s Gplnym znéni
vydaného souhlasu. U zaloby proti rozhodnuti, na rozdil od Zaloby proti zasahu, neni z tohoto
divodu stanovena objektivni lhiita, protoZze potencidlni zalobce se miize dozvédét o vydani
souhlasu, i fadu let po jeho vydéani. Tim je naruSena pravni jistota stavebniktll. Lze navic ocekavat,
ze prezkum zalobou proti rozhodnuti bude zdlouhavéjsi, vzhledem k pfednostnimu projednani
zaloby proti nezdkonnému zasahu.*'¢

Spravni zalobu proti kolauda¢nimu souhlasu mohou podat i dotcené osoby, tzn. sousedé,
nebo jini vlastnici, napt. obec, z divodu odchyleni se od projektové dokumentace. Je mozné
namitat, ze kolaudacni souhlas byl vydan pro stavbu umisténou v rozporu sUzemnim
rozhodnutim, nebo ze byla postavena zcela jinad stavba, nez pro kterou bylo vydéno stavebni
povoleni. Ty namitky, které mohly byt uplatnény dfive, jsou nepiipustné.’’” Pokud teti osoba
napadne souhlas spravni Zalobou, bude Zadatel o vydani souhlasu v postaveni osoby zic¢astnéné

na fizeni podle § 34 SRS.

Nahrada $kody je dal$i mozZnosti obrany, podle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti
za Skodu zplisobenou pii vykonu vefejné moci nezakonnym rozhodnutim ¢i nespravnym ufednim
postupem (OdpSk), ktery konkretizuje ¢l. 36 odst. 3 Listiny zakotvujici pravo na nahradu $kody
zptisobenou nezakonnym rozhodnutim, nebo nespravnym ufednim postupem. Nespravnym
ufednim postupem je poruseni povinnosti ucinit tikon nebo vydat rozhodnuti v zidkonem
stanovené 1hité, nebo ve Ihiité pfiméfené®'®. Jinak fedeno zdivodu takzvané nezakonné
necinnosti.

Pokud zvla§tni zakon neobsahuje zvla$tni upravu, pouZiji se obecna ustanoveni SpR.
Podle § 6 odst. 1 a § 71 SpR spravni organ vyfizuje véci bez zbytenych pritahd. Pokud
nerozhodne bezodkladné, tak je povinen rozhodnout do 30 dnd, popfipadé k nim lze pficist

dalsich 30 dnt ve slozitgjSich ptipadech. Narok posuzuje spravni organ a pokud nedoslo

215 Z4kon ¢&. 150/2002 Sb., soudni fad spravni § 72 odst. 1

216 7Z4kon ¢&. 150/2002 Sb., soudni fad spravni § 56 odst. 3

217 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 10. 2016, &.j. 1 As 127/2015-90

218 74kon ¢&. 82/1998 Sb. o odpovédnosti za $kodu zplisobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym tfednim postupem a o zméné zédkona Ceské narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich
¢innosti (notarsky fad) § 13 véta druha
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k uspokojeni naroku, tak po uplynuti 6 mésict civilni soud. Narok na nahradu Skody se podle
§ 32 odst. 1 OdpSk, proml&i za tfi roky ode dne, kdy se poskozeny dozvédél o $kodé a o tom, kdo
za ni odpovida.

Pokud by bylo prokazano, ze v disledku necinnosti vznikla Skoda, nesl by za ni
odpovédnost stat. Za ujmu je, jako piislusny ustiedni organ, odpovédné MMR. To vétSinu narokd
odmita a u zbytku uplatiiuje regresy vici izemnim samospravam. Tyto regresy musi obce a kraje
platit z rozpoctu samosprav v samostatné ptsobnosti. Ty se brani absenci zavinéni a jako ptivodce
ujmy oznacuji dotcené organy. Diky tomu vznikaji komplikované soudni spory a mizi pocit

odpové&dnosti.?"’

1%2° ode dne,

Kolaudac¢ni souhlas je mozné ptezkoumat v pifezkumném Fizeni do 2 mésic
kdy se spravni organ o diivodu zahéjeni fizeni dozveédél, nejpozdéji do 1 roku od vydéni souhlasu,
v ptipad¢ zjisténi, ze nebyl vydan v souladu s pozadavky stavebniho zdkona a Ze nespliluje
podminky v tomto zdkoné stanovené.**! Rozhodnuti v pfezkumném Fizeni nicméné nejde vydat
po uplynuti 15 mésicii ode dne, kdy souhlas nabyl pravnich ucinkti (byl dorucen). Podnét
k zahajeni pfezkumného fizeni mtze podat kdokoli.

O tom, zda bude tizeni zahajeno rozhoduje pfislusny spravni orgdn. Domahat se ochrany
zalobou pied soudem je nepiipustné, 1ze-li se domahat ochrany jinym zptisobem. Takovy zptisob
ale neni pfezkumné fizeni, protoZe se jedna o nendrokovy institut. Zalobce proto neni povinen
podat navrh na zahdjeni prezkumného tizeni pfed podanim spravni zaloby.

Spravni organ fizeni zastavi a rozhodnuti ponechd v platnosti, pokud je jma, ktera
vznikla ucastnikovi, ktery nabyl prava v dobré vife ve zjevném nepomeéru k Gjmé, ktera vznikla
jinému t¢astnikovi, nebo vefejnému zajmu.***

Prezkumné tizeni vede a je prislusny nadfizeny spravni organ (vétSinou krajsky urad)
stavebnimu tifadu, ktery vydal kolaudaéni souhlas.””® Stavebni zakon ma zvla§tni ustanoveni
0 moznosti pfezkumu kolaudacniho souhlasu v pfezkumném fizeni v § 122 odst. 4 StavZ. Co se

ty&e samostatného fizeni pred spravnim organem, tak se uplatni subsidiarita podle ¢asti II. SpR.>**

219 KORBEL, Frantisek. Novy stavebni zakon. Bulletin advokacie. 2020, ¢. 3, s. 11-17
220 74kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad § 96 odst. 1

221 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 4, véta &tvrta

222 74kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad § 94 odst. 4

223 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 4

224 74kon ¢. 500/2004 Sb., spravni Fad § 94-99
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4.1.2 Uzivani stavby na zakladé kolaudacniho rozhodnuti

Novelou ¢. 225/2017 Sb. doslo v procesu kolaudace k podstatnym zménam, zruSenim

kolaudaéniho oznameni*?

a doplnénim kolauda¢niho rozhodnuti. Novela se vsak nedotkla
obsahu § 190 odst. 3 StavZ, podle kterého se ustaveb pravomocné povolenych pred
ucinnosti stavebniho zakona, tj. pfed 1.lednem 2007, provede kolaudacni fizeni podle
dosavadnich pravnich ptredpist, tedy podle stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb., ve znéni G¢inném
do 31. prosince 2006.

Kolaudac¢ni rozhodnuti pfedstavuje ptisnéjsi pravni rezim kolaudace, ktery na rozdil od
kolaudacniho souhlasu, je spravnim fizenim. V pfipad¢, Ze Zzadatel nevyhovi podminkam pro
vydani kolaudac¢niho souhlasu podle § 122o0dst. 5 StavZ, tj. nebude-li Zzadost
o kolauda¢ni souhlas uplna (neobsahuje predepsané udaje, nejsou pripojeny stanovené ptilohy),
nebo pokud nebudou splnény podminky pro vydani kolauda¢niho souhlasu podle § 122 odst. 3
StavZ, dojde k pteklopeni do kolaudacniho fizeni. Vysledkem takového fizeni je kolaudacéni
rozhodnuti, které musi spliiovat naleZitosti § 68 odst. 1 SpR a § 18i odst. 3 vyhlasky &. 503/2006
Sb. Kolaudacni fizeni je tedy chapano jako zalozni varianta, jehoz ucelem je naprava vad, které
branily vydani kolaudac¢niho souhlasu.

Skutecnost, Ze nejsou splnény podminky pro vydani kolauda¢niho souhlasu § 122 odst. 3
StavZ, nebude zpravidla mozno zjistit pouze na zaklad¢é zadosti o kolauda¢ni souhlas. Proto
stavebni ufad vyda usneseni o zahajeni kolaudacniho fizeni az po zavérecné kontrolni prohlidce,
pri které je zjiSténo ze nejsou splnény podminky pro vydéani kolauda¢niho souhlasu. Divodem
muze byt nejen zjisténi skuteCnosti, Ze stavba neni zcela dokoncena, ale napiiklad téz zjisténi
zavady, ktera brani bezpe¢nému uzivani stavby, nebo nesplnéni pozadavkil zdvaznych stanovisek
dotCenych organti, negativni vysledek zkusebniho provozu ¢i nedodrzeni obecnych pozadavki na
vystavbu, a rovnéz situace, kdy byla stavba provedena v rozporu s vydanym povolenim stavby
a k nému ovéfenou dokumentaci nebo projektovou dokumentaci.

To, Ze ke kolauda¢nimu fizeni dochazi az po nesplnéni nélezitosti nezbytnych k vydani
kolaudacniho souhlasu, se projevuje i v Cetnosti kolaudacnich rozhodnuti. Kolaudacnich souhlasti

bylo za rok 2019 vydéano 35 934, zatimco rozhodnuti v kolaudaénim fizeni pouze 3 748.22

4.1.2.1 Uéastnici kolaudaéniho Fizeni
Ucastnici kolaudaéniho Fizeni jsou upraveni v § 122a odst 1 StavZ. Jedna se o upravu
specialni vii¢i obecnému ustanoveni § 27 SpR, které je podpofeno znénim § 192 odst. 1 StavZ,

které tik4, Ze se na postupy a fizeni podle tohoto zakona pouziji ustanoveni spravniho fadu,

225 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon ve znéni zakona ¢&. 350/2012 Sb. § 120
226 Viz pozn. 86, op. cit.
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pouze pokud stavebni zakon nestanovi jinak. Plati tedy, Ze se pifi stanoveni okruhu
ucastnikii kolaudacniho fizeni uprava dana spravnim fadem neuplatni, a to ani podptrné.
Ucastniky jsou a) stavebnik, b) vlastnik stavby, pokud neni stavebnikem.??” Coz je rozdil
oproti § 78 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona zroku 1976, kde je vycet SirSi o uzivatele
(provozovatele), je-li v dob¢ zahajeni fizeni znam a § 122a odst. 1 pism. c) stavebniho zakona
zroku 2006, ve znéni ucinném do 31. 12. 2020, kde byl ucastnikem fizeni navic vlastnik

dotceného pozemku.

Ucastnikem kolaudaéniho fizeni je tedy zejména stavebnik, tedy osoba, ktera na zakladé

228

stavebniho povoleni nebo souhlasu s provedenim ohlasené stavby*®, anebo na podklade

uzemniho rozhodnuti??

provedla stavbu, kterou lze po jejim dokonceni uzivat pouze na
zaklad€ kolauda¢niho souhlasu, nebo kolauda¢niho rozhodnuti. S ohledem na skuteCnost, ze
stavebni povoleni zakladajici opravnéni k provedeni stavby lze nahradit, bude stavebnikem
i osoba, ktera se stavebnim tfadem uzavie vefejnopravni smlouvu podle § 116 StavZ, nebo ktera
bude provadét stavbu na zakladé oznameni s certifikatem autorizovaného inspektora podle § 117
StavZ. V pozici stavebnika bude na zakladé tipravy obsazené v § 73 odst. 2 SpR téZ pravni

nastupce osoby, ktera pro sebe zadala vydani prislusného povoleni realizace stavby.?3? 23!

Druhym ucastnikem kolaudacniho fizeni je vlastnik stavby, pokud se jedna o osobu
odlisnou od osoby stavebnika. Zpravidla se bude jednat o pfipady, kdy bude predmétem
kolaudace zména dokonCené stavby nastavbou, piistavbou nebo stavebnimi upravami.
Vlastnikem stavby je osoba, ktera ma k dané stavbé vlastnické pravo. Vlastnické pravo ke stavbé
v sobé zahrnuje soubor prav stavbu drzet, uzivat ji a dle své uvahy sni disponovat.

Vlastnik musi mit ke stavbé po celou dobu jejiho trvani oveéfenou dokumentaci, ktera
odpovida jejimu skute¢nému provedeni a vydanym povolenim.”*? Pokud takova dokumentace
neni, nebo ma vady (neni v nalezitém stavu), ma vlastnik stavby povinnosti takovou dokumentaci
poridit. Vzhledem k povinnosti vlastnika mit ke stavbé ovéfenou dokumentaci, je logicka
povinnosti odevzdani dokumentace novému vlastnikovi stavby, pfi zméné vlastnictvi.”** Pokud

se nedochovala zadna dokumentace o povoleném ucelu stavby, tak 1ze uplatnit fikci, Ze stavba

227 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122a odst. 1

228 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 104 odst. 1 pism. a) az d) a k)
229 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 103 odst. 1 pism. €) bod 4. az 8.
20 KYVALOVA, M. § 122a In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 912
21 Otazka, kdo je stavebnikem je podrobné&ji upravena v kapitole 2.6

232 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 125

233 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 125 odst. 1
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slouzi k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspofddanim vybavena. To ale neplati,
pokud se doklady dochovaly, ale je pochybnost o tom, zda jde o doklady nejmladsi.>**

Tato povinnost pfislusi vlastnikovi stavby vzdy, at’ je ¢i neni zarovei stavebnikem. Zde
se tedy stavebni zakon odchyluje od pouziti pojmu ,,vlastnik stavby* jako pouhého rozliSovaciho

terminu. Vlastnik ma i dal$i povinnosti obsazené v § 154 StavZ.

Novelou ¢. 403/2020 Sb. s ucinnosti od 1. 1. 2021 byl z vyctu ucastniki kolaudacniho
fizeni odstranén vlastnik dotéeného pozemku, na kterém byla stavba provadéna, neni-li
soucasné stavebnikem. Aby se dalo jednat o vlastnikovi pozemku je tfeba zkoumat dvé podminky,
tedy vlastnictvi pozemku a moznost dotceni vlastnického prava. Vlastnik pozemku ma v disledku
novely slabsi postaveni a nemiize se branit fadnymi opravnymi prostiedky podle SpR. Navrh se
v uprave ucastnikli kolaudacniho fizeni v § 122a StavZ vraci k feSeni obsaZzenému v ustanoveni
§ 78 zakona ¢. 50/1976 Sb. ve znéni do 30. 12. 2000, ktery pied nalezem ustavniho soudu
vlastnika dot¢eného pozemku za ucastnika nepovazoval. Jako divody se uvadéla potieba
zbytecn¢ nezdrzovat zahajeni uzivani stavby a skutecnost, ze kolaudacnimu fizeni vzdy predchazi
fizeni o povoleni stavby, jehoZ se ucastni i vlastnik pozemku, ktery tak ma moznost se k véci
vyjadrit. V kolauda¢nim fizeni se jen ovétuje, zda jsou splnény podminky vydaného povoleni.
Takovy piistup se promitl i do navrhu nového stavebni zédkona.

Absenci vlastnika dotéeného pozemku ve starém stavebnim zakoné zrusil Ustavni soud
nélezem pléna ze dne 22. 3. 2000, sp. zn. P1. US 2/99 [¢. 95/2000 Sb.] pro rozpor s ¢l. 1 a &l. 36
odst. 1 a 2 LZPS. Podle Ustavniho soudu je vlastnik dotéeného pozemku kolaudaénim
rozhodnutim dotcen ve svych subjektivnich pravech. Podle tehdejsi pravni tpravy, doslo
k odepieni piistupu k soudni ochrané, jelikoz vylouceni vlastnikdi z G€asti ve spravnim fizeni
znamenalo rovnéz nemoznost ziskani aktivni soudni legitimace a naruSeni rovnosti v pravech.
Tim je znemoznéna realizace zasady ,.necht si kazdy stiezi sva prava*.

V urcitych ptipadech muize byt stavebnik a vlastnik stavby odlisny od vlastnika pozemku.
Proto je otizka dotéeni prav vlastnika pozemku v kolauda¢nim fizeni aktudlni i dnes.”> V
kolauda¢nim fizeni navic nejde jen o prosté posouzeni, zda stavba odpovida povoleni, ale v jeho
ramci lze rozhodnout i 0 zméné v idelu uzivani stavby.*® 27 V piipadech, kdy neni podminkou

rekolaudace provést uzemni*®, nebo stavebni fizeni**’, neni vlastnik dotéeného pozemku

234 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8. 6. 2016, &j. 10 A 182/2012-59 [3626/2017 Sb. NSS]

235 Divodova zprava k zakonu ¢. 59/2001 Sb., kterym se méni zakon &. 50/1976 Sb., o izemnim planovéni
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpisi, ¢. 59/2001 Dz

26 BANYAIOVA, Alena. Navrh nového stavebniho zakona — experiment pro vzduchoprazdno. Bulletin
advokacie. 2020, ¢. 7-8, s. 48-54

237 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 126 odst. 4

238 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 85 odst. 2 pism. a)

239 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 109 pism. €)
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dostatecné chranén. Naptiklad pokud dojde k rekolaudaci na ubytovaci zatizeni (Airbnb), tak lze
predpokladat, Ze vysoka fluktuace lidi mtize byt zvySenou zatézi pro pozemek na kterém se stavba
nachazi. V takovém piipadé bude zamér ohlasovan podle § 104 odst. 1 pism. k) StavZ a takové
ohlaseni nevyzaduje souhlas vlastnika dotcené¢ho pozemku.

Pro vypusténi vlastnika dotéeného pozemku z Gcastnikl kolaudacniho fizeni Ize pouzit
tyto argumenty: a) Ochrana prav je zaru¢ena moznosti podat spravni zalobu ke krajskému soudu.
Takova osoba nemusi byt ucastnikem piedchoziho fizeni. Navrhovanou upravou vylucujici
vlastniky pozemkl z kolaudacniho fizeni tak nedochazi k omezeni piistupu téchto vlastnikil
k pravni ochrané. b) V ptipadech potfeby obrany proti vysledkim kolaudace, je vlastnikovi
pozemku inadéle k dispozici moznost vyuziti pfezkumného fizeni podle SpR, kterym miize
upozornit na nedostatky. ¢) V drtivé vétsingé piipadd ani nedochazi k vystavbé na cizich
svém pozemku. Vétsinou pfed zahajenim stavby dochézi k vykoupeni pozemku stavebnikem.?*’
d) Pii provadéni stavby dochazi vzdy k fadé zmén, ke kterym nema vlastnik dot¢ené¢ho pozemku
moznost se vyjadrit. Nepodstatné odchylky, které z povahy slova ,, nepodstatné “, neptedstavuji
pro vlastnika sousedniho pozemku podstatny zasah do jeho prav, lze projednat pii vydani
kolauda¢niho rozhodnuti.*! Pokud jsou odchylky podstatné, je vlastnik dotéeného pozemku
tcastnikem Fizeni o odstranéni stavby.**

Nabizi se také otazka postaveni souseda, jako vlastnika sousedniho pozemku pii
povolovani uzivani stavby. Obecné plati, Ze soused neni obsaZen v taxativnim vyctu ucastniki
kolaudaéniho ¥izeni, proto nema moznost uplatnit ¥adny opravny prostfedek. Ucast souseda je
povazovana za nadbytecnou, protoze své namitky a opravné prosttedky mohou sousedé uplatnit

244 stavebniho zaméru.

v pfedchazejicim stavebnim Fizeni?* a jejich souhlas je potieba i u ohlaseni
UZ8i vymezeni je odiivodnéno tim, Ze v kolaudacnim procesu jde ,, pouze a jen “ o to, jestli byla
stavba postavena v souladu se stavebnim povolenim a projektovou dokumentaci. Kromé toho by
jeho tcast mohla proces kolaudace zbyte&né& zpomalit.>*> Jedina a nepfili§ ¢astd moznost ucasti
souseda v kolaudacnim ftizeni je obsazena v § 78 odst. 2 stavebniho zakona z roku 1976. Toto

ustanoveni nicméné v soucasném stavebnim zakoné nenajdeme. Obrana proti kolaudacnimu

souhlasu/rozhodnuti je potom podnét k prezkumnému fizeni, spravni zaloba, moznost domahat

240 V]4da: Divodova zprava k zakonu ¢. 403/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, €. 403/2020 Dz

241 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 118 odst. 7

242 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 10

243 Z4&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 109 pism. €)

244 Z4&kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 105 odst. 2 pism. f)

245 Rozsudek Nejvyssi spravni soud, 6 As 49/2008-96, [NSS 3032/2009]
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se napravy negativnich vlivli stavby v obanském (imise) soudnim Fizeni’*’, nebo dat podnét

k odstranéni stavby?*’.

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 12. 2004, ¢j. 7As 29/2003-78,
nemuze byt ucastnikem kolaudac¢niho fizeni ani obcfanské sdruZeni. Piijetim Nového
obCanského zakona byl pojem obcCanské sdruzeni zaménén za pojem spolek. Zakon
¢. 114/1992 Sb., o ochrang ptirody a krajiny v §70 dale pouziva ob¢anské sdruzeni, ale mysli se
tim spolek (§ 3045 a § 3029 OZ). Ustanoveni o ucastnicich kolauda¢niho fizeni je taxativni.
Pokud by mél byt okruh ucastnikl rozsiten, bylo by zapotfebi ustanoveni specialni k tomuto
vymezeni ucastniktl. Takto se mlze jevit pravé § 70 odst. 3 ve spojeni s odst. 2 zdkona o ochran¢
pfirody a krajiny ve znéni do 31. 12. 2017, podle n€¢hoz je obfanské sdruzeni opravnéno castnit
se spravniho fizeni (kteréhokoli), pfi némz mohou byt dotceny zajmy ochrany piirody a krajiny
Jiz Vrchni soud v Praze v rozhodnuti ze dne 20. 5. 2002 ve véci sp. zn. 5 A 175/2000 konstatoval,
Ze postaveni ucastnika pfislusi spolkiim pouze v fizeni, kde okruh ucastniki neni uveden anebo
je vymezen specialné. Takové postaveni ale nepfislusi v fizeni, kde zakon uréuje vyslovné, kdo
je jedinym ucastnikem fizeni. Tim, Ze vycet uCastnikil je taxativni, neni pochyb, Ze jde prave
o takové ustanoveni. Ucast spolku byla alespoii umoznéna ve stavebnim fizeni podle § 59 odst. 1
stavebniho zakona z roku 1976, vcetné poznamky pod Carou odkazujici na zakon o ochrané
ptirody a krajiny a podle § 109 pism. g) a podle stavebniho zakona z roku 2006 ve znéni do 31.
12.2017.

Novela stavebniho zakona ¢. 250/2017 Sb., zmeénila klicové ustanoveni § 70 odst. 3
zakona o ochran¢ prirody a krajiny. Spolky se od 1. 1. 2018 nadale mohou ucastnit pouze fizeni
vedenych organy ochrany piirody podle zakona o ochrané piirody a nemohou se tak tcastnit
uzemnich, stavebnich, ani jinych spravnich fizeni podle stavebniho zékona, i kdyz jsou v nich
dotéeny zajmy ochrany pfirody a krajiny.>*® PiestoZe byly spolky vylou¢eny z ucasti na fizeni
podle stavebniho zikona, maji moznost podat Zalobu ve spravnim soudnictvi.**’

Roli spolktl ptevzali vlastnici sousednich nemovitosti. Zvysil se tim narok na obcany, co
do vyhledavani informaci o izemnich fizeni a stavebnich povoleni, aby se mohli vyjadrit k tomu

co se jich mtize dotknout. Od 1. 1. 2018 se mohou spolky stat ucastniky fizeni jen v uzemnim

246 Rozsudek Nejvyssiho spravni soudu €. j. 9 As 417/2017-58 ze dne 13. 03. 2019

247 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129

248 SVOBODA, P., Ustavnépravni aspekty Gi¢astenstvi ekologickych spolkii ve spravnich fizenich. Pravni
rozhledy, 2018, ¢. 2, s. 50-58. ISSN 1210-6410

24 VOMACKA, V., ZIDEK, D. Omezeni ulastenstvi ekologickych spolkii: Pyrrhovo vitézstvi stavebni
lobby. Ceské pravo Zivotniho prostiedi, 2017, &. 3, s. 36-55. ISSN 1213-5542
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fizeni pro ty zaméry, které navazuji na proces EIA.**° Tim je jejich ticast vylou¢ena pro podlimitni
zaméry®', které ale i tak mohou mit nepiiznivy vliv na stav piirody a krajiny. Doglo tim ke sniZeni

standardu ochrany Zivotniho prostfedi na tikor zrychleni procesu provedeni stavby.

4.1.2.2 Kolaudacéni Fizeni

Kolaudaéni fizeni je zahdjeno dorudenim usneseni o provedeni kolaudaéniho fizeni**
stavebnikovi, které je vydano ve chvili, kdy stavebni Ufad dojde k zavéru, Ze zadost o vydani
kolaudacniho souhlasu neni uplna. Potencialni nedostatek 1ze spatfovat ve skutecnosti, Zze zakon
neobsahuje lhitu pro vydani usneseni. Vydat usneseni je tak nutné bez zbyte¢né¢ho odkladu.
Pokud to neni mozné, tak do 15 dnd, kdy se jinak stanovuje termin pro zavérecnou kontrolni
prohlidku. Pokud byly davody zjistény pii zavérecné kontrolni prohlidee, tak do 15 dnti od jejiho
provedeni.

Zadost neni tplna, pokud neobsahuje piedepsané tudaje, nejsou pfipojeny stanovené
prilohy, nebo nejsou splnény podminky pro vydani kolaudacniho souhlasu podle § 122 odst. 3
StavZ. Proti usneseni o provedeni kolaudacniho fizeni se nelze odvolat, nabyva tak pravni moci
dnem jeho dorudeni stavebnikovi, a tymz dnem je zahajeno kolaudaéni fizeni. Zadost o vydani
kolaudac¢niho souhlasu je pak povazovana za zadost o vydani kolauda¢niho rozhodnuti.

Jestlize byla divodem pro vydani uvedeného usneseni netiplnost zadosti, nebo zjisténi
ziskana pfi zavérecné kontrolni prohlidce, stavebni itad nasledn¢ vyzve stavebnika k doplnéni
zadosti o podklady nezbytné k fadnému posouzeni zdmeéru uzivani stavby v kolauda¢nim fizeni.

Pokud je pfi zaveérecné kontrolni prohlidce zjisténo, Ze stavba neni dokoncena, vykazuje
zavadu, kterd brani bezpecnému uzivéni, nebyly splnény pozadavky dotcenych organt, tak
stavebni ufad vyzve stavebnika, aby zjednal napravy. Za timto i¢elem bude kolaudac¢ni fizeni

preruseno”> %4

usnesenim, proti némuz je piipustny opravny prostiedek ve formée odvolani, které
nema odkladny ucinek.

Stavebni ufad stanovi k naprave lhtitu a pokud stavebnik nezjedna ve stanovené lhiité
napravu, zadost zamitne. Kolaudac¢ni fizeni stavebni urad pterusi, pokud byla stavba provadéna,
nebo provedend bez rozhodnuti vyzadovaného stavebnim zadkonem, nebo bez opatieni nebo

jiného tkonu toto rozhodnuti nahrazujici anebo v rozporu s nim, a stavba nebyla dodatecné

povolena.”*® V takovém p¥ipadé stavebni ufad zahaji fizeni o odstranéni stavby podle § 129 odst.

250 Z4kon ¢&. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi § 9c odst. 3 a 4 ve spojitosti s § 3 pism.
i) bod 2

251 Takovych zdmért bude v praxi vétSina

252 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 5

253 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122a odst. 2

254 Z&kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad § 64 odst. 1 pism. €)

255 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 1 pism. b)
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1 pism. b) StavZ. Stavebni ufad bude v kolauda¢nim fizeni pokracovat az po pravomocném
ukonceni tohoto fizeni vedeného ex offo, vjehoz ramci bylo na Zadost provedeno fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby provedené v rozporu se zdkonem vyzadovanym povolenim.**
Pokud stavebnik ve 1htit¢ nezjedna napravu, stavebni utad zZadost o kolauda¢ni rozhodnuti
rozhodnutim meritorné zamitne. Lhuta ke splnéni nicmén¢ musi byt rozumna a ptimétend. Lhiitu
Ize stanovit dvéma zplisoby, a to bud’ ve vyzvé ke zjednani napravy, nebo v usneseni.>’ Rozdil
je vtom, ze vyzva smefuje pouze vici stavebnikovi, usneseni sméfuje vici vSem osobam

v postaveni ucastnika.>>®

4.1.2.3 Zavére¢na kontrolni prohlidka

V piipadé kolaudacniho fizeni, je na rozdil od kolaudacniho souhlasu, zavérecna
kontrolni prohlidka obligatorni podminkou pro vydani kolaudaéniho rozhodnuti.**® K zavéreéné
kontrolni prohlidce stavebni Gfad fadné a vcas ptizve vSechny ucastniky kolaudacniho fizeni.
Pokud je to nezbytné, mlize stavebni urad obeslat vSechny, ktefi mohou byt napomocni ke zjisténi
skutkového stavu.”® Termin provedeni prohlidky zavisi na doplnéni podkladi podle vyzvy*®!
stavebniho uradu.

Stavebni zakon neupravuje, Ze by mél stavebnik stavebnimu ufadu oznamit zjednani
napravy dle vyzvy podle § 122a odst. 2 StavZ. Pokud stavebnik stavebnimu tfadu skute¢nost
o zjednani pozadované napravy sd¢li, stavebni Uifad v navaznosti na sdéleni stanovi a ucastnikiim
kolaudacniho fizeni ozndmi termin provedeni zavérecné kontrolni prohlidky, nebot’ je jeho
povinnosti stavebnikem ozndmené skutecnosti ovéfit a zjistit, zda je stavba zptisobila k uzivani.
V ramci vyzvy proto bude vhodné stavebnika upozornit, Ze ma skutecnost o splnéni vyzvy ke
zjednani napravy stavebnimu ufadu oznamit, aby mohlo byt v kolauda¢nim fizeni pokracovano.

Zatimco stavebnikovi neni ukladana povinnost stavebni ufad o splnéni vyzvy dle § 122a
odst. 2 StavZ vyrozumét, povinnosti stavebniho ufadu nepochybné v souladu se zasadou
materialni pravdy bude zjistit, zda ke zjednani napravy ve stanovené lhité doslo ¢i nikoli, a to
i v situaci, kdy sd€leni stavebnika neobdrzi. K ovéieni rozhodnych skute¢nosti v§ak nelze dospét

jinak neZ na zakladé provedeni zdvére¢né kontrolni prohlidky.?*

236 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 2

257 Z&kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni ¥ad § 39 odst. 1

258 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122a odst. 1

259 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122a odst. 3

260 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 8. 2014, sp. zn. 47 A 10/2012

261 7Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 5, véta posledni za stfednikem
2602 KYVALOVA, M. § 122a In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 912
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O prub¢hu zaverecné kontrolni prohlidky je nutné vyhotovit protokol. Protokol v pfipadé
zaveérecné kontrolni prohlidky v rezimu kolaudacniho fizeni obsahuje kromé nalezitosti v kapitole
4.1.1.2, informace o vysledku ovéfeni zjednani napravy § 122a odst. 2 StavZ.

V predchozi upraveé, pred novelou €. 225/2017 Sb., bylo u kolauda¢niho souhlasu
ustanoveni, ze po zaveéretné kontrolni prohlidce, mize stavebni ufad pro zavady branici jejimu
bezpecnému uzivani, nebo pro rozpor s podminkami § 119 odst. 2, uzivani stavby zakazat (§ 122
odst. 4). Toto ustanoveni bylo novelou vypusténo. To je nasledek ptfidani kolaudac¢niho fizeni,
které je zahajeno v pfipad¢ nesplnéni nalezitosti u kolauda¢niho souhlasu. Dikce stavebniho
zakona pted novelou ,,Jsou-li na stavbé zjistény zavady branici jejimu bezpecnému uzivani nebo
rozpor s podminkami § 119 odst. 2, stavebni urad kolaudacni souhlas nevydd a rozhodnutim,

{‘263

které je prvnim ukonem v Fizeni, uzivani stavby zakaze “* je daleko prisné€jsi a ani neobsahuje

vyzvu k napraveé. V tomto ohledu se zakonodarce vydal, pro adresata stavebniho zakona,

v

priznivejSim smérem.

4.1.2.4 Kolaudaéni rozhodnuti

Stavebni ufad ukon¢i kolaudacni fizeni vydanim kolauda¢niho rozhodnuti, pokud jsou
splnény vSechny podminky podle § 122 odst. 3 StavZ (viz vyse), anebo rozhodnuti o zamitnuti
zadosti, nejsou-li tyto podminky splnény. Rozhodnuti je konstitutivnim spravnim aktem a musi
obsahovat nalezitosti podle § 68 a § 69 SpR. Vzhledem k subsidiarité SpR*** se na lhiity pro
vydani rozhodnuti pouZije ustanoveni § 71 odst. 3 SpR ,,Pokud nelze rozhodnuti vydat
bezodkladne, je spravni organ povinen vydat rozhodnuti nejpozdéji do 30 dnit od zahdjeni Fizeni,
k nimz se pripocitava doba az 30 dnu, jestlize je zapotrebi naridit ustni jednani nebo mistni
Setreni, je-li treba nékoho predvolat...**. Vzhledem k nutnosti provést zavére¢nou kontrolni
prohlidku, bude tfeba pocitat standardné s lhtitou 60 dnii. Ve chvili, kdy se stane rozhodnuti
pravomocnym?®®, je zaloZeno opravnéni k uZivani stavby ke stanovenému téelu. Za vydéni
rozhodnuti o povoleni uzivani stavby se vymétuje poplatek 1000 K¢&.%

Pokud to bude podle konkrétnich okolnosti souvisejicich s uzivanim stavby zapotiebi,
stanovi stavebni Ufad ve vyrokové casti kolaudacniho rozhodnuti, jakozto vedlejsi ustanoveni
268

vyroku, podminky pro uzivani stavby, vyplyvajicich z obecnych pozadavkd na vystavbu.

Stavebni urad mtze dale v kolauda¢nim rozhodnuti stanovit podminky pro odstranéni drobnych

263 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon ve znéni novely &. 350/2012 Sb., § 122 odst. 4
264 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 192 odst. 1

265 7Z4kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni ¥ad § 71 odst. 3

266 To znamena po uplynuti 15 dnd.

267 Z4kon ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich polozka ¢&. 18 pfilohy, bod 7.

268 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122a odst. 5
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nedostatkfi a urcit pfiméfenou lhitu k jejich odstranéni’®® To je mimo jiné rozdil oproti
kolauda¢nimu souhlasu, ve kterém nelze stanovit podminky pro uzivéni stavby.

U drobnych nedostatkli se jednad o nedostatky, které ve svém souhrnu nekoliduji se
zaveérem o zpusobilosti stavby k fadnému a neruSenému uzivani k ur¢enému ucelu. Za drobné
nedostatky tak nepochybné 1ze povazovat nedodélky ¢i vady ve stavebné technickém provedeni
stavby, v jejichz disledku by nedoslo k ohroZeni Zivota a vetfejné¢ho zdravi, zivota nebo zdravi
zvitat, bezpecnosti anebo zivotniho prostfedi a ve svém souhrnu nebrani fadnému a neruSenému
uzivani stavby k uréenému tcelu.?”

Kromée oznaceni kolaudované stavby, vyrokova ¢ast rozhodnuti musi byt jasna v otazce
konkretizace povolovaného ticelu uzivani této stavby. Pokud byla stavba povolena, jako doCasna,
tak musi byt takto skutecnost obsazena ve vyrokové ¢asti rozhodnuti. Proti rozhodnuti je ptipustné
podat odvolani podle § 81 nasl. SpR, které ma odkladny t¢inek, protoZe jeho podani ani odkladny
ucinek nebyl stavebnim zakonem vyloucen. Jako opravné prostfedky proti kolaudacnimu
rozhodnuti se dale nabizi za podminek podle § 68 SRS podat Zzalobu proti rozhodnuti spravniho
organu, v ptipadé jiz pravomocného rozhodnuti obnova fizeni podle § 100 SpR, nebo piezkumné
fizeni podle § 94 SpR.

Obsahové a strukturalni nalezitosti rozhodnuti konkrétné obsahuje § 18i vyhlasky
¢. 503/2006 Sb. Toto ustanoveni dale rozsifuje podminky a povinnosti, které je mozné ulozit
v kolauda¢nim rozhodnuti nad ramec § 122a odst. 5 StavZ. Jedna se o podminky uvedené
v zavazné ¢asti zavazného stanoviska dotéeného organu, popiipadé vysledek vyplyvajici z feseni
rozpord, a dal$i povinnosti k zajiSténi ochrany vetejnych zajmu.

Otazkou je, co kdyz bylo zruSeno stavebni povoleni, ale kolauda¢ni rozhodnuti stale
existuje a plati. Je mozné zahajit fizeni o odstranéni stavby navzdory povolenému uzivani stavby?
Takova situace se stat nesporné mize a je jiz feSena v rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 21. 7. 2010, 3 Ans 11/2010-193, [NSS 1472/2010].

Podle NSS nema existence kolauda¢niho rozhodnuti vliv na povinnost stavebniho tfadu
zahdjit a vést fizeni o odstranéni stavby po zruSeni pravomocného stavebniho povoleni. Pokud
jsou splnény podminky podle § 129 odst. 1 pism. b) StavZ, ma stavebni ufad povinnost zah4jit
fizeni o odstranéni stavby, a to i bez podnétu ¢i névrhu. Navzdory existence kolauda¢niho
rozhodnuti je na takovou stavbu potfeba hledét, jako na stavbu provedenou bez stavebniho
povoleni. Existence kolauda¢niho rozhodnuti je pro splnéni podminek fizeni o odstranéni stavby
bezvyznamna.””' To samé samoziejmé plati i pro kolauda¢ni souhlas. Stavbu je mozné i po

zruSeni stavebniho povoleni nadale uzivat v souladu s kolaudacnim rozhodnutim, protoze pii

269 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 118 odst. 7
270 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 118 odst. 7
271 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 5. 2008, 3 As 11/2007-92, [NSS 1090/2008]
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zruSeni stavebniho povoleni neni kolaudacni rozhodnuti pfedmétem ftizeni. Uzivat stavbu je
mozné i po celou dobu trvani fizeni o odstranéni stavby. Pokud bude stavba dodate¢né povolena,
dojde udélenim kolaudaéniho souhlasu k nahrazeni kolauda¢niho rozhodnuti’’>. Pokud bude
nafizeno odstranéni stavby, kolaudacni rozhodnuti pozbude uc¢inky a stavbu nebude mozné dale

uzivat. Dotéené osoby*”* jsou ucastniky v fizeni o jejim dodate¢ném povoleni.

4.1.3 Uzivani stavby bez povoleni

274

Utelem kontrolni prohlidky?’* je ovéfit?”, zda jsou dokonéené stavby uZivany

6

k povolenému tUcelu a stanovenym zpisobem?’® a zda nedochazi k uZivani stavby bez

povoleni vyzadovaného?®”’

zakonem. Zjisténi, Ze je stavba uzivana bez povoleni, je divodem
pro mocensky zasah stavebniho uradu. Osoba, ktera je za uzivani stavby odpovédna, je vzdy
pouze jeji vlastnik a ikony stavebniho ufadu budou sméfovat pouze viici nému.

Prvnim krokem ke zjednani napravy u stavby, ktera je uzivana bez kolaudace, bude
vyzva®’® vlastnikovi stavby, aby bezodkladné ukong¢il uzivani. Pokud bylo uzivani stavby jiz
povoleno a stavba je uzivana v rozporu s povolenim, stavebni Gifad soucasn¢ s vyzvou pouci

vlastnika o moZnosti rekolaudace.?”® 280

Druhym krokem, pujde-li o stavbu stavebné technicky dokoncenou a schopnou
uzivani?®!, bude podani Zadosti o kolaudaéni souhlas vlastnikem stavby, pfipadné
stavebnikem, podle § 121 StavZ. Do doby, nez nabude kolaudac¢ni souhlas pravnich u¢inkt

nebo kolaudac¢ni rozhodnuti pravni moci, nesmi byt stavba uzivana.

Pokud vlastnik stavby, nebo stavebnik, jeji protipravni uZivani pfes vyzvu neukonci,

rozhodne stavebni Gfad o zdkazu uzivani stavby. Takové rozhodnuti je prvnim Ukonem

k282

v fizeni a odvolani proti nému nema odkladny ucinek=°*, je tedy predbézn¢ vykonatelné. Jako

kazdé spravni rozhodnuti, musi i toto rozhodnuti spliiovat néleZitosti podle § 68 a § 69 SpR.

272 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3

273 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 2 — osoby uvedené v § 109 a § 85

274 Nalezitosti kontrolni prohlidky jsou upraveny ve vyhladce & 503/2006 Sb. o podrobn&j$i tipravé
uzemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu § 18q.

275 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 133 odst. 2 pism. f)

276 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 126 odst. 1

277 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 119 odst. 1

278 Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb. o podrobné&jsi uprave uzemniho rozhodovani, izemniho opatfeni a stavebniho
fadu § 18p

279 Taktéz. § 18p pism. c) ,, obsahuje zpiisob zjedndani ndpravy

280 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 126 a § 127

281 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122 odst. 3

282 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zékon § 134 odst. 5, véta posledni
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Pokud bude uzivani stavby navzdory vyzvé nebo rozhodnuti podle § 134 odst. 5
StavZ pokracovat, jedna se o prestupek. Stavebni tiad tak musi s povinnou osobou zahajit
prestupkové fizeni z diivodu naplnéni skutkové podstaty prestupku, vymezeného v §178 odst.

1 pism. f) StavZ. Za uzivani bez povoleni mize byt uloZena pokuta do 1 000 000 K¢&.283

4.2 Predcasné uzivani stavby

Institut ptedcasného uzivani stavby je upraven v § 123 StavZ a stavebnikovi umoziiuje
pozadat stavebni ufad o Casové omezené povoleni k pfedCasnému uzivani stavby pied jejim
uplnym dokoncenim. Dokoncenou stavbou, jak je popsano v kapitole 2.3., se mysli stavba
stavebné technicky dokoncend. Jedna se o pomérné konzistentni institut, ktery nebyl pfili§ casto
meénén. Jeho soucasné znéni je v podstaté analogické k predchozi upravé v § 83 z roku 1976.
Ackoli tvurci StavZ plvodné zamysleli, ze by se predCasné uzivani stavby povolovalo
neformalnim souhlasem?*, vysledny text zdkona jednozna¢né urluje, Ze¢ ma jit o rozhodnuti
stavebniho Gfadu, vydané ve spravnim fizeni zahajovaném na Zadost stavebnika.?®* Tato zadost
se muze tykat jak celé stavby, tak i jeji ¢asti schopné samostatného uzivani. Z logiky véci neni
stavebnik povinen zadat o povoleni k pfedasnému uZzivani u staveb, které po svém dokonceni
nebudou vyzadovat zadné zapojeni stavebniho fadu. Jedna se o spravni fizeni, proto se bude
subsidiarng aplikovat ¢ast II. a IIL. SpR.

Dojede-li k dokonceni stavby uvedené v § 119 odst.1 StavZ, postupuje se podle
§ 122 StavZ, upravujici kolaudac¢ni souhlas, ktery upravuje proces uvedeni dokoncené stavby do
trvalého uzivani. Pokud je u dokoncené stavby nejprve potieba ovetit funkEnost a vlastnosti podle
dokumentace ¢i projektové dokumentace, stavebni titad vyda rozhodnuti o provedeni zkusebniho
provozu podle § 124 StavZ. Rozhodnuti je mozné vydat na zadost stavebnika, nebo z moci Giedni.
Lze si ptedstavit, ze stavebnik z divodu vlastni pochybnosti o moznosti stavbu zkolaudovat, bude
délat vSe pro to, aby stavbu nedokoncil a mohl nerusen¢ pokracovat v jejim uzivani. Pfedcasné
uzivani rozhodné neni stav, ktery by se dal dlouhodob¢ tolerovat, proto by bylo vhodné v zakoné
stanovit maximalni moznou délku povoleni.

Ucastnici fizeni ve véci pfedéasného povoleni stavby jsou a) stavebnik, b) zhotovitel

stavby, ¢) vlastnik stavby, je-li odlisny od stavebnika. § 123 odst. 1 StavZ obsahuje zvlastni

283 Z4&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 178 odst. 3 pism. b)

284 Stavebni ufad miZe souhlas vydat neformalng, zamitnout zddost vSak jen spravnim rozhodnutim, které
je prvnim ukonem v fizeni. (Vlada: Dtivodova zprava k zdkonu ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zékon), ¢. 183/2006 Dz)

285 ROZTOCIL, A. § 123 In: POTESIL, L. a kol., op. cit.
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ustanoveni o u¢astnicich, obecné ustanoveni § 27 SpR se proto nepouzije.?*® ?” Vzhledem k tomu,
ze je fizeni o vydani povoleni k pfedéasnému uZzivani stavby zahajovano na zéklad¢ zadosti
stavebnika, stavebnik je povinen v souladu se SpR uvést viechny jemu znamé uéastniky.?** Pokud
stavebnik neni zaroven vlastnikem stavby, tak by mélo byt soucasti identifikac¢nich udaju stavby

i jeho jméno.

4.2.1 Zadost

Stavebni zdkon stanovuje v § 123 odst. 5 StavZ, Ze nalezitosti zadosti o pfed¢asné uzivani
stavby stanovi provadéci pravni predpis. Zadost o pfed¢asné uzivani stavby ma formuldfovou
podobu a jeji strukturalni a obsahové nalezitosti jsou obsazeny podle § 18k vyhlasky ¢.503/2006
Sb., v priloze ¢. 13 vyhlasky. Ta obsahuje dvé Casti A a B. Prilohy, které se maji podle ¢asti
B dolozit jsou totozné s prilohami k Zadosti o vydani kolaudacniho souhlasu.

Pokud se jedna o stavby, které jsou provadéné dodavatelskym zplisobem, tak je stavebnik
povinen k zadosti pfipoji dohodu se zhotovitelem stavby, obsahujici jeho souhlas, poptipadé
sjednané podminky piedéasného uzivani stavby.?*’ Ptipojit dohodu, nebo sjednané podminky je
potieba z diivodu zajisténi respektovani smluvnich zavazki stavebniho podnikatele, ktery stavbu

290

provadi~™ a zaroven posouzeni, zda toto predCasné uzivani nebude v kolizi s probihajici stavebni

¢innosti, zejména z hlediska bezpecnosti a zdravi osob, které se na rozestavéné stavbé budou
pohybovat, véetné uzivateli stavby.?*!

U staveb, provadénych svépomoci, je stavebnik povinen navrhnout podminky
piedCasného uzivani stavby v zadosti.?> Obsahem takové podminky, stejné jako v piipadé staveb
provadénych dodavatelskym zptisobem, miize byt povinnost podat Zadost o vydani kolaudac¢niho
souhlasu v urcité 1htite, tak aby byl zajistén plynuly pfechod.

Stavebnik je povinen k zadosti, krom¢ zakladnich podkladt podle § 123 odst. 1 StavZ,
jako piilohy pfipojit a) zAdvazna stanoviska, popf. stanoviska dotéenych organi*’’, b) udaje

uréujici polohu defini¢niho bodu stavby a adresniho mista®*.

286 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 192 odst. 1

287 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 A 11/2010

288 7Z4kon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, § 45 odst. 1 véta druha.

289 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 123 odst. 1 véta druha

290 74kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 2 odst. 2 pism. b)

YIKYVALOVA, M. § 123 In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 917

292 Taktéz.

293 Tato povinnost logicky vyplyvéa ze skutegnosti, Ze pokud ma byt do provozu uvedena stavba, kterd
podléha posouzeni dle zvlastnich pravnich prepist, pak jeji pfed¢asné uzivani je také nutno posoudit podle
téchto predpist.

294 Z4&kon ¢. 111/2009 Sb., o zékladnich registrech.
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Povoleni mtze stavebni uUfad vydat po projednani s ucastniky spravniho fizeni za
podminky, ze a) pfed¢asné uzivani nebude mit vliv na uzivatelnost stavby (funk¢nost), b) nebude
jim ohrozena bezpecnost a zdravi osob nebo zvifat anebo Zzivotni prostfedi. Splnéni téchto

fq . . 11, 295 296
podminek je povinen prokazat stavebnik.

Je-1i pfedmétem zadosti o povoleni k predCasnému uzivani stavba, majici charakter nové
budovy, které se piidéluje ¢islo popisné nebo evidenéni*®’, piipadné &islo orientaéni, po vydani
rozhodnuti o pfed¢asném uzivani vyzve stavebni ufad pisemné ptislusnou obec k ptidéleni Cisla

popisného nebo evidenéniho, piipadné orientaéniho®”® .’

4.2.2 Rozhodnuti

Za predpokladu, Ze stavebnik spliiuje podminky stanovené zadkonem, stavebni ufad vyda
rozhodnuti o povoleni k pfed¢asného uzivani. Povoleni lze vydat pouze ke stavbé nedokoncené.
Obecné lze fict, Ze na zakladé Zadosti a pii splnéni podminek vznika na vydani povoleni pravni
narok. Meze vykonu opravnéni stanovit 1ze (bud’ v ramci spravniho uvazeni, nebo na zékladé
navrhu adresata). Pokud jsou pro to divody, je mozné povoleni k pfed¢asnému uzivani stavby
prodlouzit. Zadost o prodlouZeni pied¢asného uzivani je obsahem piilohy &. 13 k vyhlasce
¢. 503/2006 Sb. Za rok 2019 bylo vydano 996 rozhodnuti o piedtasném uzivani 3%

Takové rozhodnuti musi splitovat naleZitosti upravené v § 68 a § 69 SpR a rovnéz musi
obsahovat ve vyrokové ¢asti asové omezeni doby trvani predéasného uzivani*®! a téz podminky
pro plynuly pechod zkugebniho provozu do uzivani stavby**2. Obsahem takové podminky miize
byt povinnost podat zadost o vydani kolaudacniho souhlasu nebo zkusebniho provozu v urcité
lhite. Napt. ,,Stavebnik je po dokonceni stavby ve smyslu § 122 StavZ povinen do 15 dnu podat
Zadost o vydani kolaudacniho souhlasu.*

Stavebni zakon z roku 1976 obsahoval v § 83 ustanoveni o povinnosti stavebnika, nebo
budouciho uzivatele, podat navrh na kolaudaci stavby nejpozdéji do 15 dnti od dokonceni stavby.
Nabizi se otazka, zda by nebylo vhodné zakomponovat lhtitu 15 dnd do podminek pred¢asné¢ho

uzivani stavby, nicméné takova podminka neni obligatorni. Zékonodarce tak chtél nejspis

295 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 123 odst. 1

296 Za u&elem prokazani této skuteCnosti by bylo vhodné, kdyby probéhlo tstni jednani spolu s ohleddnim
na misté. O vysledku ohledani se sepise protokol.

297 Zakon &. 128/2000 Sb., o obcich § 31 odst. 1 az 3 a zakon &. 131/2000 Sb., o hlavnim mé&sté Praze § 14
odst. 1 az3

298 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 121 odst. 2

299 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 123 odst. 2

300 Viz pozn. 86, op. cit.

301 Tato doba bude zpravidla totozna s dobou uvedenou v zadosti stavebnika, miize byt i odlisna.

302 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1, véta tieti
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vyhovét individudlnim potfebam riiznych subjektli s moznosti zkraceni, nebo prodlouzeni lhity
15 dnd.

Rozhodnuti o zadosti musi byt vydano ve lhiitich stanovenych v § 71 SpR. Vydani
rozhodnuti o pfed¢asném uzivani stavby je zpoplatnéno, dle zédkona o spravnich poplatcich a to
gastkou 1000 K& Pokud by stavebnik uzival stavbu v rozporu svydanym povolenim
k pfed¢asnému uzivani stavby, dopousti se porusSeni stavebniho fadu, které je sankcionovano
pokutou do 500 000 K¢, a to na zaklad€ naplnéni skutkové podstaty prestupku podle § 178 odst.
1 pism. j) StavZ.

Pokud stavebni fad neshledd, Ze stavebnik splnil podminky dané zakonem, Zzadost
zamitne.’** V takovém pfipadé bude tfeba zamitavé rozhodnuti odtvodnit, tedy z jakych
skutkovych okolnosti stavebni tfad vychazel a k jakym zavérim dospél. V pouceni bude uvedena
moznost podat fadny opravny prostiedek. Proti rozhodnuti Ize podat odvolani podle ustanoveni
§ 81-93 SR. Za podminek podle § 68 SRS je také mozné pouzit zalobu proti rozhodnuti spravniho

organu.

4.3 ZkuSebni provoz

ZkuSebni provoz je zvlastni zpisob provozu, ktery je upraven v § 124 StavZ a slouzi

k ovéfeni, zda dokonena®® 3%

stavba vyhovuje, respektive bude vyhovovat projektovanym
vlastnostem i za predpokladu b&zného provozu. Ugelem neni provéfit kazdou vlastnost stavby,
ale jen hlavni vlastnosti a negativni disledky urcitého technologického zafizeni, které je soucasti
stavby. K uvedeni stavby do trvalého uzivani je mozno pfistoupit teprve poté, co pravé v ramci
zkuSebniho provozu doslo k ovéfeni funkcnosti a vlastnosti provedené stavby podle dokumentace
¢i projektové dokumentace a v ndvaznosti na provedeny zkuSebni provoz byl vydan kolauda¢ni
souhlas. Pro zkusebni provoz je charakteristick4 a) docasnost (obligatorni nalezitosti je stanoveni
délky zkuSebniho provozu), b) omezenost dand podminkami pro uzivani v ramci zkuSebniho
provozu a ¢) podminky pro plynuly ptfechod zkusebniho provozu do uzivani stavby. Podminky
jsou fakultativni naleZitosti rozhodnuti o zkusebnim provozu.**” Za rok 2019 bylo vydano 1 434

rozhodnuti o zkusebnim provozu stavby.**®

303 Z&kon ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, § 1, polozka 18, bod 8.

304 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 123 odst. 3

305 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 123 odst. 4

306 Mysleno stavebné-technicky dokon&ena viz kapitola 2.1.2. Zména dokoncené stavby.
307 ROZTOCIL, A. § 124 In: POTESIL, L. a kol., op. cit.

308 Viz pozn. 86, op. cit.
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ZkuSebni provoz je jedna z moZznosti, kterd mlize nastat po pfedc¢asném uzivani stavby,
druhou je kolaudaéni souhlas.*®” Stavebni zakon z roku 1976 v § 84 mozna véméji reflektoval
skutecnost, ze ke zkuSebnimu provozu muze dojit mezi dokoncenim stavby a vydanim
kolaudacniho souhlasu. Z logiky § 123 odst. 4 StavZ, zkuSebni provoz nemutze ptedchazet
pfed¢asnému uzivani stavby. Vybrané stavby, u kterych byl stanoven zkuSebni provoz,
obligatorné€ podlé¢haji kolaudaci § 119 odst. 1, pism. c) StavZ.

Zkusebni provoz stavebni ufad a) povoli na odiivodnénou zadost stavebnika, b) nafidi na
zaklad¢ pozadavku dotceného organu, ¢) nafidi z vlastniho podnétu v jiném odivodnéném

pripad¢, nebo d) ulozi ve stavebnim povoleni.

4.3.1 Uckastnici

Stavebni zakon Ucastniky fizeni vedené¢ho ve véci povoleni, nebo natfizeni zkuSebniho
provozu stavby upravuje v § 124 odst. 2 StavZ. Jedna se pouze o a) stavebnika, b) vlastnika
stavby, je-li odlisny od stavebnika. To je celkem Usporny taxativni vycet’'’, ktery je rovnéz
v souladu s ucelem pravni upravy, kterou je rychlé a efektivni rozhodovani a eliminovani
procesnich obstrukci ze strany tietich osob, které méli prilezitost vyjadtit se v pfedchozich fazich
povolovani. Zaroven lze pfedpokladat, ze prava tretich osob mohou byt v tomto ptipadé dotcena
vyjimecné.

NSS zde zastava nazor, Ze krajské soudy nemohou odmitnout zalobu, podle § 65 SRS,
s odiivodnénim, Ze nebyly vycerpany fadné opravné prostiedky.’'' Takovy postup je zcela
pochopitelny, protoze pfipadné odvolani osoby, ktera nebyla i¢astnikem fizeni by muselo byt
nutné zamitnuto podle § 92 SpR. Vedeni takového odvolaciho fizeni k ochrang jejich prav by
bylo zjevné nadbytecné. Bylo by pak rovnéz i pfepjatym formalismem, aby z diivodu nepodani
takového formalniho odvolani, nebyla piipustna Zaloba proti rozhodnuti Zalovaného (v tomto
ptipadé pro rozpor s § 5 SRS).

Tteti osoby nemaji vitbec postaveni ucastnika, proto nemaji jinou moznost, nez podat
7alobu podle § 65 odst. 1 SRS.3!? Opét je mozné zminit znéni § 192 odst. 1 StavZ, které fika, e
se na postupy afizeni podle tohoto zakona pouziji ustanoveni spravniho ftadu, pouze
pokud stavebni zakon nestanovi jinak. Vhledem k tomu, Ze v tomto pifipadé stavebni zakon opét

stanovil vlastni taxativni vycet ucastnikll, nepouzije se obecného ustanoveni SpR.

309 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 123 odst. 4

310 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18.4.2014 &.j. 4 As. 157/2013-33
311 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 15.5.2015 &.j. 4 As 50/2015-30
312 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17.4.2014, &.j. 7 As 30/2014-26
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4.3.2 Povoleni zkuSebniho provozu na zadost

Stavebnik se miize se svou zadosti obratit na stavebni ifad. Rizeni je zahajeno dnem, kdy
7adost dojde pfislusnému stavebnimu ufadu.’'? Zakladni podminkou, pro vydani povoleni na
zadost stavebnika, je odivodnéni zakonnych predpokladli pro zkuSebni provoz, spocivajicich
v jeho tgelu®' 3"

Pro z&dost neni zadny predepsany formulaf, proto se pouZije obecnych ustanoveni § 37
a § 45 SpR. Bude proto nezbytné predlozit a) identifikaci stavebnika, nebo vlastnika stavby, je-li
od stavebnika odlisny, b) tidaje o zabudovanych technologiich, které maji byt provéieny, diivod
podani zadosti a navrh doby na kterou je zkuSebni provoz povolovan. K Zadosti o vydani
kolaudaéniho souhlasu stavebnik piilozi vysledky zkuSebniho provozu.*'® Pokud Ize povolit
zkuSebni provoz na zakladé zavazného stanoviska, nebo rozhodnuti dotéeného organu®'’, je
nezbytné, aby takové stanovisko bylo prilozeno k Zzadosti, je-li ho tfeba. Pokud nebudou
stavebnikem zavazna stanoviska doloZena, musi je opatfit béhem fizeni.

Pokud je to nutné, tak rozhodnuti mtze (fakultativn¢), kromé samotné¢ho vyroku
o povoleni ke zkusebnimu provozu a doby trvani, obsahovat i podminky pro plynuly piechod
zkusebniho provozu do uzivani stavby.*'® Obsahem takové podminky miize byt povinnost podat
zadost o vydani kolauda¢niho souhlasu v urcité lhtité. V takovém piipad¢ poda stavebnik zadost
o vydani kolaudaéniho souhlasu bezprostfedné po vyhodnoceni zkusebniho provozu.*"’

Jak je popsano vyse, obligatornim znakem zkuSebniho provozu je doCasnost. Neznamena
to ale, Ze stavba musi byt ve zkuSebnim provozu po celou piedepsanou dobu, na kterou je povolen.
V pribéhu zkusebniho provozu nese stavebnik naklady a osoby, které jsou dotceny zkuSebnim
provozem stavby, musi snaSet rusici projevy provozu. Proto ve chvili, kdy dojde k ovéfeni
vlastnosti stavby, nebo jsou zjistény vady, postrada jeho dali trvani smys]. 2

Muze se stat, ze pro provedeni v§ech nezbytnych zkousek a méteni nepostacuje ptivodné
stanovena doba trvani zkuSebniho provozu. V takovém pfipad¢ je stavebni ufad opravnén vydat

bez piedchoziho fizeni nové rozhodnuti o prodlouZeni doby jeho trvani.3?!

Ve stavebnim zakon¢ neni vyslovné stanovena maximalni doba, na kterou lze zkusebni

provoz povolit. Zkusebni provoz tedy mize trvat podle potieby, s moznosti nového rozhodnuti

313 Zakon ¢&. 500/2004 spravni fad § 44 odst. 1

314 Tj. ovéfeni vlastnosti stavby.

35 KYVALOVA, M. § 124 In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 920

316 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1, véta &tvrta

317 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1, véta pata

318 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1, véta tieti

319 DOLEZAL, Jifi et al. Novy stavebni zdkon v teorii a praxi a predpisy souvisejici s poznamkami. Praha:
Linde, 2006, s. 703, ISBN 80-7201-626-1.

320 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 7. 2015, &. j. 2 As 37/2015-46

321 KYVALOVA, M. § 124 In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit., s. 920.
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o prodlouzeni zkusebniho provozu, bez piredchoziho rozhodnuti. Zajimavé na tomto institutu je,
7e v podstaté umoznuje uzivat stavby po dlouhou dobu bez kolaudace a potencialn¢ vede ke
zneuziti zakona. Muze jit o pfipady, kdy doslo ke zkusebnimu provozu a kdy se béhem casu
zmenily technické normy, které zptisnily naroky na stavebni zameér a zkomplikovala se diky tomu
kolaudace.

Tento piipad se stal u Hlavniho nadrazi, kdy vlaky po takzvaném ,, Novém spojeni * mezi
prazskym Hlavnim nadrazim, Libni, HoleSovicemi a Vysocany jezdi uz jedenact let, ale stale ve
zkuSebnim provozu. Kolaudacni razitko chybi kvili porusovani hlukovych norem. Je otazka,
jestli takovy postup vzhledem k § 119 odst. 3 StavZ je nutny. Tento paragraf tika, ze pokud doslo
b&hem provadéni ke zméné technickych norem, nebo jinych technickych predpisti, posuzuje se
stavba podle technickych norem a ptedpisi, které platili v dobé zpracovani dokumentace. K tomu
se vyjadiuje i judikatura ve véci Cisticky odpadnich vod, kdy byly postupné stanoveny dvoji
emisni limity. Takova skutecnost ale nezakladd platnost pozdé¢jsich a mirnéjsich limitd pro
trvaly provoz, ani povinnost spravniho organu stanovit pro trvaly provoz tyto pozd¢jsi a mirnéjsi
limity.***

V takovém piipadé by nebyl problém kolaudovat podle pfedchozich norem, i v ptipade,
ze se béhem provadéni staveb zménily. Dalsim diivodem, pro¢ si myslim, Ze zkusebni provoz
neni v pfipadé ,, Nového spojeni“ nutny, je ustanoveni vySe zminéného rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 24. 7. 2015, ¢. j. 2 As 37/2015-46, ktery tika, ze zkusebni provoz musi
slouzit pouze k ovéfeni vlastnosti stavby a nesmi zatéZovat tfeti osoby nad nezbytnou miru.
Argumentovat se ale v tomto piipadé samoziejmé da vefejnym zdjmem na provozu dulezité
a frekventované dopravni trasy.

Za vydani rozhodnuti o zkuSebnim provozu stavby je poplatek 1000K¢&.32 Pokud by
stavebnik provadél zkusebni provoz stavby v rozporu s vydanym povolenim podle § 124 StavZ,
bylo by zahajeno spravni fizeni o prestupku podle § 178 odst. 1 pism. k) StavZ. s moznosti uloZeni

pokuty do 500 000K¢&.3*

Stavebni Ufad, za predpokladu, Ze nebude Zzadost povazovat za predmétnou, neptjde
o dokonc¢enou stavbu, nebo stavebnik neziska potfebna zavazna stanoviska, Zadost zamitne. Jedna
se o rozhodnuti, které se fidi asti II. A III. SpR, proto je mozné do 15 dnii ode dne oznameni

podat odvolani k nadfizenému spravnimu organu.

322 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 11. 2007, &. j. 3 As 54/2007-83
323 Zakon ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, P¥iloha, &ast 1., polozka 18. bod 9.
324 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 178 odst. 3 pism. c)
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4.3.3 ZkuSebni provoz z moci uredni

Nafrizeni zkuSebniho provozu z podnétu dotéeného orgianu. Stavebni Ufad z moci
ufedni nafidi stavebnikovi povinnost zkusebniho provozu v situaci, kdy jeho nutnost vyplyne
z pozadavku dotéeného organu, nebo v jiném odiivodnéném piipadé.’**® Takové piipady ale
§ 124 StavZ neupravuje. Lze si pfedstavit, Ze nutnost nafizeni provedeni zkusebniho provozu tak
mize byt shledana stavebnim tUfadem napiiklad pii kontrolni prohlidce, vykonané v pribchu
realizace stavby.

Otazka je, co by vedlo dotcené organy k tomu, obratit se na stavebni ufad s pozadavkem
nafizeni zkuSebniho provozu, tésn¢ pred kolauda¢nim souhlasem, kdyz pozadavek zkusebniho
provozu lze stanovit ve stavebnim povoleni. MoZnosti je, ze ne vSechny kolaudaci podléhajici
stavebni zaméry potiebuji stavebni povoleni, proto by se takova moznost mohla tykat staveb,
nevyzadujicich stavebni povoleni. Takova situace nebude piili§ pravdépodobna, protoze zkusebni
provoz je zpravidla povolen, nebo ulozen u slozitéjsich staveb, u kterych se vyzaduje stavebni
povoleni. Nebo by mohlo jit o pouhou pojistku proti opomenuti dot¢eného organu pfi stavebnim
tfizeni. Z jazykového vykladu vyplyva, ze ,, Zkusebni provoz stavebni urad... naridi na zakladé
pozadavku dotceného organu... ***°. V takovém ustanoveni neni prostor pro uvazeni a pozadavek
dotCeného organu je zavazny.

Soucasna uprava je vhodnéjsi nez ustanoveni stavebniho zakona z roku 1976. ,,Je-li pro
posouzeni zpuisobilosti stavby k uzZivani tFeba zhodnotit pritbeh zkusebniho provozu nebo jeho
casového useku, rozhodne stavebni urad v dohodé s dotcenymi organy statni spravy
o prozatimnim uZivani stavby ke zkusebnimu provozu a stanovi pro néj podminky. %’
Z uvedeného vyplyva, Ze pro stavebni Ufad neni pozadavek dotCeného organu zavazny, ale
stavebnimu ufadu je ponechana autonomie v rozhodovani. Lze predpokladat, Ze dotcené organy
jsou specializované organy, které dovedou dilkladnéji a odbornéji posoudit nutnost zkusebniho
provozu daného stavebniho zdméru. Proto je na misté vazanost stavebniho uradu pozadavkem

dotceného organu.

Nafrizeni zkuSebniho provozu stavebnim uradem. Stavebni ufad ma moznost vydat
rozhodnuti o natizeni zkusebniho provozu sam. K takové situaci dojde zpravidla v piipad€, pokud
je potieba provést zkuSebni provoz a o jeho provedeni nepozada stavebnik, ani dotéeni organ.
Stavebni zakon pouziva formulaci ,,v jiném odiivodnéném pripadé*. Zakonodarce v tomto
ptipad¢ pouZzil demonstrativni vycet. Timto zplisobem se projevuje snaha o co nejvetsi pruznost

pravni upravy pro piipady, které nemohou byt predem zcela presné predvidatelné. Takové

325 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1, véta druha
326 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1, véta druha
327 Zakon &. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 84
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ustanoveni se tyka staveb, pro které¢ nebyl natizen zkusebni provoz jiz ve stavebnim povoleni
z divodu, ze jeho nafizeni bylo opomenuto, stavebni zamér viibec nevyzaduje stavebni povoleni,
nebo ditvod vznikl az po vydani stavebniho povoleni, napi. pochybnost o odstranéni zavad na
stavbé, které vznikly pfi jejim provadeéni a na které stavebni Gfad upozoriioval jiz pti kontrolnich
prohlidkach. V takovém ptipadé bude tfeba fadné odliivodnéni zaveru stavebniho ufadu, ze dany

stav spada pod dané ustanoveni.*?®

Zkusebni provoz jako soucast stavebniho povoleni. Stavebni ufad muze ulozit
povinnost zkusebniho provozu uz ve stavebnim povoleni, pokud se jedna o stavby, které obsahuji
technologické zatizeni, u kterého je zapotiebi ovétit zptisobilost k bezpe¢nému uzivani, dodrzeni
podminek stavebniho povoleni nebo integrovaného povoleni®®. Typicky se tu bude jednat
o stavby, které mohou byt zatézi pro své okoli, pro které bude tfeba stanovit podminky krajskou
hygienickou stanici, tykajici se hluku z vlastniho provozu technologického zafizeni stavby.
V takovém piipadé stavebni ufad pfedem projednd se stavebnikem dobu trvani zkuSebniho
provozu.**® Doba trvani by méla byt stanovena v podminkach stavebniho povoleni a jako kazdé
jiné uvazeni spravniho organu, fadné odiivodnéna.

Pokud byl podle § 115 odst. 2 StavZ stanoven pozadavek na provedeni zkuSebniho
provozu a stanoveny podminky pro jeho provedeni jiz ve stavebnim povoleni, avSak nasledné
v prab¢hu provadeéni stavby bylo zjisténo (napiiklad idotCenym organem), Ze tyto diive
stanovené podminky pro zajisténi jeho radného priibéhu nadale nepostacuji, mize stavebni urad
novym rozhodnutim*' stanovit dal$i nezbytné podminky, kterymi bude priibéh zkusebniho
provozu upraven.**? Podle znéni § 124 stavebniho zdkona z roku 2006 se daleko vice po¢italo
s primarnim ukladanim zkuSebniho provozu ve stavebnim povoleni, ,, Pokud nebylo provedeni
zkuSebniho provozu uloZeno stavebnim povolenim, miize stavebni urad... stanovit rozhodnutim...,
%e kolaudacni souhlas lze vydat jen po provedeni zkusebniho provozu.*** Z dne$niho znéni
stavebniho zakona lze nabyt pocitu, Ze zakonodarce nepovazuje uloZeni zkusebniho provozu ve

stavebnim povoleni za Casté.

328 ROZTOCIL, Ales, et al. Stavebni zdkon: Komentaf 1. vydani, Praha: C.H. Beck, 2013. 842 s. ISBN
978-80-7400-462-9

329 Zakon ¢&. 76/2002 Sb., o integrované prevenci a 0 omezovani zneéiSténi, o integrovaném registru
zneciStovani a o zmeéné nékterych zakont (zakon o integrované prevenci), ve znéni pozd¢jsich piedpist.
330 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 115 odst. 2

331 Zakon ¢&. 500/2004 spravni fad § 101

B2 KYVALOVA, M. § 124 In: MACHACKOVA, J. a kol., op. cit., s. 920 0

333 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 124 odst. 1
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4.4 Cerna stavba

V ptipadé takzvané ,, cerné stavby ““ se nejedna o pojem, ktery by stavebni zakon vyslovné
upravoval, nebo pouzival. V odborné literatuie a judikatutfe je ale hojné pouzivan. Pojmem
,,Cerna stavba* uz ve slové ,, cerny“ skryva nekalost, nebo protipravnost. Pro vymezeni ¢erné
stavby je nutné vychazet z pojmu neopravnéna stavba. Tento pojem se d€li na soukromopravni
a vefejnopravni vétev.*** Pokud jde o soukromopravni vétev, jednd se o stavbu, kterd byla
neopravnéné ziizena na cizim pozemku.*¥

Ve vefejnopravni vétvi, podle § 129 odst. 1 pism. b) StavZ, neopravnénou stavbu
chapeme, jako stavbu provadénou nebo provedenou bez rozhodnuti vyZzadovaného stavebnim
zakonem, nebo bez opatfeni, nebo jiné¢ho tkonu toto rozhodnuti nahrazujici anebo v rozporu
s nim, a stavba nebyla dodatecné povolena. Jedna se tedy o stavbu nepovolenou. Muze se jednat
i o stavbu, ktera sice nevyzaduje stavebni povoleni ani ohlaseni**, ale nebylo pro ni vydano
potfebné tizemni rozhodnuti nebo souhlas.**’ Vzhledem k pojmu stavba, miize jit o ¢ast stavby™*®
3% nebo zménu dokonéené stavby. Cernou stavbou, miize byt i stavba rozestavéna.

Rozdil mezi pojmy neopravnéné a nepovolené stavby je dilezity z hlediska dalsiho
postupu. ,,Stavél-li stavebnik na zakladé stavebniho povoleni stavbu v dobré vife na svém
pozemku a radné ji zkolaudoval, a az nasledné je zjisténo, zZe stavba byla postavena zcasti na
cizim pozemku (ptestavek®*’), neni dan ditvod pro odstranéni stavby.“>*' O odstranéni, nebo
dodate¢ném povoleni nepovolené stavby rozhoduje ptislusny stavebni ufad. V fizeni o odstranéni
stavby neni mozné vydat meritorni rozhodnuti, probihé-li fizeni o jejim dodateéném povoleni.**?
Vzhledem k zaméteni prace nas bude zajimat pouze fizeni o dodate¢ném povoleni stavby.

., Cernymi stavbami* tedy jsou a) stavby realizované bez opravnéni*®, b) stavby

provadéné v rozporu s opravnénim®**, ¢) stavby, které opravnéni realizovat stavebni zamér

34 FIALA, J. a STASA, J. Neopravnéna stavba. In: HENDRYCH, D. a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 503. ISBN 978-80-7400-059-1

335 Zakon ¢&. 89/2012 obé&asny zékon § 1083 a nasl.

336 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 103

337 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28. 7. 2015, €. j. 30 A 110/2014-55

338 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 11. 2011 ¢&.j. 3 As 18/2011-117

39 L ALIK, M. [,,CERNA“ stavba]. In: LALIK, M., op. cit.

340 Zakon ¢. 89/2012 obéansky zakonik §1087

341 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 1. 2007, ¢. j. 3 Ans 3/2006-85

342 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 1. 2010, &. j. 1 Ans 9/2009-87

343 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 129 odst. 1 pism. b) - Stavby, které byly zah4jeny bez opravnéni
realizovat stavebni zdmér, které byly zahajeny pied pravni moci opravnéni, nebo zahdjené po uplynuti
platnosti opravnéni

344 Z4&kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 1 pism. b)
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nevyzaduiji, ale jsou provadény, nebo provedeny v rozporu se zakonem®®, d) stavby, u kterych se
postupuje obdobng **®

Pokud chce stavebnik stavbu legalné uzivat, tak musi ziskat dodate¢né povoleni ke
stavbeé. Takové povoleni vydané v fizeni o dodatecném povoleni stavby mtize nahradit, jak pravni

podklad pro umisténi stavby, tak opravnéni k provedeni stavby.**’

V opacném ptipadé bude
zah4jeno fizeni o odstranéni stavby.**® V navaznosti na vyzvu o ukonéeni nepovoleného uzivani
stavby bude vydan zakaz uzivani stavby**’, nebo bude ulozena pokuta®*. Soused se miize branit

v

,,Cerne stavbeé ““ pouze tim, Ze poda podnét k stavebnimu ufadu. Tteti osoba nicméné nema pravni
nérok na zahajeni izeni o odstranéni stavby.*' 2

Stavebni Uifad je opravnén ulozit pokutu soucasné s jinym opatienim. Nutno ale dodat, Ze
sankce formou pokuty se tyka pouze n€kterych ptipadd, které vyzaduji kolaudaci. Mezi skutkové
podstaty dale neni zahrnuto jednani, které spociva v nevyhovéni vyzve, ¢i rozhodnuti vydané dle
ustanoveni § 134 odst. 5 StavZ. Pokud vlastnik stavbu navzdory rozhodnuti stale uziva, stavebni
urad ptikroc¢i k nucenému vykonu rozhodnuti.

Za ptredpokladu, zZe se ke stavbé nedochovaly zadné doklady je mozn¢ tento stav zhojit.
Casto se Ize setkat se stavbami, u kterych dokumentace nebyla pofizena, nebo potizena byla, ale
nedochovala se (v archivu), nebo se dochovala, ale neni v naleZitém stavu.*>* Dokumentace neni
v nalezitém stavu, pokud z ni nelze zjistit potfebné informace o stavbé. V takovém ptipad¢ nelze
automaticky ptredpokladat, ze se jedna o nepovolenou stavbu. Tyto nedostatky jsou stavebnim
zakonem predvidané. V § 125 StavZ je upraven postup napravy tzv. pasportizaci. Smyslem
pasportizace je nastoleni stavu pravni jistoty ohledn€ technického provedeni a ucelu stavby
povolené v minulosti.*** Takovy postup nenahrazuje uplnou stavebni dokumentaci. Pasport
postacuje jen pokud neni nezbytna tiplna dokumentace skuteéného provedeni stavby.*>* Ve valné

vét§ing piipadi ale zjednodusena dokumentace postati**® Obdobnym zpisobem tuto

345 Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 129 odst. 1 pism. d) — miiZe se jednat jak o rozpor s pravnimi
predpisy, tak o rozpor s uzemné planovaci dokumentaci.

346 7akon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 129 odst. 7 ,, Cerné terénni vipravy a cernd zarizeni*

347 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3

348 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 1 pism. b)

349 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 134 odst. 5

350 74kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon §178 odst. 1, pism. h) - tyké se pouze §104 odst. 1 pism. €) az i)
351 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 12. 2010 sp. zn. 111 US 2847/10

352 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 3. 2013 &. j. 3 Ans 2/2012-26

353 KRECEK, S. a kol., Sbornik stanovisek vetejného ochrance prav 22, odstrafiovani staveb II., Praha:
Kancelat vefejného ochrance prav, 2020, Wolters Kluwer CR, s. 35. ISBN 978-80-7598-848-5

354 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 4. 2017, &. j. 1 As 344/2016-42

355 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 125 odst. 3

336 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zakon § 103 az 104
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problematiku upravoval stavebni zikon z roku 1976.%*” Osvédéeni vydané v ramci pasportizace
je tzv. jinym tikonem dle &asti IV. SpR.
Stavebni zékon tedy sleduje né€kolik cilii: a) reparaci (zjednani napravy), b) represi

(postih), ¢) prevenci (odstraseni) od provadeéni a uzivani ,, cernych staveb .

4.4.1 Zadost o dodateéné povoleni stavby

K podani Zadosti je opravnén vlastnik stavby, nebo stavebnik ve lhit¢ do 30 dnl od
zahdjeni fizeni o odstranéni stavby. O moznosti podat zadost o dodate¢né povoleni je vlastnik,
nebo stavebnik poucen v oznameni o zahajeni fizeni o odstranéni stavby. Existuje nazor, ze lhita
30 dntt mé4 poiadkovy charakter’*® a fizeni miize byt na zadost zahdjeno i po uplynuti této lhiity.
Po vydani rozhodnuti o odstranéni stavby uz neni mozné zadost podat. Pokud byla zadost podana
diive, nez je zahajeno fizeni o odstranéni stavby, ma se za to, Ze je zadost podana v okamziku
zah4jeni fizeni o odstranéni stavby.’*® Podanim Zadosti o dodate¢né povoleni stavby se Fizeni
o odstranéni stavby pferusuje ex lege. Pokud zadost neni uplna, tak stavebni ufad vyzve podatele
k jejimu doplnéni.>* NaleZitosti zadosti se 1i&i podle toho, jestli je tfeba stavebni povoleni®®', nebo

uzemni rozhodnuti*®?.3%

4.4.2 Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby

Pokud je stavba uZivana bez patfi¢nych povoleni, zahaji stavebni Gfad z moci tfedni*®,

fizeni o odstranéni této stavby’®. Takové fizeni je zahdjeno dnem, kdy bylo zahajeni fizeni
oznameno Ucastnikiim Fizeni, podle § 27 odst. 1 SpR. Rizeni o dodateéném povoleni stavby nelze
zadit bez navaznosti na fizeni o odstranéni stavby.**® Je tim tedy vyjadiena akcesoricka povaha
fizeni o dodate¢ném povoleni stavby. Rizeni jsou spolu specificky svazana, pii¢emz fizeni

o dodate¢ném povoleni stavby je do fizeni o odstranéni stavby, vlozeno.**’

357 KRECEK, S. a kol., op. cit., s. 35

358 PRUCHA, Petr, Jana GREGOROVA a kol. Stavebni zékon: prakticky komentat. Praha: Leges, 2017, s.
636-637. ISBN 978-80-7502-180-9.

339 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3

360 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 111 odst. 3

361 7Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 110 odst. 1 a piilohy odst. 2

362 74kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 86 odst. 1 a pfilohy odst. 2

363 Z&kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 2, véta pata a Sestd

364 Z&kon ¢&. 500/2004 spravni fad § 46 a § 47

365 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 2 pism. b)

366 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 1. 2010, &. j. 1 Ans 9/2009-87

367 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 11. 2014, &. j. 6 Ans 207/2014-36
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V tizeni o dodatecném povoleni stavby se ptrimefené postupuje podle ustanoveni, podle
kterych by se postupovalo v izemnim a stavebnim fizeni.**® V piipadé staveb, které patii do
volného rezimu*®® by stavebni ufad mél postupovat podle ustanoveni upravujicich tizemni
fizeni.’”

Na rozdil od fizeni o odstranéni stavby, ma fizeni o dodatecném povoleni zvlastni
procesni tpravu v § 129 odst. 2 StavZ a jeho kyzenym vysledkem je vydani dodate¢ného povoleni
ex post.’” Zavadny stav nelze zhojit béhem ¢asu. V zadném piipadé tedy nemize dojit
k legalizaci uplynutim ¢asu, nebo k promlceni prava zahajit fizeni stavebnim tfadem. Stavba tedy
zustane nepovolena tak dlouho, dokud nedojde kjejimu odstranéni, nebo dodatecnému
povoleni.*” Vedeni ¥izeni o odstranéni stavby neni, s vyjimkou stanoveni okruhu téastniki
fizeni’” a vydani ukonu pieruseni ¥izeni pii podani zadosti 0 zménu uzivani, procesné upraveno
stavebnim zakonem. Stavebni Gfad bude v jeho pribéhu postupovat subsidiarné, podle casti II.
a I11. SpR.

Takovy postup samoziejme pro stavebnika neznamena jakékoli zvyhodnéni. Pii vykladu
zakona nesmi byt stanovena mirnéjsi kritéria pro dodate¢né povoleni stavby, nez jaka by byla
stanovena napf. ve stavebnim povoleni. ,, Ma-li totiz norma urcité pozadavky na radné rozhodnuti
v situaci, kdy Zadatel o stavebni povoleni postupoval podle zakona, tim spiSe je musi mit na
rozhodnuti svou povahou mimoradné, kdy Zadatel od pocatku zdkon nerespektoval. “*™

Naplnéni podminek podle § 129 odst. 3 StavZ pro moznost dodate¢ného povoleni musi
byt v fizeni prokazano nepochybné. Dlikazni biemeno nese v téchto otdzkach vlastnik stavby,
nebo stavebnik.’’> Pokud Zadatel nebude tvrdit pro rozhodnuti podstatné skute¢nosti, nebo sva
tvrzeni nedolozi, spravni orgéan jej v priméfené lhiteé vyzve k doplnéni tvrzeni ¢i predlozeni
diikazt, respektive dokladii. Po uplynuti této lhiity rozhodne o Zadosti bez zbyte¢ného odkladu.*”
Ke zjisténi skutkového stavu véci, stavebni ifad provadi ohledani na mist&*’”, s nimz spojuje tstni

378

jednani®’®. Ohledani na misté je povinné.’” V fizeni o odstranéni stavby, ma povinnost unést

dukazni bfemeno stavebni tiad.

368 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 90, § 110, § 115

369 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 103 odst. 1 pism. ¢) az €)

370 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 82 az § 93

37 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 3. 2013, &j. 1 As 106/2012-46.
372 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 2. 2012, &. j. 2 As 102/2011-112
373 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 10

374 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2007, ¢. j. 1 As 46/2006-75
35 KYVALOVA, M. § 129 In: MACHACKOVA, I. a kol., op. cit, s. 950)

376 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 17. 3. 2015, &.j. 57 A 56/2014-112
377 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 2, véta sedma za stfednikem
378 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 112 odst. 1 véta prvni

379 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 28. 2. 2014, &. j. 57 A 9/2013-66
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Stavebnimu ufadu rovnéz nepiislusi, aby sam zmoci ufedni zkoumal v fizeni
o dodatecném povoleni, zda jsou piipadné naplnény podminky pro udeleni vyjimky z dodrzeni
pozadavkl zvlastnich pravnich ptfedpisti nebo zhlediska obecnych pozadavkii na vystavbu.
Osoba zadajici o dodatecné povoleni je povinna tyto skutecnosti prokazat, pripadné¢ dolozit
prislusné pravomocné rozhodnuti o udéleni vyjimky.*** **! V tomto ptipadé bude podanim Zadosti
o vyjimku zahajeno spravni fizeni, které ma charakter predbézné otazky ve vztahu k fizeni
o zadosti o dodatecné povoleni stavby. Podanim zadosti bude pferuseno fizeni o zadosti

o dodateéné povoleni.*®

4.4.3 Rozhodnuti

V disledku uneseni, nebo neuneseni diikazniho bfemena muize dojit ke dvéma situacim.
Stavebnik, nebo vlastnik stavby neprokaze, ze splnil v§echny kumulativné stanovené podminky
obsazené v § 129 odst. 3 pism. a) az c) StavZ**’. V takovém piipadé dojde k zamitnuti Zadost
a bude se pokraCovat v fizeni o odstranéni stavby.

Pokud Zadatel splnil vSechny kumulativné vyjadfené podminky, stavebni Gfad muze
vydat dodate¢né povoleni stavby. Stavebni ufad nicméné nema povinnost i pfi splnéni podminek
stavbu dodate¢né povolit: ,, Stavbu uvedenou v odstavci 1 pism. b) lze dodatecné povolit, pokud
stavebnik nebo jeji viastnik prokdize, Ze...“*®* Povinnost by byla dana, kdyby zakonodarce
ustanoveni § 129 odst. 3 formuloval, jako ,,...povoli... “, nikoli ,, ...Ize dodatecné povolit... .
To, Ze na vydani rozhodnuti neni pravni narok, je celkem logické. V opacném ptipade by to
fakticky umoznovalo obchazeni zakona. Nabytim pravni moci dodatecného povoleni dojde
k zastaveni fizeni o odstranéni stavby.*® Vydané dodateéné povoleni potom v p¥islusném rozsahu
nahrazuje izemni rozhodnuti.**® Pokud stavebni Gifad zahaji fizeni o odstranéni stavby, aniz by
byly splnény podminky pro vedeni takového fizeni, tak nemiize takové fizeni zastavit, nybrz musi
ve véci meritorné rozhodnout. Vyrok takového rozhodnuti bude znit, Ze odstranéni stavby se
nenafizuje.*®’

Je-1i pfedmétem fizeni o dodatecném povoleni stavba rozestavéna (stavebné technicky

nedokonégend), stavebni tfad stanovi podminky pro jeji dokonceni.’®® Pokud je ale pfedmétem

380 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2011, &. j. 1 As 70/2011-74

381 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 169 odst. 2

382 Z4&kon ¢&. 500/2004 spravni fad § 64 odst. 1 pism. c)

383 U pismene c) je spojka ,, nebo “ uzita ve slu¢ovacim poméru, viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 31. Cervence 2013, ¢j. 7 As 58/2013-35.

384 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3, véta prvni

385 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3, véta druha

386 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3, véta tieti

387 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 7. 2011 &.j. 5 As 30/2011-93

388 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3, véta &tvrta
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fizeni o dodatecném povoleni stavba dokoncend, ktera je obsazena v § 119 odst. 1 StavZ
a soucasn¢ bude napliiovat nékterou z podminek stanovenych v pismenech a) az e) uvedené¢ho
ustanoventi, 1ze ji podle § 129 odst. 3 StavZ po dokonceni uzivat pouze na zakladé kolaudacniho
souhlasu®®’, popt. kolauda¢niho rozhodnuti**’. Jiné stavby, byt by byly pfedmétem dodate¢ného
povoleni, kolaudaci nepodléhaji. Novela ¢. 225/2017 Sb. nové zavedla moznost stavebniho uradu
v fizeni rovnéz ovétit, zda jsou splnény podminky zakotvené v § 122 odst. 3 StavZ a v kladném
pfipadé muze zaroven rozhodnout o povoleni uzivani dodatecné povolované stavby. Bude-li
takovy postup nezbytny, stanovi stavebni ufad v ramci vyrokové €asti téz podminky pro jeji
uzivani**! Podle tipravy, pfed novelou &. 225/2017 Sb., musela byt , cernd stavba“ nejdfive
dodate¢né povolena, bez ohledu na stupen rozestavénosti. , Cernd stavba“, ktera jiz byla
dokoncend, mohla byt uzivana az na zakladé samostatného postupu podle § 119 az 122 StavZ.
Vydani rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby je zpoplatnéno dle sazebniku zakona
o spravnich poplatcich.***

Tento postup nabizi moznost uzivat stavbu na zéklad¢ jednoho fizeni. To sice mulze
stavebniktim uleh¢it praci, nicméné je zde diskrecni pravomoc stavebniho ufadu a z toho diivodu
bych takovy postup nedoporucoval. Lidé mohou spoléhat na dobrou vili zaméstnancii stavebnich
urada, ktefi jsou Casto skutecné vic€i témto pfipadim benevolentni. K takovym pifipadim se
poméme prikfe stavi Nejvyssi spravni soud, ktery v rozsudku ze dne 30. 8. 2018, €. j. 1 As
91/2018-27 uvedl: ,, Stezovatelé si od pocatku byli védomi, ze stavbu realizovali bez prislusného
rozhodnuti ¢i opatieni stavebniho uradu, musi byt proto pripraveni nést i nasledky takové
situace. “‘, nebo ze dne 4. 4. 2014, €. j. 4 As 170/2013-38 -, ...stézovatel totiz na provedené zmény
predmétné stavby a jejich charakter opakované odkazuje, nijak je nezpochybnuje a dokonce tvrdi,
Ze podal navrh na zahdjeni vizeni o zméné stavby pred dokoncenim. Stézovatel tudiz v zZadném
pripadé nemohl byt v dobré vire ohledné souladu provedenych stavebnich uprav se stavebnim
povolenim. “ Podle Ustavu uzemniho rozvoje bylo vroce 2019 vydano 7 136 dodateénych

povoleni stavby, coz rozhodné neni zanedbatelné &islo.*”

389 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122

390 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 122a

391 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 129 odst. 3, posledni véta

392 Z4&kon ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, polozka 18, poznamka &. 4
393 Viz pozn. 86, op. cit.
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5 Komparace

V predchozich kapitolach jsme se seznamili s Upravou kolaudace podle soucasného
stavebniho zakona ve znéni novely ¢. 225/2017 Sb. K tomu, abychom mohli sou¢asnou upravu
adekvatné€ zhodnotit je tfeba znat jeji historii a diky tomu se 1ze zamyslet nad divody, které vedly
ve vyvoji stavebniho zékona, skrze velky pocet novel, k dnesnimu znéni. Zaroven je vhodné,
vzhledem k projednavané rekodifikaci, nastinit budouci Gpravu. V této kapitole se budu vénovat
srovnani jednotlivych instituti v ,,sirsim i ,,uzsim* pojeti kolaudace. Z divodu piehlednosti

budou popsany jednotlivé odlisnosti obou prav.

5.1 Kolaudace podle starého stavebniho zakona

Ve starém stavebnim zakoné z roku 1976 existovala jedna moznost uzivat dokonc¢enou
stavbu, a to bylo kolaudacni rozhodnuti vydané v kolaudac¢nim fizeni. Stavebni zdkon z roku 2006
prisel s novou pravni upravou zahajeni uzivani staveb s cilem zjednodusit a zkratit dobu pro
zapoceti s uzivanim dokoncené stavby. Reagoval tak na kritické poznamky, které poukazovaly
na fakt, Ze kolaudacni fizeni je v podstaté nadbytecné, nebot’ vSechny sporné otazky jsou feseny
ve stavebnim fizeni a jejich feSeni v podob¢ podminek zahrnuto do stavebniho povoleni.

Z tohoto divodu zdkonodarce zrusil institut kolauda¢niho rozhodnuti a namisto ngj
zavedl institut ozndmeni o uzivani stavby a kolaudacni souhlas, ktery je vydavan podle casti
IV. SpR mimo spravni fizeni. Tyto modifikace také sleduji trend zdkonodarce, ktery je vyjadien
v § 4 odst. 1 StavZ, ve kterém je deklarovano, ze organy uzemniho planovani a stavebni ufady
prednostné vyuzivaji zjednodusujici postupy a postupuji tak, aby dotéené osoby byly co nejméné
zatéZzovany.

Od moznosti ohlaseni upustila novela ¢. 225/2017 Sb., a opét zavedla kolaudacni fizeni
za podminky nesplnéni podminek pro vydani kolauda¢niho souhlasu. V ¢em se tedy lisi uprava
soucasného a starého stavebniho zakona?

Predné v § 76 stavebniho zakona z roku 1976, u vymezeni staveb podléhajici kolaudaci
je povinnost kolaudovat stavby, které podléhaji stavebnimu povoleni. Stavebni povoleni v zasadé
vyzaduji vSechny stavby, pokud neni vyslovné upravena vyjimka stavebnim zakonem, nebo
zvlastnimi predpisy. Stavebni povoleni je také potieba u zmén dokonéenych staveb. *** To samé
ustanoveni upravuje vyjimku z generalniho ustanoveni pro dokonlené terénni upravy,
tézebni a jim podobné nebo s nimi souvisejici prace, jakoz i informacni, reklamni a propagacni

zatizeni. Tyto zdméry vyzaduji kolaudacni rozhodnuti pouze, pokud to stavebni ufad vyslovné

394 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 55 odst. 1
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stanovil pfi jejich povoleni.*”> To je rozdil oproti ustanoveni § 119 odst. 1 StavZ, které voli
taxativni vycet.

Stavebni povoleni nevyzaduji stavby, které se ohlasuji**®, tzn. drobné stavby a stavebni
upravy, kterymi se neméni vzhled stavby, nezasahuje se do nosnych konstrukci stavby a neméni
se zpiisob uzivani stavby. Stavebni povoleni ani ohlaSeni dale nepotfebuje taxativni vycet zaméru
v § 56 stavebniho zékona z roku 1976. Ani tyto zaméry tim padem neni nutné kolaudovat. Pokud
stavebni fad stanovil, Ze je mozné ohlaSovanou stavbu provést pouze na zaklad¢ stavebniho

povoleni, byla nutn4 i kolaudace takové stavby.**’

S kolauda¢nim ¥izenim miize byt spojeno Fizeni o zméné stavby**®

, pokud se skutecné
provedeni stavby podstatn¢ neodchyluje od ovéfené dokumentace. Soucasna Uprava nabizi
jednodussi postup spocivajici v bezproceduralnim projednani nepodstatnych odchylek,
splitujicich podminky v § 118 odst. 7 StavZ, pfi vydani kolauda¢niho souhlasu/rozhodnuti.
Vymezeni ucastniki je oproti soucasné upraveé obsahlejsi o osobu budouciho uzivatele
(provozovatele) stavby, pro kterého stavebnik stavbu realizoval, a to za ptredpokladu, ze byl

v dobé zahajeni kolaudaéniho fizeni znam a o vlastnika dotéeného pozemku.**”

U vymezeni
ucastnikil 1ze odkazat na kapitolu 4.1.2.1.

Uzivatelem véci, tedy i stavby, je osoba, kterd ma pravo véc uzivat. V piipad¢ staveb
a zafizeni bude nejcastéjSim pravnim titulem k jejich pravoplatnému uzivani ndjemni smlouva,
uzaviena mezi vlastnikem stavby, jako pronajimatelem a budoucim uzivatelem stavby, jako
najjemcem. Navrh na zahdjeni kolaudacniho fizeni mulze podat ibudouci uzivatel
(provozovatel)**. To je podminéno ptedlozenim pisemné dohody se stavebnikem o uZivani
stavby.

Okruh ucastniki bylo mozné rozsitfit o souseda za splnéni kumulativnich podminek
a) slouCeni kolaudacniho fizeni s fizenim o zméné dokumentace a b) zména dokumentace
projednavana ve slou¢eném fizeni je potencialné zplisobila zasdhnout nékterého z ucastnikii
stavebniho fizeni, ktery neni dle odstavce prvniho § 78 i¢astnikem kolaudaéniho fizeni.*!

Zahajeni kolaudac¢niho Fizeni je ucastnikiim fizeni a dotCenym organtim oznameno
nejméné 7 dnil ped Ustnim jedndnim spojenym s mistnim Setfenim. V pfipad¢ liniovych staveb

s velkym poétem ucastniki je to 15 dni pied konanim mistniho Setfeni.*”> Nevyhoda takového

395 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 76 odst. 2
396 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 55 odst. 2
397 Maly, S. Kolaudace staveb. Pravni radce, 2005, €. 7, s. 45, ISSN 1210-4817
398 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 81 odst. 4
399 Zakon &. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 78 odst. 1
400 7Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zakon § 79 odst. 1
401 Zakon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zakon § 78 odst. 2
402 7akon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zakon § 80 odst. 1
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ustanoventi je, ze oproti soucasné Uprave kolaudacniho souhlasu nestanovuje jasné casové limity
pro stavebni tfady. Diky tomu je pro vydani kolaudac¢niho rozhodnuti vazan lhiitou 60 dnti podle
obecnych ustanoveni SpR. Vzhledem k tomu, Ze na kolaudaéni souhlas je Ihiita 60 dnii (45 dnt
plus 15 dnt), tak v rychlosti neni az takovy rozdil. Rozdil je pouze v tom, Ze u rozhodnuti je
opravnéni uzivat stavbu dano az po uplynuti 15 dntl, zatimco u souhlasu je od nasledujiciho dne.

Podle starého stavebniho zékona lze usoudit, Ze ¢astym kolaudovanym zamérem byla
provozovna. Z hospodarskych divodi proto zakon obsahuje ustanoveni ,,Ma-li byt stavba
uzivana jako provozovna, je kolaudacni rozhodnuti zaroven osvédcenim, Ze provozovna je
zpuisobild k provozu. “‘*, které urychluje uvedeni provozovny do uzivani.

Uprava predéasného uZivani stavby*™

je minimalistickd a pravni vyvoj je celkem
konzistentni. Oproti souCasné Upravé obsahuje povinnost stavebnika nejpozdéji do 15 dnl po
dokonceni stavby podat stavebnimu tfadu navrh na kolaudaci.

Pro zkuSebni provoz v podstaté plati to samé. Znéni § 84 stavebniho zdkona z roku 1976,
explicitné popisuje skutecnost, ze zkuSebni provoz je zahajen pfed vydanim kolaudacniho
rozhodnuti. Z tohoto paragrafu dale vyplyva, Ze stavebni ufad rozhoduje v dohod¢ s dotcenym

organy, coz evokuje rovnocennost. To je v kontrastu se souc¢asnou upravou, kde postaveni neni

rovné a stavebni trad zkusebni provoz povoli i na zakladé pozadavku dotceného organu.

5.2 Kolaudace podle navrhu nového stavebniho zakona

V soucCasné dob¢ je v poslanecké snémovné navrh nového stavebniho zakona. Zakon
prinasi celou fadu novinek na poli izemniho planovani a stavebniho fadu. Pro ucel prace nas
mohou zajimat zejména novinky, které se odehravaji na poli kolaudace. Podle diivodové zpravy
k navrhu novely stavebniho zakona ma rekodifikace stavebniho prava za ukol docilit maximalni
integrace, zjednoduseni, zrychleni a zefektivnéni spravnich procesti a zvySeni pravni jistoty
vlastnikii nemovitosti a dotCenych osob. Pii rozhodovani se ma vést co nejméné spravnich fizeni
a vznikat co nejméné spravnich rozhodnuti.*®

U kolaudaéniho Fizeni lze zaznamenat navrat ke koncepci stavebniho zékona z roku
1976. V § 229 odst. 1 navrhu nového stavebniho zakona je ustanoveni, které obsahuje povinnost
kolaudovat stavby, které vyzaduji povoleni k ucelu vymezenému v povoleni. Takové ustanoveni
je analogické k tipraveé stavebniho zakona 1976 a vymezuje se vii¢i nepfehlednému ustanoveni
§ 119 odst. 1 StavZ. Kolaudaci nepodléhaji drobné stavby, které 1ze uzivat jen k ucelu, ke kterému

jsou urceny svym charakterem. Bohuzel v zakon¢ neni definice pro drobnou stavbu, takze

403 74kon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zdkon § 82 odst. 3

404 7akon ¢&. 50/1976 Sb., stavebni zakon § 83

405 Snémovni tisk 1008/0, ast &. 1/22 Vl.n.z. — stavebni zakon — EU, zdroj: https://www.psp.cz/sqw/histo
rie.sqw?0=8&T=1008
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posuzovat jeji charakter bude individualni a tento tikol bude pfenechan judikatute. Déle jsou to
jednoduché stavby s vyjimkou téch obsazenych v odstavci 1 pism. a) az ¢) a odstavci 2 pism. d)
prilohy €. 2 navrhu nového stavebniho zakona.

Z uéastniki kolaudaéniho fizeni je opét vynechdn vlastnik dotéeného pozemku.**® To se
zda byt v rozporu s deklarovanym cilem vyjadfenym v diivodové zprave, kterym je mimo jiné

akcent na ochranu dotéenych osob, tedy i vlastnika dotéeného pozemku.*"’

Navrh nového stavebniho zékona neponechava konkretizaci naleZitosti Zadosti na
provadécim pravnim predpisu’®, jako soucasny stavebni zakon. To je samoziejmé pro adresity
prehlednéjsi bez nutnosti dohledavat vyhlasky, nicméné podzakonné pravni pedpisy maji vyhodu
v pruznosti a pokud bude tfeba zménit nalezitosti zadosti, bude takova zména muset projit
legislativnim procesem.

Kontroverzné miize plisobit §232 navrhu nového stavebniho zakona. Podle soucasného
stavebniho zdkona, mohou byt nepodstatné odchylky projednany v kolauda¢nim fizeni, pokud
se zména nedotyka prav ostatnich ucastnikti stavebniho fizeni a pfi splnéni dalSich podminek.
Néavrh stanovuje, Ze pokud jsou splnény podminky §232 odst. 2, k nepodstatnym odchylkam
stavebni ufad neptihlizi. V tomto ustanoveni ale neni podminka, Ze nesmi byt dotéena prava
tretich osob. Vlastnik dotcené¢ho pozemku neni uc€astnikem kolaudacniho fizeni ani podle navrhu
nového stavebniho zakona, neni tedy zaruCena ochrana jeho prav v piipadé nepodstatnych
odchylek. Pokud nepodstatné odchylky nespliuji podminky, stavebni zakon stanovi podminky
pro jejich odstranéni.*”

U zavérecné kontrolni prohlidky dochézi ke zkraceni doby, do které bude od podani
zadosti prohlidka provedena, ze 45 dnti na 30 dnti. O terminu konani budou tcastnici vyrozuméni
10 dni predem.*'® Od zavéreéné kontrolni prohlidky je mozné upustit, pokud bude nahrazena
odbornym posudkem (certifikatem) autorizovaného inspektora. Pdsobnost autorizovaného
inspektora se v podstaté smrskla jen na vydavani odbornych posudkl, pro ucely kolaudace
staveb.*!! Stavebni tifad poté vyda rozhodnuti pouze na zakladé Zadosti a predlozeného posudku.
To je zména proti soucasné Upraveé zavérecné kontrolni prohlidky, ktera je v ptipad¢ kolaudacniho
tizeni vzdy obligatorni.

Kolaudaéni rozhodnuti se vyda do 15 dnti od provedeni zavérecné kontrolni prohlidky.
V piipadé Ze se zavérecna kontrolni prohlidka nekona, vyda stavebni ufad rozhodnuti, jako prvni

ukon v fizeni, do 15 dnti od podani zadost. Zakon zvlast neupravuje, co se stane, kdyz takovou

406 Navrh nového stavebniho zakona § 230

407 Viz kapitola ugastnici kolauda¢niho fizeni

408 Navrh nového stavebniho zdkona § 231

409 Navrh nového stavebniho zékona § 234 odst. 3 pism. b)
419 Navrh nového stavebniho zakona § 233 odst. 1

411 Navrh nového stavebniho zédkona § 275
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lhiitu stavebni Gfad nedodrZi, proto se pouziji ustanoveni na ochranu proti necinnosti. Jest¢ pred
vlastnim vydanim kolauda¢niho rozhodnuti, ale nejdfive po provedeni zavérecné kontrolni
prohlidky, stavebni ufad vyzve pfislusnou obec k vydani ¢isla popisného, evidencniho, piipadné
orienta¢niho. Kolaudovat Ize i nadale pouze ¢ast stavby.

Piedéasné uzivani upravené v § 235 odst. 1 navrhu nového stavebniho zékona, dale
obsahuje maximalni dobu 1 roku, na kterou ho lze povolit, s moznosti prodlouzeni na zadost
stavebnika pied jejim uplynuti o dalsi 3 roky*?. Dobu 1 roku lze povazovat za dostadujici
vzhledem k tomu, Ze jednoroc¢ni doba zahrnuje vSechna ¢tyfi ro¢ni obdobi, ¢imz lze ovéfit
funkc¢nost stavby za teplotnich a povétrnostnich podminek v pribéhu celého roku.

Zvlastni je povinnost stavebnika dolozit, ze nedokoncena stavba je predcasné
uzivatelnd.*"? Zakon nedefinuje kritéria pfed¢asné uZivatelnosti. NéleZitosti zadosti jsou stejné,
jako pro zadost o vydani kolauda¢niho rozhodnuti. Povolit pfedcasné uzivani lze i k ¢asti stavby.

U zkuSebniho provozu Ize ocenit znéni § 236 odst. 2 navrhu nového stavebniho zakona
tj., Ze ho lze povolit stavebnim ufadem na zadost, nebo z moci ufedni, pokud byla tato podminka
stanovena v povoleni*'* (napf. na zdkladé zdvazného stanoviska dotéeného organu, na zakladé
zakona). Zmizelo ponckud komplikované ustanoveni soucasného stavebni zakona obsahujici
dotcené organy. Stejné, jako v ptipad¢ predCasné¢ho povoleni uzivani, stavebni ufad ur¢i dobu
trvani zkuSebniho provozu, nejdéle na dobu 1 roku, s moznosti dodatecného prodlouzeni na
zadost stavebnika, ale i z moci ufedni, o 3 roky.

V § 254 az § 256 navrhu nového stavebniho zakona je nové obsazena samostatna tiprava
dodate¢ného povoleni stavby, ¢imz se reflektuje jeho dileZitost. Rizeni o dodateéném povoleni
stavby je soucasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Nadale uz nejsou vedena dvé samostatna
fizeni, jako je tomu v soucasnosti. Zadost o dodateéné povoleni stavby lze podat ve lhiité 30 dni
od zahdjeni fizeni o odstranéni stavby.*'> Po uplynuti lhiity nelze stavbu povolit, tedy lhiita neni
nadale poiradkova.

Nové je vyslovné zavedena povinnost prokazani dobré viry stavebnika a uhrazeni
pokuty za ptestupek spocivajici v provedeni stavby bez povoleni, nebo v rozporu s nim, pokud
takova pokuta bude ulozena. Stavbu, ktera by vyzadovala povoleni vyjimky z pozadavku na
vystavbu, nebude mozno dodate¢né povolit. Dikazni bfemeno k prokéazani predpokladt dobré
viry tak nese vzdy stavebnik.

Otazka prokazani dobré viry se omezi na ptipady, kdy a) stavebnikovi bylo stavebnim

ufadem vydano povoleni stavby, toto povoleni nabylo pravni moci, stavebnik nasledn¢ realizoval

412 Navrh nového stavebniho zakona § 237 odst. 3
413 Navrh nového stavebniho zakona § 235 odst. 2
414 Navrh nového stavebniho zakona § 236 odst. 3
415 Navrh nového stavebniho zakona § 254 odst. 1
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stavbu nebo s jeji realizaci zapocal, a nasledn¢ bylo povoleni zruSeno v prezkumném fizeni,
b) stavebni urad vyda informaci (pfedbéznou informaci, neformalni sdéleni) o tom, Ze stavba
zadné povoleni nevyzaduje a nasledné se prokaze, Ze se tato informace nezakladala na pravdé
z diivodu nespravného posouzeni podani stavebnim ufadem, nebo z diivodu nedostatecného
podani, ze kterého nebylo mozné zjistit vS§echny podstatné informace, ¢) stavebni titad nevyzval
stavebnika k doplnéni a podani tak vyhodnotil nespravné (stavebni tfad stavebnika uvede v omyl
z nedbalosti).*'®

Zakon dale stanovi odliSny postup u stavby dokoncené a u stavby rozestavéné. Pro
dokoncenou stavbu lze soucasné s dodatecnym povolenim vydat kolaudacni rozhodnuti, coz
povede ke zrychleni celého procesu. U rozestavéné stavby, stavebni tfad stanovi v povoleni
podminky pro jeji dokonéeni.*!”

Vysledkem fizeni o nafizeni odstranéni stavby a o dodate¢ném povoleni bude
rozhodnuti, jehoz obsahem budou dva vyroky, v zavislosti na tom, zda bude mozno Zadosti
o dodate¢né povoleni vyhovét, ¢i nikoliv. Pokud bude mozno zadosti o dodate¢né povoleni
vyhovét, vyda stavebni ufad dodatecné povoleni a fizeni o nafizeni odstranéni stavby zastavi.
V opacném piipadé€, stavebni ufad jednim rozhodnutim zadost o dodatecné povoleni zamitne

a sou¢asné nafidi odstranéni stavby.*'®

416 Diivodova zprava k navrhu nového stavebniho zakona — Snémovni tisk 1008/0, ¢ast ¢. 1/22 Vln.z. -
stavebni zakon — EU

417 Navrh nového stavebniho zakona § 255 odst. 2

18 Divodova zprava k navrhu nového stavebniho zakona, op. cit.
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6

Identifikace problémii a navrhy de lege ferenda

V ramci kapitoly 2. Vymezeni zakladnich pojmi, bylo mozné identifikovat nasledujici

problémy, které nutno poznamenat, musely byt znamy uz pted novelou ¢. 225/2017 Sb., ale

feSeny nebyly:

a)

b)

b)

V zakon¢ jsou nedostatecné definice u pojmd, které bychom pro interpretacné
bezproblémové pouziti zakona nutn¢ potiebovali.

Co se tyCe stavby dokoncené, navrhoval bych do zadkona vlozit znéni: ,, Dokoncenou
stavbou se rozumi stavba stavebné technicky dokoncena.

Vyrobek plnici funkci stavby je trvaly, nebo dlouhodoby. Problém miize byt, pokud
mame vyrobek plnici funkci stavby, ktery je doCasnou stavbou. Takovy vyrobek musi byt
alespoii dlouhodoby a za tim Gcelem je tfeba vymezit dlouhodobost. Napi. pokud by byla
stavba povolena pouze na 2 mésice, byla by stavbou?

Znéni zakona ¢€.183/2006 ve znéni pied novelizaci provedenou zakonem ¢. 350/2012 Sb.
obsahovalo v § 79 odst. 3 pism. j) ,, prenosné stavby, zarizeni a konstrukce, jejichz doba
umisteni na pozemku nepresahne 30 dnit v roce. “. V dne$nim zakoné¢ takové ustanoveni neni,
ale miizeme se jim inspirovat pro vymezeni vyrobku plnici funkci stavby. A contrario
minimalni trvani by ¢inilo 30 dntl, aby se mohlo jednat o stavbu.

Do zakona bych doporucil vlozit nasledujici znéni ,, Vyrobek plnici funkci stavby je
stavba, ktera nevznika stavebni, nebo montazni technologii a nachazi se na misté (trvale,
nebo) alespon po dobu 30 dnii. ~.

U pojmu nastavba, vzhledem k obalové rovin€ by znéni zdkona mélo byt nasledujici: § 2
odst. 5, pism. a) StavZ ,, Nastavba, kterou se stavba zvysuje v kterémkoli bode... .

Matouci zaméinovani pojmi idrzba stavby a udrZovaci prace, coz by se dalo vyftesit

‘

jednoduse zménou § 3 odst. 4 StavZ ,, Udrzbou stavby se rozumi udrzovaci prace... ",

V kapitole 3 Vefejna sprava na useku stavebniho Fadu, jde také o n¢kolik problému:

Po personalni strance jde o velky pocet stavebnich ufadd, kde je pouze jedna tiedni
osoba. Dale 1ze poukazat, na zna¢nou podfinancovanost ufednich osob, diky cemuz se prace
na stavebnim ufad€ nejevi jako atraktivni. Na tuto skutecnosti upozoriiuji sami Ufednici

stavebnich uradl v dotaznicich, které zpracovava Ustav izemniho rozvoje v Bré.

Na zéklad¢ § 117 odst. 2 stavebniho zadkona z roku 1976 bylo MMR povinno zvetejnit
seznam stavebnich ufadi ve Sbirce zdkond. Stavebni zakon v tomto ohledu obsahuje
nenaplnéna ustanoveni, jako je naptiklad § 13 odst. 7 StavZ, ktery piedpoklada stanoveni
spravnich obvodl obecnych stavebnich uradi. Z toho diivodu je zjisténi skutecného poctu

stavebnich Ufadti zna¢n¢ komplikované. Ohledné této skuteCnosti jsem zadal MMR
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o informace ve smyslu zakona ¢. 106/1999 o svobodném pfistupu k informacim. Odpoveédi
bylo sdéleni, Ze pravni piedpis vydan nebyl a vzhledem k planované rekodifikaci stavebniho
zakona se jeho vydani neplanuje. Pocet stavebnich Ufadti miiZzeme zjistit ze zpracovanych
dotaznikt Ustavu izemniho rozvoje. Vysledky, publikované na jejich webovych strankach
mi nepfijdou pfili§ prehledné a vefejnost, kterd vyzaduje piehledny zdroj informaci, nema
zajem travit hodiny analyzou takovych materiald. Vhodné by bylo, kdyby MMR zpracovalo
vysledky dotazniku a publikovalo je na svych webovych strankach.

MMR, jako Ustfedni spravni tifad, miize vydavat smérnice.*"® Tyto smérnice maji MMR
slouzit, jako nastroj, pro zavazné fizeni statni spravy a jsou publikovany ve Véstniku vlady
pro orgéany krajii a organy obci.*** MMR vydalo tfi smérmnice*”', pfitom druha smérnice rusi
prvni**, Z této &innosti MMR, coby ustiedniho spravniho ufadu, je patrna rezignace na
Fizeni statni spravy, na useku stavebniho zakona. V soucasnosti MMR spoléha hlavné na

nezavazna stanoviska a metodicka doporuceni.

V samotném jadru prace, kapitole 4. Kolaudace, lze spatfovat problém u nékolika

institutd:

a)

b)

Samotny vycet staveb v § 119 odst. 1 StavZ, které podléhaji kolaudaci je ponckud
komplikovany, nepfehledny a v praxi mlize zaméstnancim stavebnich Uradt ptisobit potize.
V navaznosti na komplikovanost provadeéni staveb viz § 103, § 104, § 108 StavZ si ale

nedovedu predstavit lepsi verzi. Zjednoduseni by vyzadovalo kompletni rekodifikaci zakona.

Uctelem zrugeni kolauda¢niho fizeni a zavedeni kolaudaéniho souhlasu mélo byt piivodng
zjednodusSeni a zrychleni procedur. Ve chvili, kdy je standartni lhita pro vydani kol. souhlasu
(45 dnd*> + 15 dnii) v podstaté totozna s vydanim kolaudaéniho rozhodnuti (max 60 dni),
kromé toho, Ze souhlas nabyva U€innosti okamzikem vydani a kolaudacni rozhodnuti az

uplynutim lhiity pro podani opravného prostiedku, neni co do rychlosti velky rozdil. Odpada

419 Z4kon ¢&. 128/2000 zakon o obcich § 61 odst. 2, pism. b), bod 1 - Pro jejich platnost je tieba publikace
ve Véstniku vlady pro organy krajii a obci.
420 Usneseni vlady Ceské republiky ze dne 29. 1. 2003 &. 123 + 2P, o ziizeni Véstniku vlady pro organy

krajli a organy obci.

4212 Smérnice Ministerstva pro mistni rozvoj €. j.: MMR-24254/2020-52 ze dne 23. 6. 2020 pro nakladani
s télem zemfelého s vysoce nakazlivou nemoci (fakticky se jedna o 3.).

422 2, Smérnice Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.j. MMR-12774/2018-81, ze dne 25. 6. 2018, kterou se
zrusuje smérnice Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 9. 12. 2004 ¢.j. 17020/2004-61 k vyznacovani

nebezpecnych tzemi z hlediska nefizenych plosnych vystupti metanu v izemné planovaci dokumentaci pro
uzemi ostravsko-karvinské oblasti, uvetejna (spravng: uverejnéna) pod ¢. 1 v ¢astce 1/2005 Véstniku vlady

pro organy krajli a organy obci.

423 Pred novelou €. 225/2017 Sb., to bylo dokonce 60 dni.
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©)

d)

zde pouze Cekani na nabyti pravni moci rozhodnuti, nebot’ stavbu lze uzivat ihned po vydani

kolaudac¢niho souhlasu.

w

S navracenim kolauda¢niho fizeni novelou ¢. 225/2017 Sb. by prospél navrat
ke kofentim stavebniho zékona z roku 1976, ktery byl napsdn mnohem jednoduseji, a tim pro
pochopeni a praxi Iépe. Bolo by vhodné, kdyby existovalo jedno Fizeni s fadnym opravnym
prostiedkem. Tuto potiebu lze spatfovat v piipadé kolaudacniho souhlasu, ktery se
jednoduse z materialniho hlediska chova jako rozhodnuti a balancovani mezi materialnim
a formalnim hlediskem souhlasu jen zvySuje pravni nejistotu. Judikatura ma v tomto piipade
za kol se postavit proti matouci ¢innosti zakonodarce. Prave slozitd judikatura a zmeény jiz
diive potvrzenych vykladl jsou nasledkem slozitosti celého systému stavebniho prava. Z toho
divodu bych navrhl ponechat pouze kolaudaéni fizeni. Zajimavosti budiz, ze Slovensko ma
stale v platnosti stavebni zakon z roku 1976.

S vyvojem stavebniho zdkona v Case dochazi k zfetelnym modifikacim ve vyctu
ucastnikii. Od stavebniho zakona z roku 1976 se pocet uiCastnikll kolaudacniho fizeni snizil
ze Ctyf na dva. Zaroven doslo novelou ¢. 225/2017 Sb. k vylouceni spolkli vystupujicich
na ochranu dotCenych vefejnych zajml ze stavebniho fizeni. Takové zmény sleduji ucel
novelizaci, totiz zrychleni fizeni. S uz8§im vyctem ucastnikd skutecné dochdzi k zrychleni
fizeni. Mlzeme vSak na druhé strané poznamenat, Ze tento trend vede k nebezpecnému
sniZovani standardu ochrany dotéenych osob a veiejnych zajmi, jako je ochrana prirody
a krajiny. Ve snaze zrychleni jsme se pfiblizili k hranici nedostatecné ochrany, a proto by
legislativei méli byt ve své dalsi Cinnosti obezietni.

V praxi se v navaznosti na § 194 pism. e) StavZ, konkretizované natizenim ¢. 10/2016
Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani Gizemi a technické
pozadavky na stavby v hlavnim mést€ Praze (prazské stavebni piedpisy) § 33 odst. 2, mtize
stat, Ze noveé vybudovany byt v podkrovi, které bylo ptivodné pidou, bude tfeba kolaudovat,
ne jako byt, ale jako kancelaf. Je tomu tak proto, jelikoz pozadavek na vytvoreni nového
parkovaciho mista 300 metri v dochdzkové vzdalenosti, je dle mého nazoru v centru Prahy
nerealny. Potfeba stani je konkretizovana prfilohou ¢. 2 tohoto nafizeni, kterd stanovuje
nutnost 1 parkovaci stani na byt vétsi 85 m? hrubé podlazni plochy. Takovy pozadavek maji

1jind mésta, jako je Brno, nebo Znojmo a stavebniky to nuti k obchdzeni zakona.

ZkuSebni provoz je institut, ktery bud’ potebuje zdkonnou hranici doby, na kterou je
povolen, nebo limitaci maximalnitho po¢tu na sebe navazujicich povoleni zku$ebniho
provozu. Dle mého nézoru, jsou 3 roky dostate¢na doba pro zjisténi vlastnosti stavby. Casové
neregulovany zkuSebni provoz muize vést k piipadiim, kdy je stavba zbytecn¢ dlouhodobé
uzivana bez kolauda¢niho souhlasu/rozhodnuti. Prodlouzit takovou lhiitu bych doporucil

jen ve vyjimecnych, opodstatnénych ptipadech, kdy to odivodiuje vefejny zajem. Podobné
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i u povoleni predéasného uZivani stavby. V soucasné dob¢ totiz stavebnika netizi Casové
omezeni pro dokonCeni stavby. Takova podminka mulze byt obsazena ve stavebnim

povoleni.*** Jeji nedodrZeni ale neni spojeno se sankci.*?

g Otazkou je také problematika dodateného povoleni stavby. Uz tadu let vefejny
ochrance prav upozornuje nato, Ze stavebni ufady maji povinnost vymahat rozhodnuti
o0 odstranéni stavby opakovanymi vyzvami a ukladanim pokut. PfiCiny stavu, kdy fada
nepovolenych staveb, které stavebni Gfad nafidily odstranit, odstranény nejsou, nelze hledat
pouze na strané stavebnich uraddl, ale také na strané statu, resp. Ministerstva pro mistni
rozvoj, které dosud v ramci cetnych novelizaci stavebniho zékona nevyteSilo otazku
finanéniho kryti nakladii spojenych s nucenym vykonem rozhodnuti stavebnich ufadd,
vydanych ve vefejném zajmu. Vysledkem je stav, kdy se stavebni nekazen a nedodrZzovani
zakona fakticky vyplaci.**® Rozhodnuti o odstranéni stavby, podle § 129 odst. 1 pism. b)
StavZ bylo za rok 2019 vydano 357*7, coz je daleko méné nez 7 136 rozhodnuti
o dodatecném povoleni stavby. Rozhodnuti o odstranéni stavby je vydano ve vefejném zajmu.
Je tedy 1 v zajmu spolecnosti, aby takové rozhodnuti bylo splnéno.

Vyhodou je, ze vtakovém fizeni lze projit vSemi stadii v ramci jednoho procesu.
Nevyhodou je, ze pokud stavebni titad shleda pochybeni, tak zamitne celou zadost jako celek.
NSS se k problematice vyjadiil zptisobem, ktery je zminén vyse. Od stavebnich Ufadi by
adresati uvitali lidsky pfistup, ktery by nevedl k odstranéni stavby v piipad¢ dobré viry
stavebnika. Prokazat dobrou viru ale mtize byt problematické. Takovy postup by vSak nemé¢l
nikoho bezdivodné¢ zvyhodnit.

Otazkou je postaveni vefejnosti v pfipadé dodatecného povoleni. V okamziku, kdy bude
v fizeni o dodatecném povoleni stavby rozhodovano rovnéz o aspektech, které by v prabéhu
spravné zakonné procedury umistovani stavby byly feSeny v izemnim fizeni, je veiejnost
diky nelegalnimu postupu stavebnika zkracena o moznost se ke stavbé a jejimu umisténi
vyjadiit prostifednictvim piipominek.

h) Potencialni potize miZe zpusobit, pokud napadneme spravni Zzalobou rozhodnuti
o dodate¢ném povoleni stavby, kdy jiz existuje pravomocné usneseni o zastaveni fizeni

o0 odstranéni stavby. Tim, ze dojde ke zruseni dodate¢ného povoleni stavby, nedochazi ke

v

424 Vyhlagka ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé tzemniho rozhodovéni, izemniho opatieni a stavebniho

fadu § 18c odst. 2 pism. ¢)

425 STASA, J., RAJCHL, J., op. cit., s. 11

426 Vyjadteni VOP k stavebni nekéazni [online], Praha: Vefejny ochrance prav, 15. 12. 2016, [cit. 2020. 07. 08].
zdroj:https://www.ochrance.cz/aktualne/tiskove-zpravy-2016/stavebni-urady-jednaji-dlouho-a-nejsou-dostatecne-
akeni/.

427 Viz pozn. 86, op. cit.
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zruSeni usneseni o zastaveni fizeni o odstranéni stavby. Jinymi slovy nelze zrusit rozhodnuti
o zastaveni fizeni o odstranéni stavby, které vychazi z rozhodnuti o dodate¢ném povoleni.

Zménit takové rozhodnuti je mozné pouze za pouziti institutu obnovy fizeni podle § 100
odst. 1 pism. b) SpR. Obnovu fizeni lze nafidit, nebo zazadat o jeji provedeni do 3 let od
pravni moci daného rozhodnuti. Rizeni pfed krajskym soudem je ¢asové niroéna zaleZitost,
ktera navic miize byt umocnéna fizenim o kasacni stiznosti pred NSS. Otazkou proto je, jak
by se postupovalo, kdyby doslo ke zruseni rozhodnuti o dodate¢ném povoleni stavby, po
uplynuti tiileté lhlty pro obnovu fizeni. Takovy problém fesi navrh nového stavebniho
zakona, ktery zavadi jedno rozhodnuti, které¢ obsahuje dva vyroky o vydani dodatecného
povoleni a o zastaveni fizeni o odstranéni stavby, nebo o zamitnuti dodatecného povoleni
a nafizeni odstranéni stavby. Takové rozhodnuti bude mozné ptezkoumat, jako celek.

Aktualnim tématem, byt se tyka spiSe problematiky rekolaudace, je uzivani bytovych
jednotek v ramci sluzby Airbnb a podobnych sluzeb. Pravni otazkou je, zda byty, které
neslouzi k trvalému pronajimani, ale ke kratkodobym pronajmim, maji povinnost byt
kolaudovany k tomuto tcelu. Problematiku kratkodobych pronajmt stavebni zékon ani
prazské stavebni predpisy vyslovné nefesi, pfitom jde o problém aktualni a leckdy neni nazor
jednotny. V soucasné dobé prevlada nazor, ze takové prostory maji byt kolaudovany ne jako
byty, ale jako ubytovaci zafizeni.

Pokud jsou prostory kolaudované jako byt, je mozné v nich trvale bydlet, nebo je
pronajimat. Poskytovani ubytovacich sluzeb vykazuje odliSné znaky od najmu:
a) poskytovano vicero zakaznikim na kratkou, nebo ptfechodnou dobu, b) za ucelem
rekreace, plnéni pracovnich ukoll, ¢) ubytovatel nabizi doprovodné sluzby (uklid, lozni
pradlo, snidan¢), d) ubytovany neprovadi béznou tdrzbu, €) cena za den, tyden.

V tu chvili jde o realizovani podnikatelské ¢innosti, ke které je potfeba mit Zivnostenské
opravnéni v provozovné a ta by k tomu méla byt uzpiisobena. U téchto kratkodobych
prondjmil jsou potom jiné naroky stanovené pozarnimi a hygienickymi predpisy. Vice se
zatézuje nosnost bytu (vznikaji ubytovny s palandami, aby se tam veslo co nejvice lidi), coz
mize byt na povazenou u starSich doma s dievénymi podlahami. Vzhledem k tomu, Ze jde
o stavebni upravy (§ 104 odst. 1 pism. k) StavZ), které méni uzivani stavby a na rozdil od
§ 103 odst. 1 pism. d) StavZ je mozné zésadnéji ovlivnit pozarni bezpecnost stavby, je potieba
stanovisko hasi¢ského zachranného sboru.

Pomérné liberalné k problému pfistupuje Krajsky soud v Hradci Kralové v rozsudku ze
dne 11.12. 2001, ¢j. 30 Ca 180/2001-30, ktery tvrdi, Ze i povoleny ucel uzivani ma svoji
variabilitu. Pokud realizovany ucel uzivani nevyzaduje zmény ve stavebné technickém
usporadani, nemutze ohrozit zdravi a Zivot nebo zivotni prostiedi, pak k takovéto zmeéné ve
zplisobu uzivani stavby neni tfeba rozhodnuti stavebniho tfadu o povoleni zmény v uzivani

stavby. Pokud je tedy bytovy, nebo rodinny dim pro bydleni doasn¢€ uzivan omezenym
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poctem osob za uplatu, tak to neni v rozporu se stanovenym ucelem uZzivani. Zaroven se
rozsudek vyjadiuje k nutnosti rekolaudace v piipad¢ zivnosti. Podle § 17 zivnostenského
zakona se prostor ve kterém se provozuje zivnost nazyva provozovnou. Nutnost rekolaudace
je odvozena od povahy Zivnosti, ktera je provozovana. Nelze proto Fict, Ze u kazdé zivnosti
je bez dalsiho potteba rekolaudace. Tento 20 let stary rozsudek nicméné nezohlediiuje realitu
poslednich let.

Podle § 2 pism. a) bodu 1. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., je stavbou pro bydleni bytovy dtim,
ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uréena. To znamen4, Zze méné nez 50 % podlahové plochy bytového domu je
mozné vyuzit, jako ubytovaci zafizeni, aniz by se zménila povaha bytového domu. Pokud by
se jeden dalsi majitel bytu rozhodl pro Airbnb je zapotrebi rekolaudace celého bytového domu
a tim se zméni jeho ucel uzivani. S tim nejspis bude tieba nakladna rekonstrukce, aby byly
splnény technické pozadavky na provoz (nosnost, dimenze Unikovych tras, krocejova
neprizvucnost...).

K omezeni by mohlo dojit ze strany SVJ, které by ve stanovach stanovilo, Ze neni mozné
prekrocit ur¢ité procento vyuziti podlahové plochy bytového domu k jinym uceliim, coz by
vymezilo maximalni podil provozovani kratkodobych pronajmt v jednom bytovém domeé.
Podobné ustanoveni by bylo vhodné vlozit i do vyhlasky/natizeni které bude kratkodobé
prondjmy upravovat. Je totiz mozné, ze takova zmeéna stanov nenajde potiebny konsenzus
v ramci SVJ. Za zminéni stoji (nepravomocné) rozhodnuti Méstského soudu v Praze, dne
21.11. 2019, 80 Cm 8/2018, [Vybér 386/2019]. Zde doslo ke zmén¢ stanov SV, které jako
podminku k poskytovani ubytovacich sluzeb nebo opakovanému kratkodobému pronajmu,
vyZzaduji potfebu souhlasu vSech ¢lentt SVI.

V posledni dobé lze spatfovat zajimavy vyvoj, vhledem k stupiiujicimu natlaku
stavebnich uradd, aby vlastnici pouZzivajici Airbnb rekolaudovaly své byty k poskytovani

ubytovacich sluzeb.**®

428 ptiloha ¢&.2
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r 4
Zavér

Vzhledem k tomu, Ze identifikace problémt byla jednim z cili mé prace, snazil jsem se
k tématu diplomové prace pfistupovat kriticky. Neznamena to ale, Zze by zakonnad uprava
kolaudace byla Spatna, byt dobré aspekty pravni tpravy prili§ nezmifnuji. Nedomnivam se, Ze je
nékdy mozné dosahnout zcela idedlniho stavu, nicméné je nasi povinnosti se mu alespoi pfiblizit,
k cemuz nesporné slouzi racionalni kritika.

Pokud se zamétime na uzivani staveb, coz je pfedmétem této prace, neni v rychlosti
uvedeni dokoncené stavby do uzivani tak markantni problém. Je vSak nutné¢ poznamenat, ze
nemam k dispozici svédectvi zaméstnance stavebniho ufadu, ktery by mohl podat vypovéd
orealné délce celého procesu. Problémem miZze byt nepiehlednost a provazanost s jinymi
ustanovenimi napfic stavebnim zakonem, proto je tfeba stavebni zadkon ¢ist a uvédomovat si
vzéajemné souvislosti.

Druha velka novela stavebniho zakon ¢. 225/2017 Sb. nepfinesla na poli kolaudace tak
velké zmény, jako v pripad€ stavebniho fizeni. Zavedla nicmén¢ par zmén, které podle mého
nazoru piispely ke zkvalitnéni pravni Gpravy a zrychleni uvedeni staveb do uzivani, v porovnani
s predchozim znéni. Z pozitivnich zmén je mozné vyzdvihnout zruSeni moznosti uzivani na
zakladé oznameni a znovuzavedeni kolauda¢niho fizeni, které je jasn¢ vymezené, garantuje
pouziti fadnych opravnych prosttedkli, umoznuje zastavit, nebo pferusit fizeni a je mozné
v rozhodnuti ulozit podminky pro vykon prava uzivat stavbu. Novelou doslo k prohloubeni
deregulace spocivajici v umoznéni uzivani ohlaSovanych staveb bez této povinnosti. Déle je to
zavedend moznost upustit od zavérecné kontrolni prohlidky v pfipadé¢ podzemnich staveb
technické infrastruktury, nebo v piipadé¢ doloZzeni certifikatu autorizovaného inspektora.
V takovém pfipad¢ je potom mozné vydat kolaudacni souhlas do 30 dnii od podéani zadosti o jeho
vydani. Doslo také ke zkraceni lhtity, do které musi byt zdvérec¢na kontrolni prohlidka vykonana,
a to ze 60 dnil na 45 dnid. Timto alespon v piipadé kolaudace novela oproti pfedchozimu znéni

naplnuje svij cil, a to zrychleni a zjednoduSeni procest a procedur.

Cilem této prace neni srovnani soucasné pravni upravy a upravy podle stavebniho zakona
zroku 1976. Nicméné je vhodné porovnat urcita ustanoveni starého a soucasného stavebniho
zakona mezi sebou, z ¢ehoz miizeme nabyt dojmu, Ze pedchozi uprava byla v urcitych pripadech
jednodussi, obecnéjsi a vystizngjsi. Tento zavér potvrzuje i fakt, Ze navrh nového stavebniho
zakona se vraci ke stavebnimu zakonu z roku 1976 znovuzavedenim kolaudacniho fizeni, jako

jediného institutu umoznujiciho uzivani dokoncené stavby.
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Priloha ¢. 1

VR Vofiskova Romana RomanaVvoriskova@mmrcz 24.7.2020, 19:04
= Z4dost o informace podle zakona ¢,. 106/1999 Sh,, 0
svobodném pfistupu k informacim , €. ].38912/2020-1
Vazeny pane Hejduku,

Ministerstvu pro mistni rozvoj (dale jen MMR") bylo doruéeno Vae doplnéné podéni, oznagené jako Zadost o informace
podie zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pistupu k informacim, ve znéni pozdéjSich predpis, ve kterém byly
poZadeovany nasledujic informace:

1) Byl vydén provadéci predpis k provedeni § 13 odst, 7 StavZ? Pokud ne, mohl bych védét, zda a kdy bude vydan?

2) Jaky je v soucasnosti pocet stavebnich Gfadd v CR a kde se Ize o jejich pottu dovédét?

3) Kolik irednich asob primérné pfipada na jeden obecny stavebni Ufad (v obcich 1., Il a . typu) a jaky je jejich platovy
primér?

4) Jaky byl za roky 2018 a 2019 pocet fizeni o dodatecném povoleni stavby, podie §129 odst, 2 StavZ?

K jednotlivym Gastem Vasi Zzadosti uvadime nasledujici:

K bodu 1)
Tenlo pravni piedpis vydan nebyl a jeno vydani se vzhledem k probihajici rekodifikaci vefejnéha stavebniho prava
neplanuje.

K bodu 2

MMR neeviduje aktudlni stav podtu stavebnich Gfadi. Informace o poétu SU je dohledatelna na webovych strankéch
Ustavu Gzemnihe rozvoje, kde jsou zvefejfiovany analyzy na Oseku Gzemniho planovani a stavebniho fadu za uplynulé
obdobi.

https:www.uurczidefaull. asp?ID=4316

Kbodu3lad)

MMR neeviduje aktualni stav poétu Gfednich osob stavebnich Ofadd, Pocty Ofednich osob na stavebnich Gfadech | podty
jednotlivich Fizeni lze dohledat na webovych strankach Ustavu Gzemniho rozvoje, kde jsou zvefejfiovany analyzy na
tseku tzemniho planovani a stavebniho fadu za uplynulé obdobi.

httpsdwww.uurczfdefaull.asp?1D=4316

Obecné lze uvést, e informace uvedend ve zminénych analyzach jeou zjistovany na zakladé dotaznikovéhe Setfeni za
uplynuly rok a jsou zvefejfiovany na webovyeh strankach Ustavu dzemniho rozvoje vidy za uplynulé obdobi.

S pozdravem

Mgr. Romana Vofiskova
odbor komunikace

Ministerstvo pro mistni rozvoj
Staroméstské namésti 6
110 15 Praha 1

e-mail:romana.voriskova@mimr.ez

WWW.IMML.CZ

85



Priloha ¢. 2

MESTSKA CAST PRAHA 1
URAD MESTSKE CASTI Cj..umcr! /2020

Stavebni afad

Spis. Zn. ; Za spravnost vyhotoveni: / tel: Datum
S UMCP 1/ 2020V ¥s- I e — 20.6.2020

VYZVA
ZJEDNANI NAPRAVY

Utad méstské Sasti Praha 1, stavebni Gfad, jako spravni orgéan pisluiny dle ust. § 4 vyhl. & 55/2000 Sb.,
hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut hl. m. Prahy, ve zn&ni pozdg&jSich pfedpisi, jako stavebni afad
piislusny podle § 13 odst. 1 pism. ¢) zakona &. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim Fadu
(stavebni zdkon), ve znéni pozdé&jSich predpisi (déle jen "stavebni zakon"), proved! dne 13.2.2020 na
podnét Spoleenstvi vlastnikii jednotek domu kontrolni prohlidku v bytevém domé & p. i Nové Mésto,
I 5yiech & 1,2,6,12 a 23 na pozemku parc. & v katastrilnim tzemi Nové Mésto, pii které
zjistil, Ze tyto byty nejsou vyuZivany v souladu s kolaudaci stavby. Byty jsou jiz del§i dobu vyuZivany ke
kratkodobym pronajmiim. Bytové jednotky lze uZivat jen k u€elu, ke kterému byly zkolaudovany, a to je
k trvalému bydleni, nikoliv k poskytovéani ubytovacich sluzeb

Stavebni Gfad podle § 134 odst. 5 stavebniho zdkona
vyzyva

vlastniky vyse uvedenych byti

k ukondéeni nepovoleného uzivini téchto bytii k datu 31.7.2020.

Pokud budou chtit vlastnici téchto byt dale provozovat kratkodobé prondjmy, pozadaji o zménu uzivani
zbytu ktrvalému bydleni na ubytovnu. K Zadosti o zménu uzivani dolozi vyjadieni Hasiéského

zéchranného sboru hl. m. Prahy, Hygienické stanice hl. m. Prahy, zdvazné stanovisko MHMP odbor
Gzemniho rozvoje a SvJ NN

Pouceni:

Nebude-li vyzvé ve stanovené lhité vyhovéno, vyda stavebni afad rozhodnuti, kterym zjednani napravy
nafidi. Pfi provadéni stavby miize rozhodnout o pieruseni praci a stanovit podminky pro jejich
pokracovani.

Méstska cast Praha 1

Ufad mé také Easti
i pfad
y E—— T 3 1118 68 Praha 1
opravnéna ufedni osoba™ Y.

12

Mestska ast Praha |, Urad mestské &asti Praha |
Voditkova 18, CZ-115 68

tel.: +420 221 097 247, fax: +420 222 232 469
posta@prahal .cz, www.prahal cz

1&: 00063410, DIC: CZ00063410
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Kolaudace stavebniho zaméru de lege lata, de lege ferenda

Abstrakt

Cilem této diplomové prace je poskytnout uceleny rozbor institutu kolaudace,
identifikace problému spojenych se soucasnou pravni ipravou v kontextu novely ¢. 225/2017 Sb.,
s u¢innosti 1.1.2018 a poskytnuti navrhti de lege ferenda a zodpovézeni otazky, zda skute¢né
dochazi k zjednodusSeni a zrychleni procesu, jak deklarovala divodova zprava novely stavebniho

zakona ¢. 225/2017 Sb. oproti stavu pted ni.

Diplomova prace je rozdelena do Sesti kapitol. Obsahem prvni kapitoly jsou prameny
které upravuji stavebni pravo. Druha kapitola popisuje vymezeni zakladnich pojmil stavebniho
zakona, spojenych s problematikou kolaudace, které jsou nezbytné, pro pochopeni tématu prace.
Takovymi pojmy jsou stavba, stavebnik, cast stavby, docasna stavba, zména dokoncené stavby,
nebo obecné pozadavky na vystavbu. Ve treti kapitole je rozebrana organizace vetejné spravy na
useku stavebniho fadu, pfiCemz jsou kratce rozebrany i takové instituty, jako autorizovany
inspektor a dotéené organy. Ctvrta kapitola, coZ je jadro celé prace, rozebira problematiku
kolaudace. Jejim obsahem je, uzivani dokoncené stavby na zékladé kolauda¢niho souhlasu
a kolaudacniho rozhodnuti. Pozornost je vénovana pravni povaze kolaudac¢niho souhlasu a pravni
ochran¢ proti nému, podle judikatury NSS. Dale jsou soucasti 4. kapitoly s nazvem kolaudace
instituty, jako je prfed¢asné uzivani, zkusebni provoz, dodatecné povoleni takzvané cerné stavby.
Pata kapitola nabizi komparaci staré¢ho stavebniho zédkona a navrhu nového stavebniho zdkona se
sou¢asnym stavebnim zdkonem. Sesta kapitola, vychazejici z pfedchozich kapitol poukazuje na

identifikované problémy a v urcitych ptipadech nabizi feSeni de lege ferenda.

Seznam klicovych slov: kolaudace, kolaudaé¢ni fizeni, uzivani staveb, stavba, stavebni zakon
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Final inspection approval of construction programme de lege

lata, de lege ferenda

Abstract

This master thesis aims on providing a comprehensive overview of an issue regarding the
final inspection approval of construction programme and identification of errors associated with
the current legal regulation of final inspection approval by Act No. 225/2017 Coll., and providing
de lege ferenda proposals and answering question, whether the process is actually being simplified
and accelerated, as declared the explanatory memorandum to the amendment to the Building Act
No. 225/2017 Coll. compared to the state before.

The master’s thesis is composed of six chapters. Chapter one aims on legal sources
governing the issue of construction law. The most important legislation concerning the issue is
listed. Second chapter determines basic concepts contained in the Building Act associated with
final inspection approval, which are necessary for understanding of this master thesis content.
These concepts are structure, developer, part of the structure, temporary structure, change of the
finished structure, or general conditions for construction. Chapter three contains an analysis of
the organization of building offices and selected issues as an authorized inspector and the
respective authorities. Fourth chapter, which is main theme of this master’s thesis, is dealing with
final inspection approval. This chapter is focused on occupancy of structures based on final
inspection approval and final inspection proceedings and legal protection against final inspection
disapproval according to NSS. Chapter four further contains institutions as premature structure
utilization, test operation, additional permit proceedings of illegal structure. Fifth chapter offers
comparation between the old Building Act and the new Building Act draft with the current
Building Act. Sixth chapter based on the previous chapters points to the identified errors and in

some cases propose a de lege ferenda solutions.

Keywords: final inspection approval, final inspection proceedings, occupancy of buildings,

structure, the building act
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