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Uvod

Téma této diplomové prace bylo voleno vzhledem k relativné nové tpravé Nového
stavebniho zakona a s ohledem na zmény, které tento zakon do problematiky tzv. ¢ernych staveb
piinasi.

Dne 1. 7. 2024 nastala G¢innost a plna pouzitelnost' Nového stavebniho zékona, ktery byl
pfipravovan od léta roku 2018.2 Vysledkem Nového stavebniho zdkona méla byt rekodifikace
stavebniho prava, kterda mé piinést zjednoduseni, zrychleni a zefektivnéni procesti na useku
stavebniho prava, zvysSeni pravni jistoty, zavedeni nastrojii e-Governmentu, zptisnéni postihovani
porudeni stavebné pravni kazng,* a ddle mimo jiné naprava nefunkéniho systému odstrafiovani tzv.
ernych staveb.*

Predmétem této prace je jakysi prvni pohled na Novy stavebni zakon pfed zavedenim nové
(¢i zachovéanim star¢) praxe spravnich organii z hlediska vymezeni tzv. ¢ernych staveb, procesni
upravy, kterou se Novy stavebni zadkon snaZzi napravit nezadouci stav spojeny s cernymi stavbami,
a upravou piestupkli na useku Cernych staveb.

Cilem této prace je primarn¢ zhodnoceni pravni Upravy Nového stavebniho zakona
z hlediska €ernych staveb, identifikace problematickych ¢i nejasnych ¢asti a vyklad zmén, které
Novy stavebni zdkon zavadi oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006.

S ohledem na shora uvedené cile je tato prace Clenéna do péti kapitol. Prvni kapitola se
vénuje obecnému pojmu stavby, jeho definici, kategorizaci staveb a piiblizenim hranic tohoto
pojmu. Soucasti této kapitoly je téZ vymezeni pojmu stavby, jakoZto legislativni zkratky.

Druhé kapitola se vénuje samotnému pojmu cernych staveb. Zaméfuje se zejména na
skutec¢nost, kdy cernd stavba vznikd a zanik4, a dale kategorizaci téchto staveb podle diivoda, pro
ktery je stavba povazovana za ¢ernou stavbu, ¢i se Cernou stavbou stane. Soucasti této kapitoly je
1 jisty pfesah mimo pojem Cernych staveb, a to na stavby, které se v jistych aspektech ¢ernym
stavbam podobaji, nicméné za Cerné stavby je povaZovat nelze.

Tteti kapitola je zaméfena na procesni Upravu spojenou s ¢ernymi stavbami. Pfredmétem
této kapitoly je fizeni o nafizeni odstranéni stavby a dalsi zplisoby napravy vadného stavu, které

jsou feSeny v ramci fizeni o nafizeni odstranéni stavby (¢i mimo spravni fizeni).

! Viz ustanoveni § 334a Nového stavebniho zdkona.

2 Srov. Divodova zprava k Novému stavebnimu zékonu. Vychodiska stavebniho zakona.

3 Srov. Divodova zprava k Novému stavebnimu zédkonu. Cile stavebniho zédkona.

4 Srov. Vécny zamér Nového stavebniho zakona. Nefunkéni iprava odstrafiovani ¢ernych staveb, s. 50.



Ctvrta kapitola se zamé&fuje na piestupkové pravo na useku Gernych staveb. Vzhledem ke
$ifi problematiky ptestupkového prava je vSak tato kapitola zaméfena pouze na vybrané skutkové
podstaty, které se vztahuji k Cernym stavbam, zejména na problematicky aspekt jejich povahy,
tedy zdali se jedna o prestupky trvajici, ¢i nikoliv.

Nutno podotknout, Ze tato prace je psand v okamziku, kdy neni zavedena spravni praxe ve
vztahu k Novému stavebnimu zakonu (nebo potvrzeno setrvani u stavajici spravni praxe), a tedy
tato prace v mnoha ohledem ptedstavuje spekulaci, jak budou jednotliva ustanoveni vykladana, a
to zejména s ohledem na podobnost se Stavebnim zakonem z roku 2006, a dale s ohledem na ucel
pravni upravy. Tato prace je dale psana za situace, kdy neni mnoho zdrojt, které by se explicitné

zabyvaly Novym stavebnim zdkonem a vykladem jeho jednotlivych ustanoveni.

1. Pojem stavba podle nového stavebniho ziakona

Pojem ,,stavba® je pojmem tvoficim stfedobod celého stavebniho prava, a tedy nelze
problematiku tzv. Cernych staveb zalit jinak, nez vymezenim samotného pojmu stavby.
Zakonodarce si klade obtiznou tlohu tento pojem definovat, a to zplisobem, ktery neumoziuje
obchéazeni prava (resp. definovat jej abstraktnéji), a zaroven zpisobem zajiSt'ujicim dostate¢nou
pravni jistotu adresatim pravnich norem (resp. aby byla zietelnd hranice mezi tim, co stavbou je,
a co uz neni). Stavebni zakon z roku 1976, Stavebni zakon z roku 2006 i Novy stavebni zakon
k pojmu stavby pfistupuji spiSe abstraktnéji’, coz v praxi umoZziiuje pomérné $iroky prostor pro
vyklad tohoto pojmu spravnimi organy® na tiseku tizemniho planovani a stavebniho fadu, a to na
ukor pravni jistoty adresatl. Tento ptistup vSak nelze mit zakonodarci za zl¢, kdyZ pojem stavby
se ma vztahovat od pozemni komunikace, pfes posedy a ploty, az k obrovskym bytovym
komplextim a obchodnim centrim. Pro doplnéni kontextu je nutné zminit, Ze Novy stavebni zakon
nabizi adresatim pravnich norem pro posileni pravni jistoty institut pfedbézné informace, ve které
informuje Zadatele o tom, zdali stavba vyzaduje povoleni, ¢i nikoliv, a tedy 1 implicitné, zdali
stavebni zdmér je povazovan za stavbu.’

Pojem stavby je pojmem pomérn¢ konzistentnim, ktery od upravy Stavebniho zakona
zroku 1976 nevykazuje vyrazné zmény. Stavebnim zdkonem zroku 2006 doslo k upiesnéni
pojmu stavby, ve smyslu, ze pro stavbu nehraji roli pouZzité materidly (coz lze implicitné€ vycist i

ze Stavebniho zdkona z roku 1976), a dale Novy stavebni zdkon specifikuje mozné pouziti

3 Srov. rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27. 9. 2012, &.j. 29 A 55/2011-86, navazujici na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 21. 2. 2008, ¢, j, 7 As 17/2007-59, ktery se vyjadioval ke Stavebnimu zakonu z roku 1976.

6 Srov. rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27. 9. 2012, ¢.j. 29 A 55/2011-86.

7 Viz ustanoveni § 174 zdkona Nového stavebniho zédkona.



technologii pro stavebni dilo, a to technologii stavebni ¢i montdzni. Novy stavebni zdkon tento
pojem chépe obdobné¢ jako ptedchozi stavebni zakony, a jeho definici dale zpfesiuje v navaznosti
na vyvijejici se judikaturu. Rozdil v téchto stavebnich zakonech spociva primarné ve zptisobu
kategorizace jednotlivych staveb, coz hraje roli pii stanoveni procesniho ramce, ktery se bude na
konkrétni stavbu aplikovat. Tomuto aspektu se vénuje zejména kapitola 2.2 této prace.

Pojem stavby je nezbytné odliSovat od pojmu zaméru. Oproti stavbe, je pojem zdmér
obecngjsim, ktery zahrnuje stavby, soubory staveb, zafizeni, idrzbu dokoncené stavby, zménu
vyuziti izemi, déleni nebo scelovani pozemki ¢i stanoveni ochranného pasma.® Pojem zaméru Ize
dale chapat spiSe jako procesné pravni institut, oproti pojmu stavba, ktera je pojmem

hmotnépravnim.’

1.1.  Definice a pojmové znaky stavby

Novy stavebni zdkon vymezuje pojem stavby jako ,,stavebni dilo, které vznikd stavebni
nebo montazni cinnosti ze stavebnich vyrobkii, materialit nebo konstrukci za ucelem uzivani na
urcitém misté.“!° Ze zdkonného ustanoveni lze tedy vymezit zakladni néleZitosti stavby, které

museji byt splnény kumulativné. Jedna se o:

1) stavebni dilo;

2) provedené stavebni ¢i montazni technologii;

3) dilo provedené ze stavebnich vyrobki, materialli nebo konstrukef;
4) dilo provedené za ticelem uZivani na ur€itém miste;

Adl) Stavebni dilo ptfedstavuje dil¢i neurcity prvek pojmu stavby, ktery je shodny
s definici stavby podle Stavebniho zakona z roku 2006. Pojem stavebniho dila vysvétluje Nejvyssi
spravni soud nasledovné: ,,VSeobecné se viak za stavebni dilo povazuje vysledek zamérné lidské
cinnosti, jehoZ provedeni vyZaduje urcitou miru stavebnétechnickych znalosti a dovednosti.*!!
Tyto zavéry se formaln¢ vztahovaly k vymezeni stavebniho dila uz za platnosti Stavebniho zékona
z roku 1976.

Smysl téchto znakli spociva ve skutecnosti, Ze dilo, aby bylo stavbou, musi vykazovat

jistou odbornost ¢i strukturu pii jeho provadéni. Volné poloZeny stavebni materidl tedy v tomto

8 Srov. ditvodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu. Zv1astni ¢ast, k ustanoveni § 4 (zamér).

? Srov. KORBEL, FrantiSek: Novy stavebni zdkon, pfednaska pro Jednotu éeskych pravnikd, 14. 2. 2024.
10 Ustanoveni § 5 odst. 1 Nového stavebniho zdkona.

' Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 4. 2006, &. j. 1 Afs 124/2005-61.



ohledu nemtize byt stavbou, kdyz nesplituje pravé tento definiéni znak.'? Shodné tak stavbou
nebudou ani nahodile polozené stavebni vyrobky.

Nejvyssi spravni soud potvrdil, ze shora uvedené zavéry jsou aplikovatelné na Stavebni
zédkon zroku 2006. Vzhledem ke kontinuité prvku ,,stavebniho dila* v definicich stavby ve
stavebnich zakonech, uplatni se shora uvedené vymezeni stavebniho dila i nadale. Umysl zachovat
obsah tohoto pojmu zifejmé mél téz zdkonodarce, kdyz podle diivodové zpravy definoval pojem
stavby s ohledem na judikaturu vztahujici se ke star§im stavebnim zakontim.'?

Ad2) Prvek stavebni ¢i montazni technologie je téz pievzat z definice stavby Stavebniho
zékona z roku 2006. Novy stavebni zédkon stavi na roven provedeni stavby montazni Ci stavebni
technologii, ptipadn¢ téz kombinaci obou. Neni tedy diilezité pro zarazeni dila pod pojem stavby,
jakou technologii je stavba provadéna.

Pojem stavebni technologie neni Novym stavebnim zdkonem definovan. Jednd se o
neurCity pojem vykladany s ohledem na odbornou stavebné technickou nauku. Podle této nauky
lze za stavebni technologii oznacit ,,vyrobni procesy, jejichz vysledkem jsou hotové stavebni
vwrobky — konstrukce, objekty, stavby.“!? Za vyrobni proces pak lze oznadit za ,, postupnou a
cilevedomou preménu vychozich materialii za spolupiisobeni dalsich cinitelit v pozadovany
vyrobek*.’> Montazni technologie je pojmem vykladanym judikaturou nasledovng: , montdz
Jednotlivych modulii za pouziti Sroubii a matic. ‘!

Komentatova literatura k Stavebnimu zakonu z roku 2006 vSak vnima pojem montazni
technologie obecnéji a podle mého nazoru pro praxi vhodnéji, a to nasledovné: ,, montdzni
technologii se realizuje stavebni dilo zejména na zdklade predem zhotovenych vyrobkii a
materialii, které byly zhotoveny piedevsim na jiném misté, nez je stavba realizovdna “."” Judikatura
Nejvyssiho soudu poskytuje svoji vlastni, ponckud shrnujici definici stavebni a montdzni
technologie, a to nasledovné: ,,Stavba pritom miize vzniknout nejen tzv. mokrym procesem (zdéenim
nebo litim), ale i pracemi ryze tesarskymi nebo truhlarskymi, kdy jednotlivé stavebni prvky jsou
spojovany cepy, hiebiky, ale i jinak.“'® Znak provedeni stavby stavebni, ¢i montaZzni technologii

je znakem, ktery je dillezitym zejména s ohledem na vymezeni pojmu vyrobku plniciho funkeci

12 Srov. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 5. 2016, &. j. 4 As 78/2016-26, nebo rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 4. 2023, ¢. j. 31 Ca 24/2002-27.

13 Srov. Ditvodové zprava k Novému stavebnimu zékonu. Zv14astni ¢ast, k ustanoveni § 5 (stavba).

14 LIZAL, Petr: Technologie stavebnich procesti pozemnich staveb: Givod do technologie: hruba spodni stavba. Brno:
CERM, 2023 s. 2.

15 LIZAL, Petr: Technologie stavebnich procesti pozemnich staveb: uvod do technologie: hrubé spodni stavba. Brno:
CERM, 2023 s. 2.

16 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27.9. 2012, &.j. 29 A 55/2011-86.

7 POTESIL, Lukas, ROZTOCIL, Ales, HRUSKOVA, Klara, LACHMANN, Martin: Staveni zdkon - online
komentar. 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2015, k ustanoveni § 2.

'8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 4. 5. 2016, &. j. 4 As 78/2016-26.



stavby, ktery oproti stavbam vznika strojni, ¢i prumyslovou technologii. Rozliseni stavby od
vyrobku plniciho funkci stavby je poté nezbytn¢ dilezité pro stanoveni procesniho ramce, ktery
se bude na toto dilo vztahovat, kdyz Novy stavebni zakon poskytuje vyrobkiim plnicim funkci
stavby jisté tulevy.

Ad3) Tento defini¢ni znak je zcela logickym, nebot’ stavba bez pouziti stavebniho
materialu ¢i stavebniho vyrobku, je zcela neptedstavitelnd. Za stavebni material 1ze ve své podstaté
povazovat prakticky cokoliv,!® pfi¢emz limitace materiali v tomto smyslu se jevi jako nadbyte¢na.

Ad4) Tento definicni znak v sobé zahrnuje dva samostatné stojici znaky. Jednim z téchto
znakil je pozadavek urcitého mista, neboli spojeni stavby se zemi, druhym je specificky ucel
uzivani stavby. Ackoliv nebyly explicitné tyto znaky uvedeny ve Stavebnim zakon¢ z roku 2006,
objevuji se v doktrinalnim vymezeni, napf. ve vymezeni Stanislava Malého 2° (mimo jiné pievzato
téz judikaturou v odiivodnéni rozsudku Nejvys§iho spravniho soudu).?! Dtvodova zprava
k novému stavebnimu zakonu cituje, jako jedno z vychodisek k definici stavby judikatorni zaveér
Nejvyssiho spravniho soudu, ve kterém soud tvrdi, Ze znaky stavby jsou té2 ,,Ucel, ke kterému md
stavebni dilo po svém dokonceni slouZit (Ize si jisté jen obtizné predstavit, Ze by nékdo zacal
pripravovat realizaci jakékoliv stavby, aniz by jesté predtim alespon neuvazoval, k jakému ucelu
bude toto dilo po svém dokonceni slouzit) [pozn.: Ize konstatovat, jak uvedeno jiz vySe, Ze prave
ucelem uzivani (j. ucelem, pro ktery je urceno) se bude stavebni dilo lisit od jinych ,,dél*, ktera
Jjinak budou vykazovat shodné vsechny ostatni znaky stavebniho dila]; Stavebni pozemek (resp.
nejobecnéji vyjadreno jakékoliv misto, na némz bude stavba provadena, umisténa), kdyz stavba
miize byt v zdsadé umistéena bud ,primo‘ na pozemku, nebo s nim musi byt alespon
., zprostiedkované‘* (nepiimo) spojena (napi. posed umistény v koruné stromu apod).* >

K definiénimu znaku ucelu stavby uvadi Miroslava Kyvalovd a Jaroslav SmiSek
nasleduvjici: ,/imitujicim ukazatelem pro hodnoceni, zda je stavebni dilo stavbou ve smyslu
stavebniho zdkona, neni ucel jeho uzivani. Muze se jednat o stavbu pro bydleni, rekreaci,
skladovani, obchod, chov zvifat nebo téz stavbu pro rozvod vody, prenos a distribuci energii a
tepla nebo téz o stavbu pro dopravu silnicni, leteckou nebo na drdze apod.“ * Lze tedy uzaviit, ze

jak Miroslava Kyvalova, Miroslav SmiSek, tak Stanislav Maly, dochazi k zavéru, ze dilo je

19 Srov. MALY, Stanislav: Novy stavebni zakon s komentatem: Zakon &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zdkon). Praha: Wolters Kluwer, 2007, k ustanoveni § 2 odst. 3.

20 MALY, Stanislav: Novy stavebni zdkon s komentafem: Zakon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim
fadu (stavebni zédkon). Praha: Wolters Kluwer, 2007, k ustanoveni § 2 odst. 3 Stavebniho zakona.

21 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 5. 2021¢. j. 4 As 262/2018-66.

22 Davodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu. ZvIastni ¢ast, k ustanoveni § 5, srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu CR ze dne 4. 5. 2016, &. j. 4 As 78/2016-26.

2 KYVALOVA, Miroslava, SMISEK, Jaroslav: Stavebni zakon, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 16.



stavbou, pokud mimo jiné plni ucel stavby, av§ak konkrétni ucel uz neni urcujici. Pokud tedy dilo
plni vice tceld, pficemz jeden z nich je ucel pro stavby typicky, neni diilezité tento defini¢ni znak
dale konkretizovat, a dilo 1ze povazovat za stavbu.

Co se tyCe spojeni stavby se zemi, ¢i urcitého mista, kde je stavba provadéna c¢i
umist'ovana, judikatura dosla k zadvéru, Ze spojeni se zemi postaci zprostfedkované (naptiklad
posed umistény v koruné stromu).?*

Zahrnuti ucelu stavby jiz v samotné definici stavby povazuji za vhodné, kdyz se timto
sjednocuje zakonna definice a judikatorni zavéry. Ucel stavby hraje stéZejni roli pii vykladu a
aplikaci neurcitého pravniho pojmu stavby, a tedy tato zména zakonné definice fadn¢ stanovi,
z jakych hledisek m4 k tomuto pojmu byt pfistupovano.*

Oproti definici stavby podle Stavebniho zédkona z roku 2006 vsak Ize nalézt urcité rozdily.
Novy stavebni zdkon nadale nespecifikuje dobu trvani jako defini¢ni znak stavby, a misto toho
pouze definuje zvlastni kategorii docasnych staveb, u kterych je doba jejich existence omezena
rozhodnutim o povoleni zdméru. Stavebni zdkon z roku 2006 oproti tomu explicitné stanovil, ze
stavba je stavbou bez ohledu na dobu trvani.

Ptikladem kde doba trvani stavby hrala roli, je pfipad pojizdnych karavani feSeny
Méstskym soudem v Praze. V tomto ptipadé se soud zabyval hranici, kdy pojizdny karavan je
vyrobkem plnicim funkci stavby. Soud se v této véci vyslovil nasledovné: ,,Podle nazoru soudu je
nejpodstatnéjsim charakteristickym znakem vyrobku plniciho funkci stavby dle stavebniho zdkona
to, Ze se jedna o vyrobek umistény na urcitéem konkrétnim misté trvale nebo dlouhodobé. To vychdzi
z toho, Ze i stavba je véci umistovanou na pozemku trvale nebo alespoii dlouhodobé.* *¢ Lze tedy
shrnout, ze bez posouzeni casového trvani bychom ad absurdum dosli k zavéru, Ze kazdy karavan
umistény ke kratkodobé rekreaci na k tomu ureném mist€ by vyzadoval pfislusné stavebni
povoleni. A€koliv tyto situace se vyslovené nevztahuji ke stavbam, ale k vyrobklim plnicim funkci
stavby, soud se zaroven vyslovil tak, Ze u stavby je téZ charakteristick4 jeji dlouha doba trvani.

Lze tedy mit za to, ze doba trvani mtize hrat roli pii posuzovani pojmu stavby, a to alespon
vzhledem ke skutecnosti, Ze definice stavby se ¢astecné uplatni 1 pfi posuzovani vyrobku plniciho
funkci stavby. Skutecnost, ze Novy stavebni zakon dobu trvani stavby neuvadi jako jeji defini¢ni
znak, povazuji za vhodné, nebot’ timto se doba trvani mize projevit jako urcujici hledisko pfi

hodnoceni vyrobku plnicich funkei stavby.

24 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 5. 2016, ¢. j. 4 As 78/2016-28.

25 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 9. 2011, &. j. 4 As 12/2011-100, nebo rozsudek ze dne 28.
7.2005, ¢.j. 5 Afs 151/2004-73.

26 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8. 12. 2010, &. j. 10 Ca 280/2008-78.



Zéaveérem lze fici, Ze stavba podle Nového stavebniho zakona je neurcitym pravnim
pojmem, piic¢emz posouzeni jednotlivych zaméra piislusi stavebnim ufadiim, pti¢emz tento vyklad
by mél zohlednit skutkova stav. Tato interpretace neurcitého pravniho pojmu vSak musi vychazet
ze zékonem stanovenych kritérii, musi respektovat obecné€ uznévanou pravni a technickou nauku
a musi reflektovat rozhodovaci ¢innost soudi.?” Vymezeni stavby poskytuje nezbytnou moznost
spravnimu ufadu k individudlnimu posouzeni a zarovenn mu poskytuje obecnd kritéria, podle
kterych ma pii tvahach postupovat. Toto vymezeni zaroven ulehcuje praci zdkonodarci, nebot
takto stanovena definice je pruznéjsi a odolngjsi vic¢i technologickému pokroku. Definice
Stavebniho zdkona zroku 2006 ftadné nereflektovala casovy prvek (primarné ve vztahu
k vyrobkiim plnicim funkci stavby, jak vyplyva ze shora uvedené judikatury), ani prvek ucelu
stavby pii hodnoceni staveb, a tedy ve vétsi mite pripoustéla vznik hrani¢nich situaci, v disledku
¢ehoZ se mohlo stat, Ze stavebni ufady vykladaly v obdobnych situacich pojem stavby riizné.
Aktualizovanou definici Novym stavebnim zédkonem povazuji za krok sprdvnym smérem, ktery

sjednocuje zakonné znéni definice s judikaturnimi zavéry a doktrinalnim vymezenim.

1.2. Kategorizace staveb

Novy stavebni zdkon oproti svému piedchidci provadi podrobné rozdéleni staveb do vice
kategorii, ktera je poté rozhodujici pro stanoveni procesniho ramce, pozadavki na dokumentaci,
¢i moznosti zpasobu provadéni stavby. Novy stavebni zakon rozeznava stavby drobné, stavby
jednoduché, stavby vyhrazené, a poté zbytkovou kategorii ostatnich staveb. Kazuisticky vycet
jednotlivych stavebnich zdmért Novy stavebni zdkon upravuje ve svych ptilohach. Stavebni zdkon
se ziejm¢ (s ohledem na divodovou zpravu k Novému stavebnimu zdkonu) inspiroval u
Stavebniho zakona zroku 1976, ktery téz rozeznéaval jednotlivé kategorie staveb ve svém
ustanoveni § 139b.

Utelem této kategorizace je zfejm& snaha zakonodarce Novym stavebnim zikonem
zjednodusit a zptehlednit proces povolovani staveb, a vyrazné souvisi s opuSténim dualistické
koncepce povolovani stavebnich zaméru nejprve v ramci izemniho fizeni, ¢i jeho alternativ, a
stavebniho fizeni, ¢i jeho alternativ, s cilem zjednoduseni, zefektivnéni a zrychleni fizeni na useku
stavebniho prava.?® Kromé& kategorizace staveb se tohoto snazi Novy stavebni zdkon docilit téz
redukci mnoha procesnich rezimil podle Stavebniho zdkona z roku 2006, z nichz mnoho z nich

nebylo pfili§ vyuZivano.

27 Srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5. 6. 2001, . j. 31 Ca 241/2000-20.
28 Srov. dtivodova zprava k Novému stavebnimu zékonu. obecna ¢ast, dil A. zhodnoceni platného pravniho stavu,
pficiny stavajiciho stavu.



Zékonodarce vsak timto zjednoduSenim procesti zjevné nechce postavit vSechny stavby
naroven z hlediska rozsahu jejich posuzovani a povinnosti stavebnika, a proto provedenou
kategorizaci naddle vyuziva naptiklad v institutu stavby svépomoci, u riznych druht dokumentace
stavby, ¢i samotné povinnosti kladného rozhodnuti o povoleni zaméru. D4 se fici, ze Novy stavebni
zékon Castecné navazuje v této kategorizaci 1 na Stavebni zakon z roku 2006, ktery téz stavby
ur¢itym zpusobem kategorizoval, avSak ¢inil tak u jednotlivych povolovacich rezimi, naptiklad
v ustanoveni § 79 odst. 2, kde uvadi stavby, které nevyzaduji rozhodnuti o umisténi stavby, v
ustanoveni § 96, kde uvadi stavby, u kterych lze klasické uzemni rozhodnuti nahradit tzemnim
souhlasem, v ustanoveni § 103, kde uvadi stavby, které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni,

a v ustanoveni § 104, kde uvadi stavby, u kterych na useku provadéni staveb postaci ohlaseni

stavby misto povoleni.

1.3. Pojem stavba v Sir§Sim smyslu

Novy stavebni zdkon pracuje s pojmem stavba ve dvou vyznamech. Ve smyslu uz§im
vnima tento pojem, jak bylo demonstrovano v ptedchozi kapitole, jako stavebni dilo, které vznika
stavebni nebo montdzni Cinnosti ze stavebnich vyrobkl, materidli nebo konstrukci za ucelem
uzivani na ur¢itém misté. Zakon vSak poc€itd s vyuzitim pojmu stavba té€Z v §ir§im smyslu, zejména
za Ucelem zjednoduSeni normotvorby. V §ir§im smyslu uzivd Novy stavebni zakon pojem stavby
pro oznadeni téZ vyrobki plnici funkci stavby, ¢asti stavby a zmény dokonéené stavby. Sirsi
vymezeni pojmu stavba byla Novym stavebnim zdkonem plné€ pfevzata ze Stavebniho zédkona
z roku 2006, aZ na vypusténi pojmu stavby pro reklamu, ktera je nové zahrnuta v pojmu stavby

v uz§im smyslu.?’

1.3.1 Vyrobek plnici funkci stavby

Pojem vyrobek plnici funkci stavby byl do stavebniho zdkona inkorporovan novelou
Stavebniho zdkona z roku 2006 G¢innou od 1. 1. 2013. Divodové zprava k zdkonu ¢. 350/2012
Sb. uvadi, ze ,, Absence primého vyjadreni vyvolavala pochybnosti pri posuzovani, zda vyrobek
plnici funkci stavby podléha stejnému rezimu jako stavba, véetné posuzovani souladu s obecnymi
pozadavky na vystavbu a povinnosti oznameni odstranéni. (...) Legalni definici pojmu platny
stavebni zakon neobsahuje, pro ucely praxe se pojem ,, vyrobek, ktery plni funkci stavby ““ vysvetluje

za pomoci definice vyrobku z § 2 pism. a) zakona ¢. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na

2 Viz ustanoveni § 7 odst. 2 Nového stavebniho zdkona.



vyrobky. “3 Vyrobkem se tedy rozumi ,, jakdkoliv véc, kterd byla vyrobena, vytéZena nebo jinak
ziskana bez ohledu na stupen jejiho zpracovani a je urcena k uvedeni na trh jako nova nebo
pouzita. 3! Z této definice je ziejmé, Ze nemize byt takto samostatné uplatnitelnd na useku
stavebniho prava, a je tedy nezbytné nékteré nalezitosti stavby uplatiiovat i pfi posuzovani vyrobki
plnicich funkeci stavby.

Vyrobky plnici funkci stavby oproti ,,béZznym* stavbam nejsou zhotoveny stavebni ¢i
montazni technologii, ale technologii primyslovou ¢i strojni. Judikatura tento rozdil téz vyjadiuje
tim, Ze vyrobek plnici funkci stavby ,,je zarizenim vyrobenym tovdarnim zpiisobem. >’ Lze to téz
vyjadfit zplisobem, ze vyrobky plnici funkci stavby jsou zafizenimi (alespon ptivodné€) mobilnimi,
pfi¢emz na pozemku dojde pouze k jejich polozeni (podobny zavér, véetné rozliSeni montazni a
tovarni technologie vysloven Nejvyssim spravnim soudem v rozsudku ze dne 4. 5. 2016, €. j. 4 As
78/2016-26). Judikatura dovodila, Ze nejpodstatnéjSim prvkem, ve kterém se ,,béZzné* stavby a
vyrobky plnici funkei stavby shoduji, je jejich ucel, tedy schopnost plnit funkce, které obvykle
stavby plni, napiiklad bydleni, rekreace nebo poskytovani sluzeb. Ugel vyrobku plniciho funkce
stavby se posuzuje podle okolnosti, které nemusi bezprostiedné souviset se samotnym vyrobkem,
ale prokazuji existenci dané funkce. Pro posouzeni funkce miiZze byt rozhodujici napojeni vyrobku
na sit’ technické infrastruktury, vybudovéani ptijezdové cesty, sejmuti vyrobku z podvozku ¢i ztrata
pohybové funkce.

Druhym stéZejnim prvkem vyrobku plniciho funkci stavby je téZ doba umisténi. Z
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 8. 12. 2010, ¢. j. 10 Ca 280/2008-72 vyplyva, Ze
., nejpodstatnéjsim charakteristickym znakem vyrobku plniciho funkci stavby dle stavebniho
zdkona (je) to, Ze se jedna o vyrobek umistény na urcitém konkrétnim misté trvale nebo
dlouhodobé. To vychazi z toho, Ze i stavba je véci umistovanou na pozemku trvale nebo alesporn
dlouhodobé. Z toho vychdzi i stavebni zdkon napr. v § 79 odst. 3 pri vymezeni staveb
nevyzadujicich rozhodnuti o umisténi stavby ani uzemni souhlas [napt. v pismeni j) uvedené
"prenosné stavby, zarizeni a konstrukce, jejichz doba umisteéni na pozemku nepresahne 30 dnu v
roce" nebo v pismeni m) uvedené "cirkusové stany pro nejvyse 200 osob a scénické stavby pro
film, televizi nebo divadlo"; viz k tomu i § 56 pism. c) stavebniho zdkona z roku 1976, podle néhoz
stavebni povoleni ani ohlaseni nevyzadovala "kratkodobd prenosna zarizeni, jako prodejni stanky,

konstrukce a zarizeni pro slavnostni vyzdobu a osvetleni budov. Soud se v tomto rozsudku téz

30 Dlivodova zprava k zakonu & 350/2012 Sb., kterym se méni zdkon &. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a
stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jSich piedpist, a n¢které souvisejici zakony.

31 Ustanoveni § 2 pism. a) zdkona &. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné& a doplnéni
nékterych zakont.

32 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8. 12. 2010, &. j. 10 Ca 280/2008-78.



vylovil, ze doba umisténi vyrobku plniciho funkci stavby je podstatnéjsim prvkem pii hodnoceni
vyrobku nez napojeni na sit¢ technické infrastruktury.

Novy stavebni zakon nepfinasi zadné terminologické zmény do pojmu vyrobky plnici
funkci stavby, a lze tedy usuzovat, ze vyklad zlstane stejny, a dosavadni judikatura bude nadale
relevantni. Pro posuzovani, zdali vyrobek je vyrobkem plnicim funkci stavby, nadale zlstava

rozhodna primarné skutec¢nost, zdali tento vyrobek plni ucel, ktery obvykle plni stavby.

1.3.2. Zména a Gdrzba dokoncené stavby a ¢ast stavby

Zménou dokoncené stavby, ackoliv zdkon definici neobsahuje, se rozumi zména
dokoncené stavby oproti jejimu existujicimu pravnimu stavu.>® Shoda vsak nepanuje ohledné
pojmu dokoncend stavba. V teorii se objevuji dvé moznosti, jak k tomuto pojmu pfistupovat. Prvni
z nich povazuje za dokoncenou stavbu tu, kterd je dokoncena pravngé, resp. stavbu, kterou je mozno
plné& uzivat.** Druhou z moZnosti, jak vnimat dokon&enou stavbu, je ve smyslu stavebné technicky
dokoncenou. Druhd z moznosti podle mého nazoru vhodnéjsi, nebot’ stavebni zakon striktné
odd¢luje institut zmény stavby pied jejim dokoncenim upraveny v ustanoveni § 118 Stavebniho
zakona z roku 2006 (ustanoveni § 224 Nového stavebniho zdkona), kterého lze vyuzit pred
fyzickym stavebné technickym dokonéenim stavby.>®

Novy stavebni zakon za zménu dokoncené stavby povazuje a) nastavbu, kterou se stavba
zvysuje, b) pristavbu, kterou se stavba ptidorysné rozsifuje a ktera je vzajemné provozn¢ propojena
s dosavadni stavbou, a c) stavebni upravu, kterou se zachovava vné¢jsi pudorysné a vyskoveé
ohrani¢eni stavby. Novym stavebnim zdkonem doSlo k vypusténi zatepleni plasté stavby
z vymezeni zmény dokoncené stavby.

Zménou oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006 je déale skutecnost, Ze nové se zménou
dokoncené stavby rozumi téz zména v uZivani stavby. Tato zména se jevi jako zvlastni, kdy
Novym stavebnim zakonem dochéazi v pojmu zmény dokoncené stavby k smiSeni fyzické zmény
stavu stavby se zménou v uzivani stavby, kterou vSak ke zmén¢ stavebné technického stavu stavby
nemusi dojit.>® V pojmu zména dokondené stavby se tedy misi procesni rezim povolovani zdméru

s procesnim rezimem povoleni zmény v uzivani, tzv. rekolaudace. Z diivodové zpravy k Novému

stavebnimu zakonu neni uvedeno, co k této zméné zakonodarce vedlo.

33 Srov. MALY, Stanislav: Stavebni zdkon: Komentat. 2. vydéni. Praha: Wolters Kluwer, 2013, k ustanoveni § 2 odst.
5.

3 Srov. ONDRA, Martin: Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020, s.48.

35 Srov. MALY, Stanislav: Stavebni zakon: Komentaf. 2. vydani. Praha:Wolters Kluwer, 2013 k ustanoveni § 118.

36 Viz ustanoveni § 6 odst. 2 Nového stavebniho zdkona.



Vykladovou obtiz mlZe ¢init rozliSeni mezi stavebni Upravou a udrzbou stavby podle
ustanoveni § 6 odst. 3 Nového stavebniho zakona. Udrzbou stavby se rozumi ,, prdce, jimiz se
zabezpecuje dobry stavebne technicky stav stavby tak, aby se co nejvice snizilo nebezpeci vyskytu
zavady nebo havdrie stavby a nedochdzelo ke znehodnoceni stavby. 37 Zakonodarce jako hranici
mezi stavebni upravou a udrzbou stanovi ucel predmétné ¢innosti, resp. zajiSténi bezpecnosti a
dobrého stavebné technického stavu. Tato definice vykazuje zmény oproti definici Stavebniho
zakona z roku 2006, avSak tyto zmény jsou pievazné zménami drobnymi. Domnivam se, Ze stale
bude udrzbou stavbu pouze ¢innost, ktera zcela respektuje schvalenou projektovou dokumentaci
stavby.*® Diivodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu nabizi demonstrativni vydet ¢innosti,
které napliiuji pojem udrzovacich praci, ¢imz tento pojem dale specifikuje. Udrzbou stavby se
rozumi naptiklad oprava fasady a vnitinich omitek, podlah a dlazeb, vyména a opravy stfesni
krytiny, opravy vnitinich instalaci, zlabt, opravy oken a dvefi a jejich natéry, vyména dveii a oken
a opravy oploceni, neméni-li se jimi vzhled stavby, nebo vyména nepodstatnych casti konstrukci

stavby, ¢i vyména b&Zného vybaveni stavby.*

1.3.3. Soubor staveb
Definici souboru staveb a souvisejicich pojmi pivodné pfinesla do Stavebniho zakona
z roku 2006 novela ¢. 225/2017 Sb., a to podle divodové zpravy k této novele za icelem vyteseni

vykladovych problémid a pro urdeni piislusnosti v ptipadech spoleéného povoleni.*

Utelem
institutu souboru staveb je zjednoduseni procesnich postupti, kdyz stavebnikliv zdmér spociva ve
vystavbé vice vzajemné souvisejicich staveb za spole¢nym ucelem.

Podle Martina Ondry vyvstaval problém ptislusnosti v ptipadech, kdy neni zfejmé, ktera
stavba je stavbou hlavni, podle které ma byt ptisluSnost spravniho ufadu ur¢ena. Martin Ondra
uvadi ptiklad na stavbé tzv. zdkladni technické vybavenosti: ,, u pozemni komunikace, kanalizace
a vodovodniho radu je u prvné jmenovaného prislusnym stavebnim uradem specialni stavebni urad
— silnicni spravni urad a u druhého jmenovaného specialni stavebni urad — vodopravni urad.
V pripadech provadeéni souboru staveb v ramci spolecného vizeni bude urceni stavby hlavni

klicové pro urceni, zda bude spolecné povoleni vydavat silnicni spravni urad nebo vodopravni

urad. “*! Problematiku uréeni stavby hlavni je té feSena autory komentafové literatury, pricemsz

37 Viz ustanoveni § 6 odst. 3 Nového stavebniho zakona.

38 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 6. 2009, ¢.j. 1 As 35/2009-69.

3 Srov. diivodova zprava k Novému stavebnimu zakonu. Zvlastni ¢ast, k ustanoveni § 6.

40 Srov. zékon ¢&. 225/2017 Sb., kterym se méni zékon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovéani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jSich piedpisti, a dalsi souvisejici zakony; divodova zprava k tomuto zakonu.

4l ONDRA, Martin: Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020, s. 54-55.



Jana Machackova dospéla k tomuto zavéru: ,, Pokud by v souboru staveb nebylo mozné urcit stavbu
hlavni, ¢i by naopak v souboru staveb bylo mozné dvé stavby zhodnotit dle jejich ucelu vystavby
Jjako stavby hlavni, pak neni mozné vést spolecné rizeni, a musi byt nejdrive samostatné vedeno
vizemni Fizeni a ndsledné pak samostatné stavebni rizeni.“*’ 7 téchto piipadi je tedy ziejmé, Ze
uprava souboru staveb vyzadovala pro ucelné zjednodusSeni procesnich postupt v této oblasti
explicitni pravomoc spravniho tfadu urcit, kterd stavba je stavbou hlavni. Domnivam se, Ze otazka
urceni prislusnosti u souboru staveb je dilezita i v fizeni podle Nového stavebniho zdkona.

Novy stavebni zakon otazku pfislusnosti u souboru staveb uvadi ve dvou ustanovenich, a
to v ustanoveni § 37 odst. 3 a ustanoveni § 34a odst. 2. UrCeni pfisluSnosti v ptipad¢ souboru
staveb se stale odvozuje od prislusnosti k vedeni fizeni o stavbé hlavni. Ustanoveni § 34 odst. 2
Nového stavebniho zdkona vSak tento rezim nabourava, a to v ptipadé, pokud jedna ze staveb
souboru je stavba bytového domu, silnice II. a III. tfidy, mistni komunikace, vefejné ptistupné
ucelové komunikace, technické infrastruktury, kterd je soucésti distribuni soustavy v
elektroenergetice nebo plynarenstvi, vodniho dila, u n€¢hoz nevykonavé ptisobnost stavebniho
uradu krajsky stavebni ufad. V tomto ptipad¢ je prislusnost dana obecnimu ufadu s rozsifenou
pusobnosti. Lze se domnivat, Ze touto zménou vétSina piipadl, kdy byla spornad ptislusnost
v piipad¢ souboru staveb, jiz nadale spornou nebude (efekt ustanoveni § 34a odst. 2 plisobi
spole¢né s opusténim institutu specidlnich stavebnich ufadl ve smyslu ustanoveni § 15 Stavebniho

zékona z roku 2006).

1.4. Hranicni priklady staveb

Jak bylo poukazano shora, vymezeni stavby tak, aby Novy stavebni zakon dopadl na
vSechny zaméry, u kterych je nezbytné predbézné posouzeni s ohledem na dosazeni cilii uizemniho
planovani, poZadavkii na ochranu zdravi a Zivota osob a zvifat, majetku, Zivotniho prostfedi,
opravnénych zdjmi sousedd, ¢i jinych opravnénych zajmil, nebo u kterych je nezbytny vykon
dozorové cCinnosti s ohledem na tyto zajmy a cile, neni jednoduchou zaleZitosti, obzvlast
vezmeme-li v potaz neomezenou lidskou kreativitu.

Pokud bychom vsak pfipustili veskeré teoreticky pod pojem stavba (piipadné pod pojem
vyrobek plnici funkci stavby) pfifaditelné objekty, poZzadavek ochrany vefejného zajmu na Gseku
stavebniho prava u téchto objektll by v mnoha ptipadech pusobil zcela komicky ¢i Sikandzné.

Pomyslna hranice mezi stavbou a objektem, ktery stavbou neni, je hranici neostrou, ktera

si zaslouzi pfiblizeni zhodnocenim né€kterych hrani¢nich situaci. Je tomu tak zejména z divodu,

2 MACHACKOVA, Jana: Stavebni zakon, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 573-574.



ze mylné zdéani na stran¢ stavebnika, ze objekt neni stavbou, mize byt primarnim divodem pro
vznik Cerné stavby. Jako nejproblematictéjsi oblast v tomto smyslu povazuji otazku objekti
potencidln¢ mobilnich, kterym Novy stavebni zakon (stejné jako jeho predchidci), nevénuje
zadnou pozornost.

Prvni piipad, feSeny Krajskym soudem v Brné¢, se tykal maringotky umisténé na pozemku
pravdépodobné delsi dobu, nebot’ jeji kola byla castecné zapusSténa v zemi. Soucasti maringotky
byla téz zastiesena terasa. Pokud se na tento ptipad podivame prismatem definice stavby, musime
dojit k nasledujicim zavértim:

a)  Maringotka je vysledkem lidské ¢innosti;

b) Maringotka je vysledkem technickych dovednosti, zhotovena strojirenskou
technologii;

c) Maringotka je zhotovena ze stavebniho materidlu, kdyZz za stavebni materidl lze
povazovat prakticky cokoliv;

d)  Ugel, ke kterému maringotka slouZi, je rekreace osob, coZ je téz Gidelem stavby;

e)  Stavba je (alespon zprosttedkované) spojena se zemi, kdyz stoji pfimo na pozemku.

Po zhodnoceni jednotlivych znakt definice stavby a vyrobku plniciho funkci stavby (které
je v té€chto situacich nutné bezpochyby hodnotit spolecné) 1ze dojit k zavéru, Ze tato maringotka je
vyrobkem plnicim funkci stavby. Krajsky soud v Brn¢ v rozsudku ze dne 21. 12. 2011, ¢.j. 29 A
99/2010-34, dosel ke stejnému zavéru. Zajimavym bodem odivodnéni je, ze soud vzal pii
hodnoceni v potaz zejména i¢el stavby a dale mobilitu maringotky. A€koliv se zhodnocenim tcelu
1ze bezpochyby souhlasit, u otazky mobility vSak uz souhlasit nelze. Skutecnost, ze maringotka
neni mobilni, je podle mého nézoru spise irelevantni. Pfedstavme si situaci, kdy by maringotka
neme¢éla kola zapusténa Castecné v zemi, ale stala by na zpevnéné plose. Odluvodiuje tato zména
Jjiny pfistup k maringotce jako ke stavb&? Dale si pfedstavme situaci, kdy by vlastnik maringotku
ucelné posunul v rdmci pozemku o 5 metrti, ¢imZ prokaZe mobilitu maringotky. Je tato okolnost
rozhodnd pii hodnoceni objektu jako stavby? Podle mého ndzoru v obou téchto ptipadech je
nezbytné na poloZenou otazku odpovédét negativné. Maringotka je stdle uzivana za stejnym
ucelem jako stavba, je na pozemku umisténa dlouhodobé, ptedstavuje ptipadn€ podobné poruseni
pozadavkll na vystavbu a téZ predstavuje pfipadné stejny zasah do opravnénych zajmu sousedu.

Otéazkou potencidlni mobility staveb (shodou okolnosti téz maringotky) se zabyval také
Krajsky soud v Plzni. V tomto ptipadé se jednalo o maringotku s modifikovanou nastupni plochou
s ucelem prodeje zbozi, kterd stala na pozemku po delsi dobu. I zde dojdeme k naplnéni vSech
znak stavby (resp. vyrobku plniciho funkei staveb), kdyz jedinou modifikaci oproti pfedchozimu

ptikladu je pravé ucel, avSak ucel prodeje zbozi je téz icelem staveb. Krajsky soud v Plzni se v této



véci vyslovil v rozsudku ze dne 21. 6. 2001, €. j. 30 Ca 446/99-27, nasledovné: ,, Pro posouzeni
veci nebylo rozhodujici, zda byla ¢i nebyla mobilni, protoze podstatné je, ze byla po urcitou dobu
umisténa na pozemku a slouzila Zalobcum k prodeji. Z obsahu spravnich spisu vyplyva, zZe prodej
drobného zbozi byl z tohoto prodejniho stanku uskuteciiovan prinejmensim ode dne zahdjeni
prezkoumavaného spravniho rizeni (tj. od 23. 4. 1999) do dne vydani zpochybnéného rozhodnuti
Zalovaného (tzn. do 12. 10. 1999), tedy po dobu delsi nez 5 mésicii. Takové obdobi rozhodné nelze
oznacit za kratkodobé, jak spravne dovodil Zalovany. *

Otazkou mobility vyrobkil plnicich funkci stavby se téz vyjadiil Méstsky soud v Praze
nasledovné: ,, Nejpodstatnéjsim charakteristickym znakem vyrobku plniciho funkci stavby ve
smyslu stavebniho zakona je to, Ze se jedna o vyrobek umisteny na urcitém konkrétnim miste trvale
nebo dlouhodobé. Takovym vyrobkem miize byt napr. i silnicni vozidlo. “** Dal$im zajimavy nazor
byl vysloven Krajskym soudem v Brné&: ,, Soud tedy jednoznacné shledava, Ze tento objekt, jako
celek, neni mobilni, nelze ho premistovat po pozemnich komunikacich, a pr¥i pokusu o jeho
premisténi by bezpochyby doslo k jeho destrukci (viz zejména jeho ,,poloZeni* na betonovych
patkdch umisténych castecné na jiz drive realizovanych betonovych zdkladech, tak také napojeni
na inZenyrské sité — zejm. napojent odpadii z WC a koupelny). “** Z t&chto viech rozhodnuti je tedy
ziejmé, Ze doposud judikatura nedosla k jednotnému zavéru ohledné posuzovani mobility.

Ve véci hrani¢nich pfipadu staveb se ztotoznuji s nazorem Stanislava Kiecka, vefejného
ochrance prav, ktery se vyslovil tak, ze ,, stavebni urady se ale musi vzdy zamyslet nad tim, jestli
objekt v konkrétnim pripadé neplni funkci, kterou by jinak plnila stavba, a podle toho pak uplatnit
stavebni zdkon.“* Otazku mobility tedy je vhodné posuzovat az jako sekundarni, a to pro
dokresleni ticelu samotného vyrobku. Shodné tak pro dokresleni tcelu stavby se jevi jako vhodné

hledisko ¢asové, tedy jak dlouho je objekt spojen se zemi, nebo na ném umistén.

1.5. Zhodnoceni vymezeni stavby podle Nového stavebniho zakona

Novy stavebni zakon pfistupuje k pojmu stavba velmi podobné, jako Stavebni zakon z roku
2006. Rozdilné oproti zakonné definici z roku 2006 vSak Novy stavebni zékon zohlediiuje ucel
stavby, dale v definici absentuje irelevance doby trvani stavby a Novy stavebni zakon vyslovné
spojuje existenci stavby s ur¢itym mistem. Z tohoto pohledu lze na vymezeni stavby nahlizet jako

na krok spravnym smérem, kdyZ se timto sjednocuje zakonné a doktrinalni vymezeni.

43 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8. 12. 2010, &. j. 10 Ca 280/2008-78.

4 Rozsudek Krajského soudu v Brné& ze dne 16. 3. 2016, ¢. j. 31 A 15/2016-46.

$KRECEK, Stanislav, citace publikovana 11. 9. 2019, server: ceska-justice.cz, https://www.ceska-
justice.cz/2019/09/zastupce-ombudsmanky-stavbou-muze-byt-i-maringotka/.



Za promarnénou Sanci vSak povazuji, ze se zakonodarce rezignoval na zpfesnéni pojmu
vyrobku plniciho funkci stavby s ohledem na jejich otdzku mobility. Jak vyplyva z pfedchoziho
vyctu rozhodnuti u hrani¢nich ptikladii staveb, mobilita mize hrat rozhodujici roli pro posouzeni,
zdali se na tento vyrobek budou aplikovat ustanoveni stavebniho zakona, ¢i nikoliv. V tomto
ohledu netvoii zadny posun téz divodova zprava k Novému stavebnimu zakonu, ktera ackoliv
oznacuje vymezeni vyrobku plniciho funkci stavby jako problematické, nenabizi k tomuto pojmu
zadné zptesnéni.

Co se tyCe ,,staronové™ kategorizace staveb ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 2 Nového
stavebniho zakona, to povazuji za vhodny posun smérem k zptehlednéni stavebniho prava. Vycet
staveb v prilohdch Nového stavebniho zakona se jevi jako vhodny. Posun ve stavebnim pravu vsak

tento vycet nepredstavuje, a jedna se zejména o kosmetickou upravu.

2. Pojem tzv. Cerné stavby

2.1. Definice pojmu ¢erné stavby

Pojem Cerné stavby je terminem, ktery neni zddnym pravnim pfedpisem pouZivan. Jedna
se 0 pojem, ktery si osvojila pfedevsim laickd vefejnost, ale tento pojem mizeme najit v soudni
judikatufe a pravni teorii. Michal Lalik fadi pod pojem ¢erné stavby ,, kazdou stavbu a nebo cdast
Jiz stavby existujici, vcetné napr. zmén v uzivani casti staveb, na které meélo byt vydano néjaké
povoleni stavebniho nebo specidlniho stavebniho vradu dle stavebniho zdkona.*® Lze tedy
zjednoduSen¢ tento pojem ve smyslu shora uvedené definice chapat jako stavbu, kterd nedisponuje
nezbytnou vetejnopravni aprobaci. Tuto definici vSak napliiuje té€Z ¢asteCné pojem neopravnéné
stavby, ktera je definovana Josefem StaSou nasledovné: ,, Ve verejném stavebnim pravu je to stavba
postavend bez stavebniho povoleni, nebo v rozporu se stavebnim povolenim, bez souhlasu
stavebniho uradu s provedenim ohldsené stavby (ohlaseni stavebnimu uradu), nebo v rozporu s
ohlasenim, na jehoz zaklade byl udelen souhlas, anebo [(u staveb provadeénych ve volném rezimu
(provadeni stavby 1.)] bez uzemniho souhlasu c¢i uzemniho rozhodnuti, nebo v rozporu s
ozndmenim zdméru, k némuz byl udélen vizemni souhlas, ¢& s vizemnim rozhodnutim. “Y” Kromg
neopravnéné stavby vSak Josef Fiala vymezuje téz stavbu neopravnénou v soukromopravnim

smyslu, a to jako ,, stavbu, ktera byla porizena na cizim pozemku, kdyz stavebnik nemél dostatecné

4 LALIK, Michal: Legalizace staveb. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012.
4T FIALA, Josef, STASA, Josef. Neopravnéna stavba. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009.



pravo na pozemku stavét. “** Ackoliv vymezeni neopravnéné stavby vychazi ze Stavebniho zakona
z roku 2006 a z Obcanského zdkoniku z roku 1964, ptesto ma toto vymezeni svij pifinos. Pojem
cern¢ stavby obsahuje téz diivodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu, ackoliv jej sama
nedefinuje. Tato davodova zprava uvadi pojem cerné stavby v nasledujicim vymezeni:
,, Obdobnym problémem se jevi i nedostatek financnich prostredkit na vykon rozhodnuti o narizeni
odstraneni staveb podle § 129 stavebniho zdkona (pozn. starého stavebniho zakona), tzv. ,, cernych
staveb. “¥’ Na zakladé této ¢asti diivodové zpravy se lze domnivat, ze zdkonodarce mél imysl za
cerné stavby povazovat vSechny piipady, u kterych je mozné nafizeni odstranéni stavby.

Dal§i mozny piistup k pojmu erné stavbé téZ predstavuje piistup Karla Cernina, ktery za
gernou stavbu povazuje pouze tu stavbu, kterd od svého pocatku nepovolena.’’ Poslednim
vymezenim, které povazuji pro vymezeni ¢erné stavby relevantni, je pristup Jititho Kubika, ktery
u cernych staveb zduraznuje jejich povahu, jakozto dusledek stavebné pravni nekdzné, a to na
useku vefejné pravni upravy stavebnim zdkonem (otazkou tedy ziistava, kam zatadit stavby, u
kterych bylo povoleni zruseno, kde absentuje prvek poruseni stavebni kdzng).>!

Na zékladé téchto jednotlivych vymezeni Ize dojit k zavéru, kazda z téchto definic se
cerné stavby povazovat stavby, které jsou v rozporu s pravem, a to jak v rozporu s pravem
vefejnym sméfujicim k ochrané vetejného zajmu, nebo v rozporu s pravem soukromym
smefujicim k ochrané vlastnika pfed neopravnénym zédsahem do jeho vlastnického prava.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze tento nazor neni prevazujici, nepovazuji takto Siroké vymezeni za
vhodné, a jako vhodné&j$i povazuji stavby provedené neopravnéné na cizim pozemku ve smyslu
obCanského zdkoniku nazyvat pouze jako , neopravméné stavby*, a contrario k stavbam
., hepovolenym ““. V nejuz$im smyslu jsou ¢erné stavby vnimany jako stavby, které jsou od svého
pocatku nepovolené, tedy ty, které od pocatku nedisponuji nezbytnou vetejnopravni aprobaci. Toto
vnimani povazuji téZ za nevhodné, nebot’ timto nékteré stavby, které jsou v rozporu s pravnimi
piedpisy, a jsou upraveny stejnym, ¢i podobnym procesnim rdmcem, nejsou povazovany za stavby
cerné¢ (zejména s ohledem na systematiku Nového stavebniho zakona, podobnosti Upravy

odstranéni a mozné legalizace stavby ex post). Tento piistup ziejmé koresponduje i s judikaturou

48 FIALA, Josef, STASA, Josef: Neopravnéna stavba. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009.

4 Dlivodova zprava k Novému stavebnimu zédkonu.

50 CERNIN, Karel: Rizeni o nepovolené stavbé, In: Stavebni pravo Bulletin, vydani 2/2020.

5! Srov. KUBIK, Jiti: Nafizeni odstrafiovani staveb podle nového stavebniho zakona, In: Stavebni pravo Bulletin,
vydani 4/2021.



Nejvyssiho spravniho soudu, ktery jako ¢ernou stavbu oznacil i stavbu, u které jeji povoleni bylo
zruseno, ve smyslu ustanoveni § 129 odst. 1 pism. e) Stavebniho zdkona z roku 2006.3

Pro ulely této prace (coz zaroven povazuji za nejvhodnéjsi pfistup), za Cerné stavby
povazuji ty stavby, které podléhaji moznému nucenému odstranéni ze strany spravniho organu, a
to primarn¢ z ditvodu nedodrZeni stavebné pravni kdzné ze strany stavebnika. Toto vymezeni
povazuji za vymezeni, které¢ je kompromisem mezi pravnimi nazory, a dale nejlépe vyhovuje
systematice stavebnich zdkonl (pomineme-li systematicky nespravné zafazeny pojem stavby
nebezpecné ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zédkona), a zfejmée
s timto vymezenim Novy stavebni zédkon pocitd, kdyz s timto pojmem v tomto smyslu pracuje
v diivodové zpravé k Novému stavebnimu zdkonu.>* Nutno je viak podotknout, Ze pokud za éerné
stavby povazujeme vSechny (vyjma ptipadu v ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového
stavebniho zdkona) stavby uvedené v ustanoveni § 250 odst. 1 Nového stavebniho zdkona, je
vhodné rozdélovat dvé kategorie téchto staveb, a to stavby od pocatku cerné, a déle stavby, které
se ernou stavbou stanou ex post.>*

Tento vystup v podobé¢ obecné definice ¢ernych staveb vsak v realité nepodava komplexni
ptedstavu o hranicich pojmu ¢erné stavby. Tato definice musi byt vyklddana s ohledem na pojem
stavby jako takové, popsané v kapitole 1 této prace, a dale s ohledem na ostatni ustanoveni
stavebn¢ pravnich predpist a obecnych principti stavebniho prava, a zejména na procesnépravni

upravu povolovani a uzivani staveb.

2.2. Vychodiska a principy pravni ipravy ¢ernych staveb

Pravni uprava stavebniho prava ve své zjednoduSené podstaté predstavuje kolizi dvou
zékladnich aspektli stavebniho préva, kterymi na jedné strané je vlastnickd svoboda, jakoZto
ustavné zaruCend svoboda Listinou zakladnich prav a svobod, a na stran€ druhé snaha, aby
vystavba probihala systematickym, bezpe¢nym a udrzitelnym zptsobem. Tato kolize je nejvice
patrna prave v situacich, kdy je tfeba tyto dva limity postavit do ptimého kontaktu u provedenych,
¢1 provadénych staveb, u kterych hrozi jejich natfizeni odstranéni, které mize prestavovat likvidaci
ekonomické hodnoty. Nejvyssi spravni soud tento spor zékladnich hodnot spojuje téZ s principem
proporcionality, kdy uvadi, ze ,,nebylo by vsak v souladu s principem proporcionality, aby k

odstranéni "Gernych staveb" doslo vidy, za vSech okolnosti.*>> Postup, pii kterém by nutné

2 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 11. 2011, &.j. 3 As 18/2011-117.

53 Pozn. opa¢ny nazor vyjadien ONDROU, Martinem.: Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020, 162 s.

54 Srov. nazor STASI, Josefa: Rezimy provadéni stavebnich zaméra po ,,velké“ novele stavebniho zakona.
Stavebni pravo: bulletin, vydani 3/2012.

55 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 11. 2017, &. j. 8 As 127/2016-56.



dochazelo k nafizeni odstranéni vSech ¢ernych staveb, za vSech okolnosti, by tak piedstavoval
nepiiméteny zasah do vlastnického prava stavebnika ¢i vlastnika stavby. Obdobné¢ situaci hodnoti
téz Evropsky soud pro lidska prava, v souvislosti s pravem na ochranu obydli jako ¢asti ¢lanku 8
Evropské timluvy o ochran¢ lidskych prav. V souvislosti s pravem na ochranu jediného obydli se
Evropsky soud pro lidska prava vyslovil nasledovné: ,,Dle této ustalené judikatury Soudu je pri
posuzovani nezbytnosti zasahu v pripadech ztraty jediného obydli vyzadovana nejen opora v
hmotném pravu, ale i procesni zdruky umoziujici zvizeni zajmii chranénych clankem 8 Umluvy.
Ztrata obydli je totiz nejzavaznéjsim zasahem do prava na respektovani obydli a osoba, ktera celi
takovému zasahu, musi mit moznost uplatnit namitky proti tvrzené neprimérenosti daného opatieni
pred nezavislym soudem. Jde-li o nepovolenou stavbu, je pritom nutné vzit mj. v uvahu, (i) zda
obydli bylo vybudovano nezdkonné, (ii) zda k tomu doslo védomé ¢i nevédomé, (iii) jakd je povaha
a zavaznost nezdakonného jednani, (iv) jaka je povaha zdjmu sledovaného odstranénim stavby, (v)
zda osoby, které maji ztratit své obydli, maji k dispozici jiné primérené ubytovani, pripadné (vi)
zda existuji jiné méné prisné moznosti, jak danou situaci vyresit. “°

Ustavni soud se k tomuto stéetu téz vyjadiuje, a to nasledovng: ,,Rozhodnuti stavebniho
uradu o narizeni odstranéni casti stavby predstavuje nepripustny zdsah do ustavné zaruceného
prava vlastnit majetek za situace, kdy je odstranéni casti stavby zcela neprimérenym zdasahem do
viastnického prdava majitele a soucasné plati, Ze ponechani stavby v jejim stavajicim stavu
nezasahuje do verejného prdva zavaznym zpiisobem ani nezasahuje do prava jinych subjektii a
nezbavuje je pravni ochrany.*’

Vhodnym ptikladem k ilustraci tvoii téZ rozsudek NejvySsiho spravniho soudu ze dne 2.
12. 2015, €. j. 3 As 35/2015-32, ktery se zabyval natizenim odstranéni stavby garaze, v¢. jejiho
oploceni, ktera byla provedena bez ptisluSného stavebniho povoleni. Tato stavba vSak ani kladnym
stavebnim povolenim nemohla disponovat, nebot’ tato stavba byla umisténa v plose, kterd podle
tehdy platného uzemniho planu méla slouZit pro umisténi pozemni komunikace. Tato stavba jako
takové zcela jisté byla ¢ernou stavbou, avSak k jejimu natizeni odstranéni nedoslo, nebot’ doslo ke
zmén¢€ uzemniho planu, ktery tvofil jedinou prekazku mozné vefejnopravni aprobace této stavby.
Rizeni o odstranéni stavby bylo v tomto p¥ipadé pieruseno do doby, nez byl vydan novy tGizemni
plan.

Novy stavebni zdkon explicitné vyjmenovava jako sviij cil pouze ochranu zajmu vetejného,

jak je tomu naptiklad v ustanoveni § 1 odst. 3 Nového stavebniho zdkona, kde je ucel stavebniho

56 Rozsudek Evropskeho soudu pro lidska prava ze dne 21. 4. 2016, €. 46577/15, Ivanova a Cherkezov proti Bulharsku.
37 Nélez Ustavniho soudu ze dne 12. 5. 2020, &. j. I. US 1956/19.



zékona vymezen jako snaha o zajiSténi ochrany vefejnych z4jmt, kvality vystavby,
architektonického zpracovani, ¢i udrzitelného rozvoje.

Nelze vsak opomenout, Ze stavebni pravo tvoti podoblast prava spravniho, a je tedy nutné
mezi vychodiska stavebniho prava a Upravy cernych staveb zaradit i zdkladni vychodiska prava
spravniho, zejména zasady snahy smirného feseni (projevem napf. institutu fikce udéleni vyjimky
z pozadavku na umistovani staveb ve smyslu ustanoveni § 256 odst. 2 Nového stavebniho
zakona), ¢i zdsady hospodarnosti postupt spravniho ufadu (projevem napft. institutu spolecného
rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby a kolauda¢nim rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 256
odst. 4 Nového stavebniho zdkona). Opomenout nelze ani ucel stavebniho prava spocivajici
v ochran¢ vlastnického prava, patrny naptiklad v institutu ndmitek v rdmci fizeni na useku
stavebniho prava,®® & povinnosti provadéni stavby v souladu se soukromopravnim opravnénim
z hlediska vlastnického prava.>’

Pravni uprava Cernych staveb je charakteristickd silnou preventivni a sank¢ni funkei, at’ uz
v ramci administrativni odpovédnosti, tak téz hrozbou sankce v podobé odstranéni stavby.
Provedeni stavby na Cerno pfestavuje poruseni stavebné pravni kazné, které by mélo byt
sankcionovéno, a tato pravni uprava by tedy méla, s ohledem na mnoho potencidlné dotéenych
dil¢ich vetejnych zajmi, vyrazné odrazovat stavebniky od porusovani stavebniho prava. Tomuto
pristupu koreluje 1 snaha o to, aby poruseni stavebn¢ pravnich ptedpisi nepiedstavovalo pro
stavebnika jednodussi cestu oproti klasickému piedbéZznému povoleni, jak téZ uvadi Nejvyssi
spravni soud.®

Nutno vsak doplnit, Ze samotné nafizeni odstranéni stavby nepiedstavuje trest jako takovy,
ten predstavuje Gprava piestupktl na useku stavebniho #adu.®! Judikatura Ustavniho soudu na tyto
teze navazuje a tvrdi, Ze neni akceptovatelné provadéni stavby, kdy stavebnik védomé pocita
s moznym odstranénim stavby a s udélenim finan¢ni sankce, a aZ poté se snazi o uvedené této
stavby do souladu se zdkonem.5?

Hlavnim vychodiskem pravni upravy cernych staveb je tedy snaha o nastaveni
kompromisniho feSeni situaci, kdy by odstranéni ¢erné stavby ptedstavovalo pro stavebnika ¢i
vlastnika stavby nepfiméfeny nésledek, avSak pifi zhodnoceni vetejného zdjmu, opravnénych
soukromych zajmi dotcenych sousedl a potencialniho zasahu, ktery ¢erné stavba piedstavuje, a

to za icelem napravy vadného stavu. Co se tyce obecnych principi zasahujicich do oblasti cernych

38 Viz ustanoveni § 190 Nového stavebniho zdkona.

% Viz ustanoveni § 187 Nového stavebniho zakona.

0 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2007, &. j. 1 As 46/2006-75.

61 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dnel8. 11. 2019, ¢&. j. 3 As 311/2017-31.
62 Srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 31. 5. 2010, &. j. IV. US 121/10-1.



staveb, ty zlstdvaji oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006 téméi neménné. Zmeénu predstavuje
pouze snaha zédkona o regulaci problému rozestavénosti staveb, tedy staveb povolenych, avsak po
dlouhou dobu fyzicky neprovedenych. Rozestavéné stavby bezpochyby predstavuji potencialni
ohroZeni vetejnych zajmu, jak z hlediska ochrany zivota a zdravi, tak z hlediska naruSeni estetické
funkce sidelniho utvaru. Novy stavebni zdkon tak pfinasi doplitkovou ochranu proti ,,vénym
staveniStim®, ¢imz déle rozviji zakladni ucel stavebniho prava specifikovany v ustanoveni § 1 odst.
3 Nového stavebniho zdkona.%® Této zméné koresponduje i novy typ erné stavby, ktera se stala
¢ernou v dusledku jejiho nedokonceni ve stanovené lhuté.

Ackoliv zamérem této prace jsou primarné stavby, nelze opomenout fakt, Ze stavebni pravo
pracuje i s dily které nejsou stavbou (terénni Upravy a zafizeni), na které se pravni uprava ¢ernych

staveb uplatni obdobn&.**

2.3.  Vznik a zanik ¢erné stavby

Vznik ¢erné stavby neni Novym stavebnim zékonem explicitné stanoven. Jedna se vSak o
podstatny okamzik, ktery primarné odiivodiiuje uplatnéni procesné pravniho postupu vici cerné
stavbg, a vymezuje okamzik, ve kterém je naplnéna skutkovd podstata prestupkid na tseku
stavebniho prava. Vzhledem k tomu, Ze okamzik vzniku stavby neni explicitné stanoven, podléha
i tato skutecnost vykladu. Pfi hodnoceni ¢erné stavby lze do urcité miry vychazet ze samotného
vnimani pojmu stavby a jejiho vzniku. Podle ustalené judikatury je stavbu nezbytné vnimat
v dynamickém hledisku, tedy nikoliv pouze jako vysledek stavebni ¢innosti, ale téz jako samotny
proces realizace stavebniho dila.%® Zacatek stavby, a tedy i pocatek existence erné stavby, vyklada
Nejvyssi spravni soud nésledovné: ,, Podle ustalené praxe se stavba povazuje za zahdjenou
provedenim prvnich stavebnich ci jinych praci na stavenisti smerujicich k realizaci stavby podle
projektové dokumentace ovérené ve stavebnim rizeni.“®® V shora uvedeném rozsudku Nejvyssi
spravni soud konstatoval (s ohledem téZ na piedchozi judikaturu)®’ e za zahdjeni stavby nelze
povazovat skryvku ornice, tklid plochy stavenisté, vykop ohledavacich sond, ¢i jiné ptipravné
prace, které samy o sob¢ netvoii hmotny projev budouciho objektu. Pro doplnéni 1ze vSak uvést,
ze za hmotny projev neni moZné povaZovat pouze stavebni prace spocivajici v pretvareni

stavebniho materialu v jiny objekt, ale téZ vykopové prace zékladil, jak bylo vysloveno Ustavnim

63 Srov. divodova zprava k Novému stavebnimu zakonu. k ustanoveni § 198.

% Viz ustanoveni § 261 odst. 1 Nového stavebniho zdkona.

65 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2006, ¢&. j. 22 Cdo 1118/2005.

66 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 23. 9. 2010, &. j. 4 As 33/2009 — 168.

67 Srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 4. 2. 2010, sp. zn. II. US 40/09, rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 24. 9. 2008, ¢. j. 3 Ads 17/2008 - 68 a rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 11. 2004, ¢. j. 10 Ca
171/2003.



soudem v usneseni ze dne 4. 2. 2020, sp. zn. II. US 40/09. Vzhledem k podstatnému zachovani
pojmu stavby Novym stavebnim zakonem se tato judikatura jevi jako nadale aplikovatelna.

Tento piistup k vzniku ¢erné stavby vyhovuje obecnym principtim spravniho a stavebniho
prava, zejména principu ochrany vetejnych zajmut a principu zamezeni likvidace ekonomické
hodnoty. Toto vymezeni lze chvalit z pohledu snahy o proaktivni pfistup ze strany spravnich
organtl, vzhledem k tomu, Ze nedostavéna stavba téz predstavuje ohrozeni verejného z4jmu, ¢i z
pohledu snahy o omezeni potencidlni likvidace ekonomické hodnoty. Negativem je nizk4 uroven
pravni jistoty z diitvodu uziti neurc¢itého pojmu stavebnich ¢i jinych praci. Otazkou je, zdali existuje
jiné, vhodné feseni, které by nedostatek pravni jistoty eliminovalo, a to s ohledem na velmi Siroky
pojem stavby, a zdali by toto feSeni bylo s to obstat do budoucna, s ohledem na nové stavebné
technologické postupy. V tomto piipadé¢ povazuji prvek pravni nejistoty za opodstatnény
potencidlnim vaZznym zasahem do vefejnych zajmil. Pravni nejistota je dale castecné opravnéna
z ditvodu jistého benevolentniho ptistupu vii¢i stavebné pravnim piedpisiim ze strany stavebnika,
nebot’ ve vétsSiné pripadech by se do této situace nedostal bez vlastniho protipravniho pfic¢inéni
(pomineme-li n¢které situace zruSeni pravomocnych rozhodnuti v ramci prezkumného fizeni ¢i
postupti podle soudniho fadu spravniho).®

Vznik cerné stavby kromé& prvku hmotného projevu stavby jako takové, musi byt
kumulativné doplnén o prvek protipravnosti, a to ve smyslu jednotlivych divodi vzniku ¢erné
stavby uvedenych v ustanoveni § 250 odst. 1 Nového stavebniho zakona, pficemz tyto dva
momenty nemusi nutné ¢asoveé splyvat. Vznik protipravniho prvku muize ptfedstavovat plynuti
Casu, podstatné odchyleni od projektové dokumentace, pravni moc zrusujicitho rozhodnuti ¢i
rozsudku, €1 obecné poruSeni stavebné pravnich ptedpisii (pozadavki na vystavbu) ¢i uzemné
planovaci dokumentace. Tyto jednotlivé skutecnosti jsou dale rozebrany v Casti kategorizace
cernych staveb.

Obdobné jako vznik Cerné stavby, 1 jeji zanik pfedstavuje podstatny okamzik. Prvnim
okamzikem zaniku ¢erné stavby je jeji zanik ve fyzickém pojeti, tedy zanik stavebniho dila, jako
takového. Novy stavebni zdkon opét nestanovuje explicitni okamzik zaniku stavby, a tedy
vychodisko piindsi stavajici judikatura. Shodné€ se vznikem stavby je rozhodujici hmotny projev
stavebniho dila. Oproti vzniku, stavba zanika v okamziku, kdy nadéle neni patrné dispozi¢ni feSeni

prvniho nadzemniho podlazi, nej¢astgji formou destrukce viech obvodovych zdi.®® Toto vymezeni

% Pozn. nékteré situace stavby, ktera se stane ernou z diivodu zrueni pravomocného rozhodnuti lze oznaéit jako
zapricinéné stavebnikem, coz je uvedeno v kapitole opakované fizeni.
9 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 3. 2014, €. j. 6 As 120/2013 —41.



zéniku stavby je relativné setrvalé, jak doklada soudni judikatura’ jak za wc¢innosti Stavebniho
zakona z roku 1976, tak Stavebniho zakona z roku 2006. Vzhledem k zachovalé povaze a pojmu
stavby 1 Novym stavebnim zékonem, neni diivod se domnivat, Ze by tato judikatura neméla byt
aplikovatelna nadale. Pro doplnéni kontextu je vhodné zminit, Ze pfi vymezeni okamziku zaniku
stavby zfejm¢ hrala podstatnou roli snaha obchdzet stavebné pravni piedpisy provedenim
,komplexnich rekonstrukci, pfi kterych doslo fakticky k ptetvoteni celé stavby vyjma nékolika
zakladnich fragmentt.

Cernou stavbu viak nemusi pfedstavovat pouze novostavba, aviak i nastavba, p¥istavba ¢i
stavebni uprava. Cerna stavba v tomto smyslu zanika faktickym odstranénim této nastavby,
pristavby, ¢i stavebni Gpravy, resp. navracenim do ptiivodniho stavu. Za fyzické odstranéni ¢erné
stavby lze povazovat téz fyzickou napravu protipravniho stavu u staveb, které nevyzaduji
povoleni. Cerna stavba, oproti klasickym stavbam dale mize zaniknout pouze procesné pravng,
tedy stavba bude stale stavbou, ale dojde k zéniku protipravniho vadného stavu, a to naptiklad

prostfednictvim dodatecného povoleni stavby.

2.4. Kategorizace od pocatku €ernych staveb

Stavebni pravo v Ceské republice je charakteristické svym vyétem pravnich déivodi, pro
které je stavba Cernou, ¢i se Cernou stane. Vycet jednotlivych diivodii obsahuje jak Stavebni zakon
zroku 1976 tak Stavebni zakon z roku 2006. Novy Stavebni zdkon se v tomto nijak nelisi.
Zakonodarce tak stanovuje potencialni okruh situaci, u kterych mize pievazit vetejny zdjem na
odstranéni stavby nad zachovanim jeji ekonomické hodnoty, ptipadn€ umoziuje situaci dodatecné
napravit. PfestoZe rozdil v ustanoveni § 129 odst. 1 Stavebniho zakona z roku 2006 a ustanoveni
§ 250 odst. 1 Nového stavebniho zakona neni nikterak dramaticky, vlivem ostatnich zmén
stavebniho prava, nabiraji jednotlivé druhy cernych staveb novy obsah a rozmér, pro ktery
povazuji za dilleZité se jednotlivym druhiim ¢ernych staveb podrobné&ji vénovat.

Novy stavebni zakon shodné se svymi pfedchtdci Cerné stavby uvadi v ustanoveni § 250
odst. 1, a to bez dalsi kategorizace, a tedy se 1ze domnivat, Ze jednotlivé diivody, pro které je stavba
¢ernou stavi na roven. Vzhledem ke skutecnosti, Ze mezi stavbami od pocatku cernymi a stavbami,
které se Cernou stanou, se nachdzeji pomémé zasadni rozdily, povazuji za vhodné tyto dvé

kategorie striktn¢ oddélovat. Stavbou od pocatku ¢ernou je stavba nepovolena, stavba provedena

0 srov. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 2. 2006, &. j. 9 Ca 257/2004-48, rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 28. 1. 2009, €. j. 8 As 31/2007-165 ¢i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 3. 2014, ¢.
j- 6 As 120/2013-41.



v rozporu s povolenim, stavba v rozporu se stavebnimi pfedpisy a stavba v rozporu s vydanou

uzemng planovaci dokumentaci.

2.4.1. Stavba nepovolena

Prvnim typem ¢erné stavby je stavba uvedena v ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b) Nového
stavebniho zdkona, stavba nepovolend, tedy stavba, ktera je provadena nebo byla provedena bez
povoleni.”! Jedna se o znéni ustanoveni obdobné Stavebnimu zakonu z roku 2006, aviak vlivem
zmény zakladniho rdmce povolovacich procest na useku stavebniho prava nabira novy obsah.
Jedna se o nejcastéjsi druh Cerné stavby, a vyplyva z obecné premisy, ze pokud zakon nestanovi
jinak, vechny stavby musi disponovat vefejnopravni aprobaci ze strany spravniho organu.”?

Stavebni zdkon zroku 2006 byl charakteristicky rozdélenim povoleni stavby na dvé
relativné samostatnd ftizeni (resp. tfi, avSak kolaudacni fizeni nemd vyznamnou roli pro
problematiku ¢ernych staveb) s mnoha procesnimi alternativami. Plivodni uzemni fizeni, jeho
procesni alternativy, izemni souhlas, stavebni fizeni a jeho procesni alternativy a fizeni, ohlaseni
stavby, €i spolecné fizeni a jeho alternativa jsou nové inkorporovany do jediného procesniho
rezimu, a to fizeni o povoleni zaméru. Stavba nepovolend podle Stavebniho zdkona z roku 2006
piedstavovala stavbu bez uzemniho rozhodnuti nebo izemniho souhlasu, pokud se na tuto stavbu
nevztahuje vyjimka ve smyslu ustanoveni § 79 odst. 2 Stavebniho zédkona z roku 2006, tak i stavba
bez stavebniho povoleni ¢i bez povoleni ohlaseni, pokud se na tuto stavbu nevztahuje vyjimka ve
smyslu ustanoveni § 103 Stavebniho zdkona z roku 2006. A¢koliv se tato zména jevi jako pomérné
formalni pro ucely kategorizace ¢ernych staveb, spole¢né s novou kategorizaci staveb na drobné,
jednoduché, vyhrazené a ostatni, predstavuje tato kategorie téz vécnou zménu rozsitenim vyctu
staveb, na které se nevztahuje povinnost disponovat alespoil izemnim povolenim.

Definice od pocatku nepovolené stavby je relativné jednoducha a ptima, ktera nepfipousti
varianty rdzného vykladu. Potencialni prostor pro interpretaci pojmu stavby nepovolené pifipada
v ivahu pouze v radmci obecné kategorizace staveb, tedy pii urceni, pod jaky bod ptilohy
k Novému stavebnimu zdkonu lze konkrétni stavbu podfadit, a tedy pfi zjisténi, zdali konkrétni
stavba viibec vyZaduje kladné rozhodnuti o povoleni zaméru.

Novy stavebni zdkon (kontinudlné se Stavebnim zdkonem zroku 2006) presnéji
neupravuje okruh staveb, které ackoliv museji byt povoleny, nejsou cernou stavbou. Jinak fe¢eno

,»stejné nepovolenou stavbou* je stavba vodni elektrarny, tak i stavba pro reklamu. Tato skute¢nost

7! Ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b) Nového stavebniho zakona.
72 Viz ustanoveni § 171 Nového stavebniho zdkona.



vSak podle mého nazoru nepiedstavuje neptimérenou piekazkou vykonu vlastnického prava, ¢i
piilignou tvrdost zékona.”

Stavba od poc¢atku nepovolena se Cernou stavbou stava, obdobné jako pfi k vzniku stavby,
od okamziku, kdy hmotny projev stavebnika, resp. jeho stavebni ¢innost, pfedstavuje zamér
provést stavbu, ktera vyzaduje povoleni. Tento zavér je podpofen téz ucelem upravy cernych
staveb, tedy ochranou stavebné pravni kdzn€ a ochranou vetejného zajmu. Z hlediska zachovani
hospodaiské hodnoty je dale smysluplnéjsi, aby spravni organ mél moznost potencialni ztraté na
stran¢ stavebnika zamezit co nejdiive.

Z hlediska prestupkl na useku stavebniho prava by se druh, rozloha, a ucel od pocatku
nepovolené stavby mél projevit do vySe trestu, nebot’ rtizné stavebni zdméry predstavuji riznou
miru zasahu do dot¢eného vetejného zajmu, a tedy i jeji spolecenskou skodlivost, ptip. miru zjevné
bezohlednosti vii¢i stavebné pravnim piedpisum.

Stavby od pocatku nepovolené mohou byt dodate¢né legalizovany prostfednictvim
dodate¢ného povoleni, které je feSeno v nasledujicich ¢astech této prace.

Pozornost zaslouzi skutecnost, Ze stavbou nepovolenou je stavba, ktera je provadéna bez
pravomocného povoleni. Miroslava Kyvalova uvadi nasledujici: ,,jako provadeni stavby bez
prislusného povoleni vyzadovaného stavebnim zakonem bude hodnocena téz situace, kdy stavba
byla projedndna napriklad ve stavebnim Fizeni, bylo jiz vyddno stavebni povoleni, avsak stavebnik
zahdjil realizaci stavby drive, nez vydané rozhodnuti nabylo pravni moci.“’* Pokud tedy stavebnik
zapocne provadét stavbu (pozn. nikoliv pouze ptipravné prace, ale fyzicky hmotny projev stavby),
je na miste ze strany stavebniho Ufadu fizeni o povoleni zdmé&ru zastavit, a zah4jit fizeni o natizeni
odstranéni stavby. Zdali vSak ma stavebni Ufad timto zplisobem postupovat, by mélo byt
hodnoceno s ohledem na skute¢nost, zdali ptekazkou nabyti pravni moci rozhodnuti je podané
odvolani, ¢i nikoliv. Lze se domnivat, Ze piipad, kdy stavebnik zapo¢ne provadét stavbu pied
nabytim pravni moci rozhodnuti o povoleni zdméru, proti kterému Zadny ucastnik fizeni nepodal
odvolani, a pfesto stavebni trad fizeni o povoleni zdméru zastavil a zahdjil fizeni o nafizeni
odstranéni stavby, se v praxi nebude Casto vyskytovat, a to z diivodu nedostatku dikazi o

skute¢nosti, e stavebnik zapoc¢al stavbu provadét.”

Pokud by stavebni ufad mél prokdzané, ze
stavebnik zapocal provadét stavbu po vydani rozhodnuti o povoleni zdméru, avSak pted nabytim

pravni moci tohoto rozhodnuti, proti kterému nebylo podéno odvolani, zfejmé je na misté toto

73 pozn. ve smyslu ochrany vlastnického prava a posuzovani staveb optikou ,,miry nezdkonnosti stavby, jak uvadi
Ustavni soud v nalezu ze dne 12. 5. 2020, &. j. 1. US 1956/19.

" KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zakon, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 956.

75 Srov. KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zékon, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 956.



fizeni nezastavovat, a nezahajovat fizeni o nafizeni odstranéni stavby, a to s ohledem na soulad
stavby s vefejnym zdjmem,’® nizkym stupném poruseni stavebné pravni kazné, a nehospodarnosti

takového fizeni.

2.4.2. Stavba v rozporu s povolenim

Stavba v rozporu se stavebnim povolenim je upravena v ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b)
Nového stavebniho zakona. Jedna se o stavbu, kterd byla fadné povolena v rdmci fizeni o povoleni
zémeru, avsak jeji provedeni neodpovida tomuto pravomocnému povoleni. Tento diivod Cerné
stavby je obdobné¢ jako ptfedchozi druh svoji definici zcela prevzat ze Stavebniho zakona z roku
2006, avsak zménou ostatnich ustanoveni a koncepci stavebniho prava byl zménén obsah tohoto
pojmu. Pfedchozi judikatura by vSak v tomto smyslu méla byt stale aplikovatelna.

Rozhodnuti o povoleni stavebniho zaméru je pomérné specifické svoji vyrokovou ¢asti.
Rozhodnuti o povoleni primarné sméiuje k povoleni konkrétniho, specifického stavebniho
zaméru, ktery je jednoznacné identifikovan svoji projektovou dokumentaci, ktera je do rozhodnuti
inkorporovéna v jeji vyrokové ¢asti. Timto se projektova dokumentace vaze na opravnéni, jez je
obsahem rozhodnuti o povoleni zdméru, a na zakladé tohoto povoleni neni stavebnik opravnén
provést stavbu od této dokumentace odliSnou.

Vzhledem k této skuteCnosti se tento druh stavby stane cernou v okamziku, kdy se
stavebnik v rdmci umistovani ¢i provadéni stavby podstatné odchyli od projektové dokumentace,
ktera je integrovana do rozhodnuti o povoleni zaméru, nebo se podstatné odchyli od podminek
opravnéni provést zamér.”” Stavbu v rozporu s povolenim je vSak tfeba odlisit od situaci zmény
stavby pfed dokoncenim a feSeni odchylek od projektové dokumentace v ramci kolauda¢niho
fizeni.

Rozdil oproti stavbé v rozporu s povolenim, stavbé€ v tiplném souladu s povolenim, stavbé
podléhajici zménou stavby pied dokoncenim a stavbé odchylné od projektové dokumentace
v ramci kolaudacniho tizeni spoc¢iva v povaze odliSnosti stavby od projektové dokumentace a dale
od postupu stavebnika. Zména stavby pied dokoncenim se oproti stavbé v rozporu se stavebnim
povolenim lisi ve skutecnosti, ze ke zméné stavby oproti rozhodnuti fyzicky nedoslo, tedy v rdmci
fizeni o zméné stavby pred dokoncenim lze fesit pouze neprovedené zmény stavby. V ptipade,

pokud by vramci probihajiciho fizeni doSlo k provadéni zamysSlenych zmén stavby oproti

76 Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 5. 2020, &. j. I. US 1956/19, zejm. bod 34: , Excesivni vykon veiejné moci
jen proto, aby bylo dosazeno litery zakona, predstavuje ad absurdum robotické pojeti automatizace statni spravy.
Ceskda republika je statem zaloZenym na ticté k praviim a svoboddam clovéka, procez je mechanicky vykon statni
spravy, zasahujict do prava zaruceného ¢l. 11 Listiny.*

77 Srov. MARTIN, Ondra: provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020, s. 163.



rozhodnuti, stavebni Gfad by mél fizeni o zméné stavby pred dokoncenim pro neopodstatnénost
zastavit, a postupovat prostiednictvim natizeni odstranéni stavby.”®

Odliseni nepodstatnych odchylek stavby, a stavby v rozporu s povolenim zaméru neni
oproti piedchozimu pfikladu vymezeno pifesnou hranici. Nepodstatné odchylky nemaji svoji
zékonnou definici, a tedy se jedna o neurcity pravni pojem podl€hajici interpretaci. Jistou oporu
v jejich definici poskytuje ustanoveni § 233 odst. 2 Nového stavebniho zdkona, které uvadi, ze
Shemeéni-li se jimi (pozn. mysleno nepodstatnymi odchylkami) piidorysny ani vyskovy rozsah
stavby, nezasahuje-li se do nosnych konstrukci stavby, neméni-li se zpusob uzivani stavby a
nedochazi-li 'k negativnimu ovlivnéni poZarni bezpecnosti, stavebni urad k téemto odchylkam
neprihlizi. “ Zaroven vsak toto ustanoveni pripousti existenci jinych nepodstatnych odchylek, které
jsou projednavany v ramci kolauda¢niho fizeni (coz predstavuje podstatny rozdil oproti piedchozi
upravé, kterd neupravovala neptihlizeni k ur¢itym odchylkam).

S ohledem na citované ustanoveni 1ze mezi nepodstatné odchylky fadit i zmény stavby od
projektové dokumentace zptisobené chybou méteni, kterymi se méni ptidorysny ¢i vyskovy rozsah
stavby, zmény, které zasahuji do nosnych konstrukci, ¢i negativné ovlivituji pozarni bezpecnost,
avSak zanedbatelnym zpisobem a se zanedbatelnymi Gcinky.

Lze se domnivat, ze nepodstatnost odchylky od projektové dokumentace bude vykladana
shodné s vykladem za ucinnosti Stavebniho zdkona zroku 2006. Nepodstatné odchylky lze
vykladat jako takové odchylky, které nepfedstavuji negativni zdsah do chranénych vetejnych
zajmu, z4jmi tfetich osob, nebo touto odchylkou nedochazi k vyboceni z dosavadniho opravnéni
stavebnika,” a tedy touto odchylkou neni zpiisobena nutnost nového rozhodnuti o povoleni
stavebniho zdméru pro naplnéni icelu stavebniho prava.®

Otazkou zustava, jak bude neurCity pravni pojem nepodstatnych odchylek aplikovan
s ohledem na skute¢nost, Ze k nékterym odchylkam se ze zakona nepfihliZi. S ohledem na znéni
ustanoveni pfichazi v uvahu dvé moznosti vykladu.

Prvni z nich je, Ze vSechny odchylky, kterymi se neméni pidorysny ani vyskovy rozsah
stavby, nezasahuji do nosnych konstrukci, neméni se jimi zptisob uzivani stavby ani nedochazi
k negativnimu ovlivnéni poZarni bezpec€nosti, 1ze bez dal§iho povazovat za nepodstatné, a tedy se
k nim nepftihlizi. Tento vyklad se vSak podle mého ndzoru neni sto zajistit naplnéni ucelu

stavebniho prava.

8 Srov. KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zékon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 889; rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 7 As 17/2010-101; rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 4.
2006, ¢. j. 15 Ca 220/2004-45.

7 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2014, €. j. 8 As 61/2013-50.

80 Srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 9. 2002, sp. zn. 5 A 169/2000.



Vhodnéjsi z hlediska naplnéni ucelu stavebniho prava je vyklad, Ze k shora uvedenym
odchylkam bude nepftihlizeno pouze za predpokladu, Ze jsou nepodstatné. Tedy az po zhodnoceni
jejich nepodstatnosti Ize pfistoupit k neptihlizeni k témto odchylkdm. Vzhledem k neurcitosti
tohoto ustanoveni nepodstatnych odchylek vSak finalni odpovéd’ pfinese az praxe.

U odchylek v oblasti pozarni bezpe¢nosti vyvstava otazka a to, zdali stavebni ufad ma
dostate¢nou pravomoc ktomu piezkoumat vramci kolauda¢niho ftizeni, ze odchylka
nepiedstavuje negativni ovlivnéni pozarni bezpecnosti, kdyz Novy stavebni zakon stale v oblasti
pozarni bezpecnosti postupuje prostfednictvim zavaznych stanovisek dotc¢eného organu u staveb

81

kategorie II. a IIl. zhlediska pozarni bezpeCnosti.®’ V tomto piipadé¢ by tedy posouzeni

nepodstatnych odchylek provadél dotéeny orgdn na tuseku pozarni bezpecnosti zdvaznym
stanoviskem, jakoZzto podkladem pro navazujici kolaudaéni fizeni.

Nepodstatné odchylky oproti ptedchozi pravni Upravé dale nefeSi oblast pamatkové
ochrany, kde to opét neni stavebni ufad, kdo ma plisobnost v oblasti posuzovani dotéeni z4jmi na
tiseku pamatkové ochrany.®? Stiet mezi odchylkami, ke kterymi se smyslu Nového stavebniho
zakona nepfihlizi, a dot¢enym z4jmem pamatkové ochrany neni podle mého nazoru slucitelny, coz
predstavuje dalsi nedostatek Nového stavebniho zdkona. Neni tedy ziejmé, zdali se k nékterym
odchylkam od projektové dokumentace stavebniho zdméru neptihlizi (ve smyslu ustanoveni § 233
odst. 2 Nového stavebniho zakona), nebo zdali bude ze strany stavebnika nutné dolozit zavazné
stanovisko na Useku pamatkové ochrany. Nutno podotknout, Ze 1 odchylky jevici se jako velmi
zanedbatelné (druh nétéru stavby, zdsah do architektonického prvku s historickou hodnotou,
vyplné oken) pfedstavuji pomérné zasadni otdzku na useku ochrany pamatek. Timto se v§ak Novy
stavebni zdkon nezabyval dostatecné.

Otazka vymezeni Cerné stavby v rozporu s vydanym povolenim je tedy ponckud
problematicka, posuzujeme-li tyto cerné stavby ve vztahu k nepodstatnym odchylkdm, které
mohou byt projedndny v ramci kolauda¢niho fizeni, a tedy nejsou diivodem pro vznik cerné
stavby. Tato otdzka mize pfedstavovat snizeni ochrany dotceného zajmu pamatkové péce. Pro
stavebnika v tomto smyslu se jevi jako nejjistéjSi pokusit se projednat odchylky od projektove
dokumentace co nejdiive, pro zamezeni hospodaiské $kody. Uprava nepodstatnych odchylek,
zejména vynéti plivodni podminky, Ze aby odchylka byla nepodstatna, neméni se ji vzhled stavby,
a dale se nejednd o kulturni pamatku, mize mit zdsadni dopady.

Domnivam, ze ptistup stavebnich ufadii bude zdrzenlivy a pii posuzovani nepodstatnych

odchylek nedojde k z4dsadni zméné oproti praxi za ucinnosti Stavebniho zakona z roku 2006.

81 Viz ustanoveni oddilu druhého a tetiho ¢asti druhé zdkona €. 133/1985 Sb., o pozérni ochrang, v platném znéni.
82 Viz ustanoveni § 14 odst. 1 zékona &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, v platném znéni.



Shodné tak pravdépodobné bude zachovana praxe vydavani zavaznych stanovisek (u téch
dotéenych zajmi, kde zavazna stanoviska byla zachovéana) pro zhodnoceni ,,nepodstatnosti®
odchylky.®® V kazdém piipadé se podle mého nazoru jedna o otdzku, ktera mohla byt Novym
stavebnim zdkonem pomérné jednoduse postavena najisto, aby necinila vykladové obtize,
250 odst. 1 pism. b) Nového stavebniho zdkona.

Stavby v rozporu s vydanym povolenim mohou byt dodate¢né legalizovany v ramci fizeni

o dodatecném povoleni stavby, shodn¢ jako stavby nepovolené.

2.4.3. Stavba v rozporu s pravnimi predpisy

Za cernou stavbou od pocatku Cernou lze dale povazovat stavbu, kterd pro jeji legalni
provedeni nevyzaduje rozhodnuti ze strany stavebniho ufadu, avSak byla provedena v rozporu
s pravnimi predpisy.®* Definice této Serné stavby predstavuje jazykové zjednoduseni cerné stavby
podle Stavebniho zédkona z roku 2006, jejimz diivodem vzniku je, Ze tato stavba, ,,ktera nevyzaduje
uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni ani ohlaseni stavby, ale je provadéna nebo byla provedena
v rozporu s pravnimi piredpisy. “*’ Do této kategorie mohou spadat pouze stavby drobné, které jako
jediné ve smyslu ustanoveni § 171 Nového stavebniho zakona nevyzaduji povoleni, tedy stavby
podle pftilohy €. 1 tohoto zakona. Zména oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006 spociva zejména
ve vymezeni, na jaké konkrétni kategorie staveb se tento diivod vzniku ¢erné stavby vztahuje
(oproti stavbam uvedenym v ustanoveni § 79 odst. 2 Stavebniho zédkona z roku 2006). Skutecnosti,
7e tato kategorie zahrnuje pouze stavby drobné, odpovida i zpiisob jejich népravy.5¢

Shodné s ptedchozi pravni Gpravou lze mit za to, ze uvadénymi pravnimi predpisy budou
pouze pravni predpisy na useku vefejného prava, kdyz soukromé pravo se nachazi mimo piisobnost
spravnich organ(,’’ a dale z diivodu relativni samostatnosti priava soukromého a vefejného
(obdobny stfet soukromého a vetejného prava feSen v ramci soudniho fizeni o zruSenim
spoluvlastnictvi nemovité véci — pozemku, a ohled na stavebn& pravni predpisy).*® Jiného nazoru
je vsak autorsky kolektiv Kancelafe vefejného ochrance prav, ktery ma za to, ze pro evidentni

rozpory se soukromym pravem je mozné dotcenou stavbu povazovat za cernou stavbu (uvadény

8 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 5. 2010, &. j. 7 As 17/2010-101.

8 Srov. ONDRA, Martin, Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020, s. 163; (z hlediska jejiho zafazeni mezi
stavby od pocatku cerné).

85 Viz ustanoveni § 129 odst. 1 pism. d) Stavebniho zdkona z roku 2006.

8 Viz ustanoveni § 254 odst. 3 Nového stavebniho zakona.

87 Srov. KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zékon, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 958.

88 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2020, ¢. j. 28 Cdo 809/2020.



je priklad stavby na pozemku, jehoz vlastnikem je osoba odlisné od stavebnika, a neplatnosti
smlouvy umoziujici umisténi této stavby, ktera je deklarovana soudnim rozhodnutim).®’

Zajimavou otazku tedy v tomto smyslu piedstavuje obecny pozadavek, aby vystavba byla
provadéna pouze na pozemcich (jakoZto soucst stavebni kazné),”® kde stavebnik disponuje
dostateCnym opravnénim k umisténi stavby, ve smyslu ustanoveni § 187 Nového stavebniho
zakona, a tedy zdali stavba tzv. neopravnénd, tedy umisténa bez vécnépravniho titulu, predstavuje
Cisté¢ z tohoto divodu stavbu Cernou. Tzv. neopravnéné stavby jsou feSeny soudy v ramci
pravomoci podle zdkona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni tad, v platném znéni. Tato otdzka do
jisté miry je feSena v ramci kopcepce superficies solo cedit, kdy takova stavba se stdva soucasti
pozemku,”! ptipadné zakotvenim moznosti soudniho rozhodnuti o navricenim pozemku do
pavodniho stavu.”?> ReSeni prostfednictvim postupi stavebniho zékona se jevi jako vhodné
zejména v situacich, kdy probiha provadéni stavby, a tedy zde bude minimalizovano riziko
soukromopravnich narokii. S ohledem na nedostatek pravomoci spravnich orgdna autoritativné
rozhodovat o otazkach vyplyvajicich z vlastnického prava je nutné konstatovat, Ze tyto stavby
nejsou stavbami ernymi.”

Pravnimi ptfedpisy, o které plijde v ptipadé cerné stavby nevyzadujici povoleni, budou
zejména Novy stavebni zdkon, kdyZ ten nové obsahuje svoji ¢ast stavebniho prava hmotného, a na
tato ustanoveni navazujici pravni piedpisy konkretizujici obecné pozadavky na vystavbu. Mize se
jednat vSak 1 o ostatni piedpisy, jejichz cilem je ochrana potencialné dotéenych vetejnych zajmi
pii vystavbé€, napt. zdkon o statni pamatkové péci. Vzhledem k novému druhu ¢erné stavby za
pravni piedpis v tomto pifipad€ nelze povazovat vydany Gizemni plan ¢i jinou zemné planovaci
dokumentaci (téZ kdyZ uzemné planovaci dokumentace neni pravni ptedpis, ale specifickd forma
spravni ¢innosti svoji povahou abstraktné konkrétni).** Na druhou stranu v$ak ustanoveni § 143
odst. 1 Nového stavebniho zédkona uvadi, Ze ,,Stavby se umistuji v souladu s uzemné planovaci
dokumentaci, a nebyla-li vydana, s cili uizemniho planovani,* a tedy rozpor s izemné planovaci
dokumentaci ptedstavuje zaroven rozpor s pravnimi predpisy. Pokud bychom vSak ptipustili tento

vyklad, novy druh ¢erné stavby ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) Nového stavebniho

8 Srov. VARVAROVSKY, Pavel, KRECEK, Stanislav, BELOHRADOVA, Jitka, CERNIN, Karel, GREGOROVA,
Jana, NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana, VAVROVA, Eva: Sbornik stanovisek vetejného
ochrance prav. Kancelaf vefejného ochréance prav ve spolupraci se spoleénosti Wolters Kluwer CR, 2013, str.
25.

% Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 4. 2004, ¢. j. T1. US 482/02.

! Viz ustanoveni § 1084 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.

92 Viz ustanoveni § 1085 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.

9 Srov. KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zakon, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, s. 957. ROZTOCIL, Ales: Stavebni
zakon — online komentar, 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2015, k ustanoveni § 129.

9 Viz ustanoveni § 73 Nového stavebniho zédkona; srov. rozsudek nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 27. 7. 2016,
¢.j. 5 As 85/2015-36.



zékona by byl zcela nadbytecny. Novy stavebni zédkon (shodné¢ s pfedchozi Gpravou) poskytuje
specificky zptisob napravy, spocivajici v uvedeni stavby do souladu s pravnimi piedpisy ve smyslu
ustanoveni § 254 odst. 3, a to mimo ramec spravniho fizeni.

Novy stavebni zakon nefesi, k jakému casovému okamziku se posuzuji tyto pravni
piedpisy, se kterymi je stavba v rozporu. Obecnym pravidlem pro spravni fizeni je posuzovani
skutkového a pravniho stavu ke dni vydani rozhodnuti.”® Avsak vzhledem k tomu, Ze jedinym
relevantnim fizenim v téchto ptipadech je fizeni o nafizeni odstranéni stavby, které se miize Casove
vyrazné vzdalovat od okamziku provedeni stavby, mize byt tento piistup absurdni. Céstecnd lze
vychazet z judikatury Krajského soudu v Brné, kde bylo vysloveno nasledujici: ,,Soud pripomind,
Ze stavba postavena bez stavebniho povoleni md byt zpravidla odstranéna, coz stavebni urad
nenaridi jen za situace, pokud stavebnik prokaze splnéni vSech zakonnych podminek, jejichz
splnéni by bylo jinak pozadovéano v ramci Fizeni o povoleni stavby.**® Z této judikatury lze nabyt
dojmu, ze v piipadé, kdy nedochazi k vedeni fizeni o povoleni zdméru, by méla byt platnost a
ucinnost pravnich ptedpisti posuzovana k okamziku, kdy byla tato stavba zahajena. Tento okamzik
se totiz Casove blizi nejvice k pravni moci rozhodnuti o povoleni zaméru, a predstavuje skute¢nost,
kdy existuje objektivni diikaz — hmotné provedeni stavby, dokazujici subjektivni umysl stavebnika
stavbu provést. Pro stavebniky Ize uvést pouceni, aby fddné dokumentovali a datovali okamzik
vzniku stavby.

V ptipadé€, pokud by vSak stavba v dob¢ provadéni byla v rozporu s pravnimi predpisy, ale
v okamziku zahdjeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby by stavba jiZ napliiovala tyto pravni
ptedpisy, z diivodu jejich zmény, je irelevantni, zdali tato stavba bude povazovana za ¢ernou ¢i
nikoliv, kdyZ nedostatek této stavby byl v disledku zmény pravnich predpisti zhojen. Otazku
Casové plsobnosti pravnich piedpisii v ptipad¢ tohoto druhu ¢ernych staveb vSak muize finalné

zodpovedét pouze budouci rozhodovaci praxe spravnich ufada a soudd.

2.4.4. Stavba v rozporu s platnou izemné planovaci dokumentaci

Poslednim diavodem vzniku cerné stavby je jeji rozpor s platnou tzemné planovaci
dokumentaci, ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) Nového stavebniho zdkona. Tuto stavbu
lze povazovat za stavbu od pocatku cernou na zéklad€ podobnosti se stavbou v rozporu s pravnimi
predpisy. Uzemné planovaci dokumentace je upravena v ustanoveni § 72 a nasledujicich Nového
stavebniho zakona. Cerné stavba ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) Nového stavebniho

zékona je tedy stavba v rozporu s izemnim rozvojovym pldnem, zdsadami uzemniho rozvoje,

95 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 9. 10. 2019, &. j. 7 As 295/2018-37.
% Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 6. 12. 2022, €. j. 29 A 180/2020 — 80.



uzemnim, ¢i regula¢nim pldnem. Otazkou je, zdali do této kategorie spada i rozpor s izemni studii,
za predpokladu, ze tato studie byla vypracovana na zdkladé¢ pozadavku tzemné planovaci
dokumentace, kdyz v obecné rovin€ uzemni studie nepiedstavuje zdvazny dokument. Podle mého
nazoru pro prokéazani souladu s uzemnim planovaci dokumentaci, kdy pfedmétna lokalita je feSena
v uzemni studii, postac¢i predlozit alternativni izemni studii vyhovujici zadani této studie, pokud
tato studie shodné nebo 1épe fesi problematické aspekty lokality specifikované v zadani studie.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o novy diivod vzniku ¢erné stavby je otazkou, na jaké
stavby tento divod muze spadat. Zjevné¢ se nebude jednat o stavby, které vyzaduji ke svému
provedeni rozhodnuti o povoleni zaméru, kdyz u téchto staveb dochazi, resp. mé dochazet,
k pfezkumu pozadavkl izemniho planovani v ramci fizeni o povoleni zdméru. Pokud by stavba
provedena v souladu srozhodnutim o povoleni zdméru byla provedena v rozporu s platnou
uzemné planovaci dokumentaci, musela by zarovei byt v rozporu s povolenim zdmeéru, nebo by
samotné rozhodnuti muselo byt v rozporu s néstroji izemniho planovéani. Na prvni ptipad by se
vztahoval diivod vzniku ¢erné stavby podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b) Nového stavebniho
zakona, tedy by se jednalo o Cernou stavbu provedenou v rozporu s rozhodnutim o povoleni
zaméru. Druhy pfipad nemulze byt ¢ernou stavbou, pokud toto rozhodnuti o povoleni zdméru
nebylo zruseno (pak by se vSak jednalo o stavbu, jejiZ povoleni bylo zruseno), kdyZz stavebnik
pouze konal ve smyslu presumpce spravnosti rozhodnuti. Pokud by tato stavba méla byt stavbou
¢ernou pro rozpor s izemné planovaci dokumentaci, jednalo by se o zjevné a zavazné naruSeni
pravni jistoty a legitimniho ocekavani.

Dutvod Cerné stavby ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) Nového stavebniho zdkona
tedy miize dopadat pouze na ty druhy staveb, které nevyzaduji povoleni, tedy na drobné stavby,’’
a tato situace predstavuje obdobnou situaci jako ¢erné stavby provedené v rozporu s pravnimi
predpisy.

Vzhledem k této skutecnosti je vSak tieba klast si otazku, zdali tento ditvod cerné stavby
neni divodem nadbytecnym, kdyz rozpor stavby s izemné planovaci dokumentaci predstavuje
zaroven rozpor s pravnimi piedpisy, s ohledem na ustanoveni § 143 odst. 1 Nového stavebniho
zakona. Rozpor stavby s izemné pldnovaci dokumentaci by vSak mél byt posouzen jako Cerna
stavba ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) Nového stavebniho zdkona, a to s ohledem na
jeho specificnost, ve smyslu zasady lex specialis derogat legi generali.

Novy stavebni zdkon v tomto smyslu nefesi otazku ¢asovou, tedy k jakému okamziku se

posuzuje platnost izemné planovaci dokumentace, a tedy ,,Cernota® takové stavby. Nejvyssi

7 Viz ustanoveni § 171 Nového stavebniho zakona.



spravni soud CR se obecné k posuzovani platnosti vyjadiil v rozsudku nasledovné: ,,Podle
ustalené judikatury spravmnich soudit je pro ucely vydani rozhodnuti ve stavebnim rizeni
rozhodujici skutkovy a pravni stav (tedy i stav uzemné planovaci dokumentace) nikoliv ke dni
podani Zddosti, ale ke dni vydani rozhodnuti.“*® Tento piistup viak nevyhovuje stavbam, ohledné
kterych se fizeni o povoleni zaméru nevede, tedy jediné relevantni fizeni o téchto stavbach je pouze
fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Pokud bychom vSak shora citovanou judikaturu vztahli na
ptipady Cerné stavby ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) Nového stavebniho zakona, tento
vyklad by predstavoval nepfiméteny dopad na stavby, které existovaly relativné dlouhou dobu
pied zahajenim fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Jako vhodnou a logickou alternativou by vSak
mohlo byt posuzovani splnéni pozadavki k ¢asovému okamziku obdobné, jako u staveb
nevyzadujicich povoleni v rozporu s pravnimi piedpisy,” k okamziku zah4jeni vystavby a vzniku
stavebniho dila. Tento vyklad vSak nema oporu v zdkon¢ ani v soudni judikatute. Tato otdzka tedy
zlstava nedofeSena a pro jeji zodpovezeni je nutno vyckat na praxi stavebnich ufadi a na vytvoteni
soudni judikatury.

Opaénym piipadem je situace, kdy stavba byla provedena v rozporu s uzemn¢ planovaci
dokumentaci, avSak plynutim ¢asu dojde ke zméné této dokumentace ve prospéch predmétné
stavby. V tomto smyslu vSak je irelevantni, zdali stavba ma byt povazovana za ¢ernou stavbu ¢i
nikoliv, kdyz pravni nedostatek této stavby byl zhojen, a tedy by potencidlni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby meélo byt zastaveno analogickym postupem jako u staveb nevyzadujicich
povolent, aviak provedenych v rozporu s pravnimi predpisy.'®

V tomto ohledu je nutné pro doplnéni kontextu zminit i skute¢nost, jak tento druh ¢ernych
staveb mize ovlivnit planovanad zména uzemné planovaci dokumentace, jak naptiklad vyplyva
z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu, ve které byla vyslovena nasledujici mySlenka: ,,Nejvyssi
spravni soud v navaznosti na shora ucinené uvahy uvadi, Ze pro posouzeni nastinéné sporné pravni
otazky nelze stanovit jednoznacné obecnéjsi pravidlo, na zdklade kterého by bylo mozno presné
urcit, jak ma postupovat stavebni urad v Fizeni o odstranéni stavby, pokud soucasné probiha
proces porizovani nové tzemné planovaci dokumentace dopadajici téz na lokalitu, kde se
dodatecne povolovana stavba nachazi. V tomto ohledu bude vzdy nutno prihlédnout ke konkrétnim
okolnostem dané veci, pricemz zcela zdsadni vyznam pro postup stavebniho uradu musi mit
predevsim rozlisent jednotlivych fazi procesu, v niz se priprava (zmény) vizemniho planu nachazi.

Jiny postup bude na misté tehdy, pokud byl kuprikiadu podan toliko navrh (podnét) na zménu

%8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 10. 2019, ¢. j. 7 As 295/2018-37.
9 Srov. ¢ast 2.4.5., stavby nevyzadujici povoleni této prace.
100 Viz ustanoveni § 254 odst. 3 Nového stavebniho zékona.



uzemntho planu, a jiny tehdy, pokud jiz projednany a upraveny navrh zmeény vuzemniho planu byl
predlozen k rozhodnuti zastupitelstvu prislusné obce. V takové situaci by jiz nepochybné bylo
mozno uvazovat o vyuziti institutu preruseni rizeni a vyckani vysledku rizeni o tizemnim planu.*'°!
Ackoliv tato judikatura dopada na procesni postup v ramci fizeni o nafizeni odstranéni stavby, je
nutné si klast otazku, zdali stavbu v rozporu s platnou izemné planovaci dokumentaci povazovat
za ¢ernou stavbu, kdyZ zména nastroje izemniho planovani je v dostate¢né pokrocilé fazi, a tedy

zdali je hospodarné zahajovat fizeni o nafizeni odstranéni stavby, obzvlast’ kdyz ucelem nafizeni

odstranéni stavby neni trestat, nybrz napravit nezadouci stav.

2.5. Druhy staveb, které se stanou ¢ernymi

Jak jiz bylo naznaceno vySe, pravni teoretici se neshoduji na pojmu Cerné stavby,
respektive na tom, jaké vSechny divody vedou ke vzniku cerné stavby. Co se tyCe staveb
upravenych v kapitole 3.4, tyto 1ze povaZzovat podle nazoru vétSiny teoretikl za Cerné. Stejny zaver
vSak nelze Cinit ohledné tycCe staveb nasledujicich, oznacovanych jako stavby, které se Cernymi
stanou. Kategorizace téchto staveb jako soucast pojmu ¢erné stavby vsak povazuji pfinosné, a to
priméarné s ohledem na moZznost jejich nuceného natizeni odstranéni ¢i zakotveni moznosti ex post
napravy jejich vadného stavu. Do této kategorie fadim stavby, jejichZ pravomocné povoleni bylo

zruseno, stavby, u kterych uplynula doba trvani, stavby nedokoncené a stavby neobnovené.

2.5.1. Stavba, o které bylo povoleni zruseno

Prvnim druhem stavby, ktera se stane ¢ernou je stavba upravena v ustanoveni § 250 odst.
1 pism. ¢) Nového stavebniho zdkona, a jedna se o stavbu, jejiz fadn€ vydané a pravomocné
povoleni stavebniho zaméru bylo nasledné zruSeno. Jedna se o druh Cerné stavby zcela prevzaté
z piedchozi pravni Gpravy, a tedy ziejmé& bude zachovéana téz i judikatura k tomuto ustanoveni.
Zménu piedstavuje pouze jind koncepce povolovacich procesii, resp. sjednoceni piivodniho
uzemniho fizeni a stavebniho fizeni, pfipadné jejich procesnich alternativ. Podminkou této ¢erné
stavby je, ze stavba disponovala pravomocnym kladnym rozhodnutim o povoleni zdméru, které
bylo nasledné zruseno, a to v ramci prezkumného tizeni podle Spravniho fadu, ¢i v ramci fizeni o
zalobé proti rozhodnuti ve smyslu Soudniho fadu spravniho. Tento druh Cerné stavby je nutné
odliSovat od jinych druhti ¢ernych staveb, u kterych pivodni rozhodnuti pozbylo platnosti, a to od
stavby dodasné a stavby nedokonéené. Cernou stavbou dale neni stavba, kterd nebyla zapocata,

resp. nedoslo k zhotoveni jejiho hmotného projevu podle ovéfené projektové dokumentace.!®?

191 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 12. 2015, €. j. 3 As 35/2015 - 32.
102 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 9. 2010, €. j. 4 As 33/2009 - 168.



Z tohoto diivodu téZ neni zalozen diivod existence Cerné stavby v piipad¢ fizeni o zadosti o zruseni
povoleni ze strany stavebnika, ¢i v rdmci fizeni o povoleni vefejné prospésné stavby ¢i vetfejné
prospésného opatfeni ve smyslu ustanoveni § 200 odst. 2 Nového stavebniho zakona.

Specifikem tohoto druhu ¢erné stavby je skute¢nost, ze neptedstavuje poruseni stavebni
kazn¢ ze strany stavebnika, nybrz piedstavuje pochybeni na stran¢ stavebniho tfadu (pokud neni
pochybeni vyvolano stavebnikem). Tato skutec¢nost v§ak neni reflektovana ostatnimi ustanovenimi
Nového stavebniho zékona, kdyZz s touto eventualitou explicitné nepocitd uprava prestupkd na
useku stavebniho préva. Jedna se vSak o nedostatek Cisté technicky, kdyz absence spolecenské
skodlivosti jednani stavebnika je divodem neexistence prestupku, resp. jeho materialni stranky.!'%?
Stavba, jez pozbyla povoleni je téz specificka zvlastnim procesnim ramcem fesicim tyto stavby, a

to opakovanym fizenim ve smyslu ustanoveni § 254 odst. 2 Nového stavebniho zakona.

2.5.2. Stavba, u které uplynula doba trvani

Stavba docasna je definovana v ustanoveni § 5 odst. 5 Nového stavebniho zakona jako
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Ve vSech ostatnich aspektech je
docasna stavba shodnd s ostatnimi druhy staveb, a proto i specifikum diivodu stavby, ktera se stane
cernou z divodu uplynuti doby trvani, spoCivd pouze v omezeni doby trvani této stavby.
Podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism. e) Nového stavebniho zadkona se cernou stane stavba, u které
uplynula doba trvani, aniz byla do skonceni této doby podana Zadost o prodlouzeni doby trvani
stavby. Tato kategorie Cerné stavby vychazi ze Stavebniho zdkona zroku 2006 s nékolika
odchylkami. Pfedné Novy stavebni zdkon explicitn€ stanovi, Ze pokud je podana zadost o
prodlouzeni doby trvéani stavby piede dnem uplynuti doby trvani stavby, nestdva se tato stavba
¢ernou (coz bylo i za u¢innosti Stavebniho zikona z roku 2006 dovozeno teoretiky,!** a déle tento
postup vyhovuje principu hospodarnosti fizeni). S touto legislativni zménou vSak ustanoveni
ptipousti vyklad, Ze samotné podéani Zadosti o prodlouzeni doby trvani stavby znemoZiiuje zahéjeni
fizeni o nafizeni odstranéni této stavby. Timto vykladem je tedy zcela opomijen vysledek zadosti
o prodlouZeni doby trvani stavby. Stavba doCasna, u niz uplynula doba trvéni, u které by zaroven
doSlo k zamitnuti Zadosti o prodlouZzeni stavby, by tedy nebyla s to naplnit tento diivod vzniku
cern¢ stavby, a bylo by nutno tuto stavbu posuzovat vramci rezimu stavby v rozporu
s rozhodnutim o povoleni stavebniho zaméru (kdyZ doba trvani je soucasti vyroku rozhodnuti o

povoleni zaméru).!%® Zjevné tento vyklad zdkonodarce nezamyslel, kdyz stanovil i moznost podat

103 Viz ustanoveni § 5 zdkona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za piestupky a fizeni o nich.
104 Srov. KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zdkon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 959.
105 Viz. ustanoveni § 211 odst. 2 pism. a) Nového stavebniho zékona.



zédost o prodlouzeni doby trvani stavby v ramci probihajiciho fizeni o nafizeni odstranéni
stavby,'® a jednalo by se zjevné o vyklad v rozporu s tiéelem tohoto ustanoveni. Tomuto
nepiesnému znéni ustanoveni se vSak mél zdkonodarce vyvarovat. Za stavby, u které uplynula
doba trvani je tedy tfeba povazovat nejen stavby, u kterych uplynula doba trvani a nedoslo k podani
zéadosti o prodlouzeni doby trvani, ale i stavby, u kterych uplynula doba trvani a zaroven byla
zamitnuta zadost o prodlouzeni doby trvani.

Stavebni zakon z roku 2006 znal dva druhy stavby docasné, pficemz u jedné z nich bylo
vyslovné zakézano prodlouZeni jeji platnosti. Tento druh stavby Novy stavebni zdkon nezna.
Docasnou ¢ernou stavbu je nozné legalizovat prostfednictvim zadosti o povoleni prodlouzeni

trvani stavby ve smyslu ustanoveni § 260 Nového stavebniho zakona.

2.5.3. Stavba nedokoncena v dobé platnosti povoleni

Novy stavebni zakon obsahuje koncepci platnosti rozhodnuti o povoleni zaméru v
ustanoveni § 198. Z divodu rostouciho problému rozestavénosti staveb se zakonodarce rozhodl
vratit k pozadavku dokonceni stavby v urcité ¢asové lhiité, jak diive obsahoval téz Stavebni zdkon
zroku 1976.'7 Rozhodnuti o povoleni zdméru miZe pozbyt platnosti jednak z diivodu, Ze
stavebnik nezahdji provadéni stavby v rozhodné lhaté (shodné se Stavebnim zakonem z roku
2006), avsak téz z divodu, ze stavebnik v rozhodné dob¢ stavbu nedokonci. Stavbou, ktera se
stane cernou z diivodu nedokoncenosti je tedy ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. f) Nového
stavebniho zakona takova stavba, ktera byla zapocata s provadénim (resp. se tedy jedna o stavbu
jako takovou), avSak v ramci stanovené lhlity nebyla dokoncena. Vzhledem ke skutecnosti, Ze
Novy stavebni zakon spojuje podminku dokonceni stavby s fizenim o povoleni zdméru, nelze tuto
podminku vztahovat na stavby drobné.

Spole¢né s timto novym diivodem pro vznik cerné stavby je nutné si téZ poloZit otazku, co
lze a co nelze povaZovat za dokoncenou stavbu. Novy stavebni zdkon dokonceni stavby nikterak
nedefinuje, ackoliv s timto pojmem pracuje a spojuje s nim nékolik povinnosti, zeyjména stavebnik
musi dokonceni stavby oznamit stavebnimu ufadu. Dokonceni stavby tedy piedstavuje neurcity
pravni pojem, podléhajici vykladu stavebniho ufadu. Komentatova literatura ke Stavebnimu
zakonu z roku 2006 definuje dokoncenou stavbu dvéma zplsoby. Prvni z téchto zpilisobi je
nasledujict: ,,Vyjdeme-li z ustdlené rozhodovaci praxe, lze za dokoncenou stavbu povazovat stavbu

dokoncenou nejen po strance stavebné technické, ale i po strance pravni, tj. takovou, u niz bylo

106 iz ustanoveni § 254 odst. 4 Nového stavebniho zakona.
107 Viz ustanoveni § 66 Stavebniho zdkona z roku 1976 ve spojeni s ustanovenim § 20 odst. 1 pism. d) vyhlasky
ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 132/1998 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni stavebniho zakona.



povoleno jeji uzivani.*“!® Toto vymezeni ale neni slugitelné s pouZitim pojmu dokonéeni stavby
ustanovenimi Nového stavebniho zédkona, naptiklad ustanoveni § 230 odst. 3 Nového stavebniho
zakona uvadi, ze Stavbu, kterd nevyzaduje kolaudacni rozhodnuti, Ize uzivat ihned po dokonceni,
a to pouze v souladu s ucelem vymezenym v povoleni stavby. Dokonceni stavby je stavebnik
povinen neprodlené oznamit stavebnimu uradu. Z tohoto ustanoveni se lze domnivat, Ze
dokoncenost stavby je posuzovana z hlediska stavebné technického, bez ohledu na legalni
opravnéni uzivat stavbu, kdyz stavby podléhajici kolaudaci je nutné po jejich dokonceni ozndmit
stavebnimu tfadu.'” Z hlediska hrozici sankce, a jejiho zdsahu do majetkové sféry vlastnika
stavby, se lze domnivat, ze stavebni Ufady budou technickou dokoncenost vykladat spiSe ve
prospéch vlastnika stavby, nebot’ se jevi jako neucelné nafizovat odstranéni stavby v piipad¢,

pokud je z pfevazné vétSiny dokoncena.

2.5.4. Stavba, ktera nebyla obnovena

Dalsi novy divod existence stavby, kterd se stane ¢ernou, je obsazen v ustanoveni § 250
odst. 1 pism. g) Nového stavebniho zdkona. Tento diivod vécné souvisi s institutem obnovy stavby,
smétujici k novému provedeni, ¢i opraveni stavby podle jeji pivodniho povolen¢ho stavu a
puvodné povolené projektové dokumentace, pokud tato stavba byla zni¢ena ¢i poskozena
mimoiadnou udalosti.''® Za mimoiadnou udélost Novy stavebni zdkon povazuje bezprostiedné
hrozici Zivelnou pohromu nebo zdvaznou havarii,’'! tedy zjevné udalost neptedvidatelnou a
nahodilou, a zaroveil nezavinénou ze strany stavebnika ¢i vlastnika stavby, at’ uz konanim, ¢i
opomenutim.''? Obdobné s klasickym povolenim zdméru i povoleni obnovy je vazéano lhitou, ve
které musi byt stavba dokoncena, a to deset let od pravni moci rozhodnuti. Okamzik obnoveni a

okamzik dokonceni stavby je v tomto smyslu shodny.

2.6. Stavby podobné ¢ernym stavbam
Kromé cernych staveb a staveb, které se Cernymi stanou, znaji ustanoveni Nového
stavebniho zakona dals$i dva druhy staveb v rozporu s pravni tpravou, u kterych hrozi natizeni

jejich odstranéni, avSak mezi Cerné stavby se netadi. Jedna se o stavbu nebezpecnou, a stavbu, u

108 KYVALOVA, Miroslava; Stavebni zékon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 18.

19 Srov. MALY, Stanislav Stavebni zakon: Komentaf. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, k ustanoveni § 118; srov.
vyklad k pojmu zmény dokonceni stavby v kapitole 1.3.2.

110 Viz ustanoveni § 264 Nového stavebniho zékona.

" Ustanoveni § 263 odst. 1 Nového stavebniho zakona.

112 Viz ustanoveni § 265 odst. 1 Nového stavebniho zékona.



které se dokumentace nedochovala. Vzhledem k této skutecnosti povazuji za vhodné se t€mito

stavbami téz zabyvat, a to zejména z hlediska jejich vztahu k cernym stavbam.

2.6.1. Stavba nebezpecna

Nebezpecna stavba je upravena v ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho
zakona. Nebezpecna stavba, jak napovida nazev je takova stavba, ohrozuje zivot nebo zdravi osob
nebo zvifat, bezpe¢nost, zivotni prostiedi, majetek tietich osob, a jeji vlastnik neodstranil tento
nedostatek v ndvaznosti na rozhodnuti stavebniho tfadu ve stanoveni lhuté, vyjma ptipada, kdy
tato stavba je kulturni pamatkou. Jedna se tedy o procesni feSeni situaci, kdy vlastnik stavby fadné
neplni svoji zadkonnou povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu ve smyslu ustanoveni § 167
Nového stavebniho zdkona. Nebezpecna stavba ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a)
Nového stavebniho zdkona je totoznd svoji definici s ustanovenim § 129 odst. 1 pism. a)
Stavebniho zédkona z roku 2006. Lze tedy tvrdit, Ze pfi vykladu tohoto ustanoveni téZ nedoslo
k vyrazné zméné.

Ackoliv nebezpecné stavby Novy stavebni zdkon upravuje ve stejném ustanoveni, jako
cerné stavby, systematicky tyto stavby nepatii do upravy Cernych staveb, kdyz obdobné ptipady
nebezpecnych staveb jsou upraveny v ustanoveni § 295 Nového stavebniho zdkona v rdmci dilu
,»stavebni kontrola® (obdobné se Stavebnim zakonem z roku 2006, hlavou II, stavebni dozor a
zvlastni pravomoci stavebniho ufadu). Ustanoveni o tomto typu nebezpecnych staveb svym
umisténim mezi ostatni Cerné stavby pfedstavovalo systematicky nedostatek, kdyZz ostatni
ustanoveni procesniho charakteru, kterd dopadaji na obdobné situace a dotykaji se stejnych
dotcenych vetejnych zajmu, jsou umistény v jiné ¢asti Stavebniho zakona z roku 2006.

Ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zakona v tomto smyslu pfedstavuje
pouze subsidiarni, podptirné opatieni, v ptipadé, kdy opatieni k napravé neni ze strany vlastnika

stavby & pozemku aktivné uplatnéno'!?

. Novy stavebni zdkon v tomto smyslu pokracuje v tomto
systematickém nedostatku, kdyz ustanoveni o nebezpecné stavbé procesné navazuje na uplatnéni
ochrannych opatfeni ve smyslu § 295 Nového stavebniho zékona.

Pti aplikaci ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zdkona, a urceni vécné
plsobnosti tohoto ustanoveni je tedy nutné vychazet zejména z Gipravy ochrannych opatieni.
V praxi miize dojit k n¢kolika situacim. Prvni situace se vztahuje na stavby, u kterych ochrana

vefejného zajmu je spojena s akutnim odstranéni stavby z divodu ohroZeni Zivota a zdravi

zficenim, ¢1 sesuvem. V tomto pifipad¢ jiZ v samotném rozhodnuti o natizeni opatteni k néprave je

113 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 11. 2020, &. j. 1 As 85/2020 - 41.



nafizeno o odstranéni stavby, véetné zptisobu jeho provedeni. Rizeni o nafizeni odstranéni stavby
se v tomto ptipad¢ jevi jako duplicitni a nadbytecné, resp. v rozporu se zasadou hospodarnosti
spravniho fizeni a zdsadou vytizovani véci bez zbyte¢nych pritah.

Druhé situace se vztahuje na stavby, které ohrozuji doteny vefejny zajem uvedeny
v ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zakona svym zédvadnym stavem, avSak
nehrozi jeji sesuv Ci zficeni. Tato kategorie je pomérné Sirokd, nebot’ v sobé zahrnuje nutné
zabezpecovaci prace, a dale nezbytné upravy podle terminologie Stavebniho zakona z roku 2006.
V tomto ptipad¢ pfislusny stavebni ufad mize postupovat rozhodnutim o ulozeni povinnosti
k napraveé. Pokud nedojde ze strany vlastnika stavby ¢i pozemku k aktivnimu jednéni ve smyslu
ulozené povinnosti ve stanovené lhuté, I1ze ptistoupit k aplikaci ustanoveni § 250 odst. 1 pism.
a).!* Vzhledem k §irokému mnozZstvi situaci piedstavujicich zdvadny stav stavby, proti kterym
muze byt uplatnéno opatfeni k ndpraveé, neni vzdy ucelné a hospodarné ptistupovat k natfizeni
odstranéni stavby. Otazkou tedy zlstava, zdali lze vzdy pfistoupit k nafizeni odstranéni
nebezpecné stavby, pii splnéni formalnich predpokladii ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového
stavebniho zakona, tedy i v situacich, kdy oprava ¢i zabezpecovaci opatieni jsou téZ s to napravit
ohrozeni vefejného zdjmu. Krajsky soud v Usti nad Labem — pobocka Liberec, se v této véci
vyjadtil nasledovné: ,,Z citovaného ustanoveni plyne, zZe stavebni urad muzZe naridit odstranéni
stavby pouze jejimu viastnikovi a za soucasného splnéni dvou zakonnych podminek. Zaprvé, Ze jde
o tzv. zavadnou stavbu, tedy o stavbu, ktera svym zdavadnym stavem ohrozuje Zivot a zdravi osob
nebo zvirat, bezpecnost, Zivotni prostiedi anebo majetek tretich osob, a za druhé, Ze jde o situaci,
kdy jeji viastnik ani pres rozhodnuti stavebniho uradu ve stanovené primérené lhiité zavadny stav
stavby neodstranil “''> Toto rozhodnuti je doplnéno o judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu,
ktera uvadi, Ze lze pfistoupit k nafizeni odstranéni nebezpecné stavby pouze v piipade, pokud
stavbu neni moZné opravit, pti dosazeni dostate¢né ochrany veiejného zajmu.''® Tento piistup 1épe
vyhovuje zékladnim zasadam spravniho prava, a dale vyhovuje zakladnimu ucelu ustanoveni §
250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zakona, kterym je ochrana vyjmenovanych vetfejnych
z4jmu, nikoliv trest. Domnivam se tedy, ze k nafizeni odstranéni stavby lze piistoupit pouze u
stavby, kterd vyhovuje hypotéze v ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zdkona, a
zaroven nelze hospodarné vyloucit ohrozeni vefejného zdjmu mirnéjSimi prostfedky, napf.

zabezpeCovacimi pracemi.

114 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 26. 11. 2020, &. j. 1 As 85/2020 - 41.
' Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem — pobocka Liberec, ze dne 5. 12. 2022, &. j. 59 A 56/2022 - 70.
116 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 26. 11. 2020, &. j. 1 As 85/2020 - 41.



Tteti situaci je nezadouci stav stavby, u které¢ je mozné uplatnit opatieni k naprave, ale
stavba neni stavbou nebezpecnou ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho
zakona, nebot se dotykd jinych vefejnych z4jml nez v tomto ustanoveni vyjmenovanych.
Prikladem je stavba, kterd neni dostate¢né ptipojena na technickou infrastrukturu, nebo ohrozuje,
architektonické ¢i urbanistické hodnoty.

Ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) Nového stavebniho zdkona vyslovné vyluCuje své
uplatnéni v ptipadé kulturnich pamatek, na které se uplatni postupy podle zakona ¢. 20/1987 Sb.,

o statni pamatkové péci, v platném znéni.

2.6.2. Stavba, jejiz povoleni se nedochovalo

Druhou situaci, kterd ¢asteéné piipomina ¢erné stavby, je stavba u které, se nedochovala
jeji projektova dokumentace a rozhodnuti, které ji povolilo. Podle ustanoveni Nového stavebniho
zakona (shodné se Stavebnim zdkonem z roku 2006) se o Cernou stavbu nejednd, a tyto stavby
maji svoji vlastni samostatnou tpravu v ustanoveni § 245 Nového stavebniho zikona. Uprava
téchto staveb vSak ma obdobné vychodiska jako Cerné stavby, pro které povazuji za nezbytné je
v této Casti zminit.

Shodné s tpravou cernych staveb predstavuje tato situace poruSeni stavebni kaznég, kdyz
vlastnik stavby ma po urcitou dobu uchovavat ovéifenou dokumentaci stavby podle jejiho
povoleni,''” a dale i tyto situace piedstavuji nezadouci stav, ktery je nutno napravit stanovenym
postupem podle stavebniho prava. Tyto situace jsou feSeny s ohledem na to, zdali byla tato stavba
povolena a fadné provedena podle predpisti i€¢innych v dobé, kdy tato stavba vznikla. VSechny
tyto skuteCnosti byl m¢l stavebni Gfad provétit v zajmu fadného zjisténi skutkového stavu ve
smyslu zasady materidlni pravdy.''® K zjisfovani skutkového stavu se vyjadfoval Vefejny
ochrance prav nasledovné: ,,Skutecnost, Ze predmétna stavba pres 70 let stoji a prislusny stavebni
urad nevedl o ni Fizeni o odstranéni stavby, mé vede k zavéru, Ze soucasny postup SU Praha 14,
kdyz nezahdajil Fizeni o odstranéni stavby, je spravny. Budeme-li u postupu spravniho organu stejné
jako u spravniho rozhodnuti presumovat jeho spravnost, nelze vyloucit, Ze neodstranéni stavby
gardze do dnesniho data je samo o sobé ditkazem, Ze stavba byla nékdy v mezidobi povolena.“'"®
Vyraznou roli tedy hraje skute¢nost, jak dlouho stavba existuje, kdyz jeji samotné existence stavby
po urcitou dobu bez aktivniho zdsahu stavebniho tifadu mlZe predstavovat presumpci spravnosti.

Zobecnime-li tento zavér, lze mit za to, ze mnozstvi diikaznich prostiedki potiebnych k prokazani

7 Viz ustanoveni § 245 odst. 1 Nového stavebniho zakona.
18 Viz ustanoveni § 3 Spravniho fadu.
119 Zprava Vefejného ochrance prav ze dne 16. 3. 2012, ¢. 5764/2011/VOP.



legalniho povoleni stavby by mélo klesat imérn¢ s rostouci dobou existence stavby. Podle
vysledk zjistovani skutkového stavu by poté mél stavebni Gfad postupovat bud’to prostfednictvim

120 &i natidit vlastnikovi stavby zajistit pasport stavby.'?!

nafizeni odstranéni stavby

2.7. Casova piisobnost stavebnich pi‘edpisii z hlediska hodnoceni &ernych staveb

Novy stavebni zakon obsahuje mnoho piechodnych ustanoveni upravujici ¢asovou
pusobnost Nového stavebniho zdkona ve vztahu k probihajicim fizenim zahdjenym podle
piedchozi pravni Gpravy. Pfechodna ustanoveni vSak neupravuji, podle jakého pravniho ptedpisu
bude spravni organ hodnotit, zdali je stavba Cernd, ¢i nikoliv. Shodné tak zlstdva otazkou, jak
hodnotit stavby, které by byly povazovany za ¢erné stavby podle Stavebniho zdkona z roku 2006,
avSak uz nepredstavuji Cernou stavbu ve smyslu Nového stavebniho zakona.

Vzhledem k odlisné kategorizaci staveb nevyzadujicich povoleni ve smyslu ustanoveni §
79 odst. 2 Stavebniho zédkona z roku 2006 je tedy nutné posoudit legalitu stavby, ktera vznikla za
ucinnosti Stavebniho zakona z roku 2006, a vyzadovala povoleni (at’ uz uzemni povoleni, stavebni
povoleni, ¢i jejich procesni alternativy), avsak Novy stavebni zdkon tuto stavbu kategorizuje jako
stavbu drobnou.

Jedna se naptiklad o stavbu od 25 m? do 40 m? zastavéné plochy splitujici ostatni podminky
ve smyslu odstavce 1 pism. a) bod 1. Pfilohy ¢. 1 k Novému stavebnimu zakonu. Tato stavba je
stavbou drobnou, avSak za ucinnosti Stavebniho zakona z roku 2006 se s ohledem na ustanoveni
§ 79 odst. 2 by vdobé pfed jejim provedenim vyzadovala tato stavba tizemni povoleni ¢i
alternativni formu tohoto rozhodnuti.!??

Samotna dikce ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b) Nového stavebniho zakona se vSak
vztahuje pouze na stavby bez povoleni podle tohoto zdkona, coz vylucuje aplikaci pro shora
uvedeny piiklad. S timto souhlasi i diivodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu, kterd uvadi
nasledujici: ,,Novy reZim odstranovani nepovolenych staveb se uplatni na stavby zahdjené po
nabyti ucinnosti zakona. Tvrzeni, Ze stavba byla zahdjena drive (pred ucinnosti nové upravy), musi
stavebnik v Fizeni prokdzat. “'%

Srovname-li vSak shora citovanou ¢ast s ustanovenim § 330 odst. 2 Nového stavebniho
zakona, tvrzeni diivodové zpravy, ze rezim Nového stavebniho zakona se uplatni aZ na stavby

zahajené po nabyti Gi¢innosti tohoto zakona, se zjevné neuplatni u vSech staveb.'?*

120 iz ustanoveni § 250 a nésledujici Nového stavebniho zakona.

121 Viz ustanoveni § 245 odst. 3 Nového stavebniho zakona.

122 Viz Ustanoveni 79 odst. 2 pism. o) Stavebniho zékona z roku 2006.

123 Srov. ditvodova zprava k Novému stavebnimu zakonu. Zvlastni ¢ast, k ustanoveni § 249.
124 Viz § 330 odst. 2 Nového stavebniho zdkona



Na stavbu, resp. jeji status Cerné stavby, bude tedy bud’to nahlizeno z hlediska Stavebniho
zakona z roku 2006, nebo tato stavba bude existovat ve stavu, kdy se na ni neuplatni ani jeden
z téchto zakon.

Pokud bychom pfistoupili na interpretaci, Ze tato stavba bude posuzovana z hlediska
Stavebniho zakona z roku 2006 (obdobné¢, jako by tomu bylo v ptipad¢, kdy by fizeni o natizeni
odstranéni stavby jiz bylo zahdjeno), a tedy by stavba byla ¢ernou stavbou, je otdzkou, zdali je
tento piistup legitimni, kdyz zdkonodarce v Novém stavebnim zékoné projevil vili tyto stavby
v fizeni nepovolovat. Interpretace, Ze na tuto stavbu se nebude vztahovat ani jeden z pravnich
piedpist, je naopak velmi nebezpecna, nebo by tim padem tento rezim dopadal na jakékoliv stavby
provedené bez povoleni — tedy i na ty, které povoleni vyzaduji podle obou stavebnich zakont. Tato
situace by predstavovala jakousi stavebné pravni amnestii cernych staveb. Pokud by vsSak takto
cht&l zakonodarce piistupovat, bezpochyby by tak uvedl v Novém stavebnim zakong.!?’

Jedinym logickym vychodiskem tedy je, Ze stavby provedené pied ucinnosti Nového
stavebniho zadkona budou z hlediska jejich ¢ernoty posuzovany podle ustanoveni § 129 Stavebniho
zakona z roku 2006. Pokud vSak stavba vyzadovala povoleni podle Stavebniho zdkona z roku
2006, ale podle Nového stavebniho zdkona se jedna o stavbu drobnou, tato stavba bude
posuzovana podle toho, zdali je provedena v rozporu s pravnimi piedpisy ¢i izemné planovaci
dokumentaci, ¢i nikoliv (pozn. nebot’ podle mého ndzoru nelze pfipustit situaci, kdyby se jiny
rezim vztahoval na stavby pouze s ohledem na skute¢nost, zdali o této stavbé bylo zahajeno fizeni).
Zdali tento pfistup prevazi, je vSak otdzkou nejistou, kterou nelze pfedvidat, kdyZ zakonodarce

tuto skutecnost opomnél upravit ve svych ptfechodnych ustanovenich.

2.8. Zhodnoceni zmén kategorizace staveb Novym stavebnim zikonem

Novy stavebni zakon vyrazné vychazi, co se tyce kategorizace cernych staveb, z Gpravy
Stavebniho zdkona zroku 2006. V tomto smyslu tedy i nékteré vady, které tento zikon
predstavoval, jsou obsazeny téZ v Novém stavebnim zakoné¢. Je tomu tak naptiklad u stavby
nebezpecné ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a), jejiz Giprava je nesystematicky oddélena
od ostatnich ustanoveni upravujicich ochranu Zivota, zdravi ve smyslu ustanoveni § 295 a
nasledujicich Nového stavebniho zdkona. Novy stavebni zdkon dale nefesi dostate¢né ¢asovou
pusobnost Nového stavebniho zdkona ve vztahu ke stavbam, které byly provedeny pfed ucinnosti
tohoto zdkona, avSak ohledné kterych nebylo zahajeno zZadné tizeni. Tento nedostatek se mize

projevit pomérné zasadnim zplisobem, piipustime-li interpretaci neaplikace Stavebniho zakona

125 Srov. BURYAN, Jiii, KORBEL, Frantisek: Co se stane se stavajicimi ,,éernymi stavbami* po Gi¢innosti nového
stavebniho zakona? Bulletin advokacie 1-2/2022, s. 35



z roku 2006 na tyto stavby. Zakonodarce tedy vytvaii interpretacni problémy a narusuje pravni
jistotu. K fesSeni tohoto problému by vsak postacilo jedno pfechodné ustanoveni. Tuto skutecnost
doklada i divodova zprava k tomuto zakonu, kdyz uvadi nedostatek pfechodnych ustanoveni jako
nezadouci jev (,,Za prohlubujici se problém jsou povazZovany neustalé novelizace stavebniho
zdkona a souvisejicich pravnich predpisii, a to casto bez jasnych prechodovych ustanoveni ve
vztahu k jiz probihajicim Fizenim, pricemz pravé novelizacemi souvisejicich pravnich predpisii
Jjsou na SU kladeny stdle dalsi vikoly a povinnosti bez financni kompenzace na vykon statni spravy,
a ddle persondlni obsazenost, resp. ziskavani novych pracovnikii SU.<)'6

Na druhou stranu opravnéni stavebniho ufadu postihovat necinnost stavebnika
s provedenim stavby, a s tim i zavedeni nového institutu omezeni platnosti povoleni zdméru
vztahujici se k dokonceni stavby, lze uvitat. Otazkou vsak je, zdali je timto vyfeSena otazka tzv.
véénych staveniSt, kdyZ tento druh Cerné stavby nedopada na stavby povolené pied ucinnosti
tohoto zdkona, a déale kdyz hlavnim problémem v této oblasti je nedostatek financovani na
odstranovani staveb. Tohoto problému si byl zdkonodarce téz védom, jak vyplyva z divodové
zpravy (,,Obdobnym problémem se jevi i nedostatek financnich prostiedkii na vykon rozhodnuti o
narizeni odstranéni staveb podle tzv. § 129 stavebniho zdkona ,, cernych staveb , prestoze podle §
131 stavebniho zdkona ndklady na odstranéni stavby nese ten, komu bylo odstranéni stavby
narizeno, tj. vilastnik stavby. Tyto stavby nutné nemusi ohrozovat zivoty a zdravi osob, ale jsou
provedeny bez rozhodnuti nebo jiného opatreni vyzadovaného stavebnim zakonem nebo v rozporu
s nim. Systémové nastaveni propldaceni vynalozenych nakladii na fyzické odstranéni cernych staveb
a vymdhani téchto nakladii po vlastnikovi zpet by melo byt obsahem pripravované rekodifikace
verejného stavebniho prava.<)'?’

Institut obnovy stavby, resp. novy druh Cerné stavby neobnovené, je logickym, a stavi na
roven obnovené stavby se stavbami , klasickymi®, co se tyce pozadavku stavbu dokondit.

V tomto smyslu lze tvrdit, Ze uprava cernych staveb, resp. jejich kategorizace,
nepfedstavuje vyrazny posun, a spiSe piinasSi vykladové obtize. Vykladovou obtiz spatiuji
v nedostatecnych piechodnych ustanovenich, neurcité jazykové formulace u stavby, u které
uplynula doba trvani, feSeni odchylek od projektové dokumentace z hlediska jejich nepodstatnosti
a posuzovani této nepodstatnosti, a nedostate¢na specifikace staveb v rozporu s pravnimi ptedpisy
a uzemné planovaci dokumentaci, kdyZ u téchto staveb neni jisté, k jakému okamziku se tento

soulad bude posuzovat.

126 Divodova zprava k Novému stavebnimu zakonu. Obecna &ast, stavebni Fad.
127 Divodova zprava k Novému stavebnimu zakonu. Obecna ¢ast, stavebni fad.



3. Procesni postup ve véci Cerné stavby a stavby, co se stane ¢ernou

Pro uplné zhodnoceni upravy tzv. Cernych staveb v Novém stavebnim zékoné nelze
opomenout procesni upravu postupu odstranéni Cernych staveb a moznosti jejich dodatecné
legalizace. Novy stavebni zdkon piindsi nékolik zajimavych zmén oproti ptedchozi uprave
Stavebniho zdkona zroku 2006, které zaslouzi blizSi pozornost. Vzhledem k rozsahu vsech
aspektl procesniho postupu, bude tato ¢ast vénovéana zejména problematickym oblastem této
upravy a zménam, které Novy stavebni zdkon zavadi.

Novy stavebni zakon vymezuje dva hlavni mechanismy, jak se vypofadat s Cernymi
stavbami. Prvni z téchto mechanismll je nafizeni odstranéni stavby, jehoz ucelem je obnoveni
pfedchoziho stavu fyzickym odstranénim stavby, piipadn€ odstranénim casti stavby, kterd
napliiuje jednu z kategorii ¢erné stavby.'?® Primarni funkce nafizeni odstranéni stavby je tedy
funkce napravna,'? ackoliv diivodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu upozoriiuje téZ na
funkci sankéni.’*® Rizeni o nafizeni odstranéni stavby piedstavuje univerzalni postup pro
vyporadani se se viemi kategoriemi ¢ernych staveb. Rizeni o nafizeni odstranéni &erné stavby je
vSak doplnéno dal§imi mechanismy, kterymi se stavebni pravo snazi zachovat ekonomickou
hodnotu provedené ¢i provadéné stavby (a minimalizovat nezadouci zdsahy do vlastnického
prava), za predpokladu ze stavebnik, ¢i vlastnik stavby usiluje o zachovani této stavby. Jinak
feceno stavebni pravo umoznuje nezddouci stav napravit jinak, nez odstranénim stavby. Uplatnéni
téchto napravnych mechanismt se 1i8i podle kategorie cerné stavby, o kterou se jednd. Novy
stavebni zdkon ve svém ustanoveni § 254 rozliSuje z téchto mechanismi dodate¢né povolent,
opakovan¢ ftizeni, prodlouzeni doby trvani, a faktickou napravu vadného stavu (ktera se vSak
nachazi mimo rdmec spravniho fizeni).

Zpusoby napravy ziistavaji stejné jako za ti¢innosti Stavebniho zédkona z roku 2006, avSak
nékteré jejich aspekty byly zasazeny stéZejnimi zménami, jejichZ forma faktického provedeni do
praxe zatim zUstava nejista. Nejistou otazku dale tvori, jaké vSechny druhy cernych staveb lze pod
jednotlivé zplisoby napravy podradit.

Obdobné jako u Cernych staveb se postupujei v piipad¢ terénnich uprav, jak uvadi

ustanoveni § 261 odst. 1 Nového stavebniho zakona.

128 Viz ustanoveni § 253 Nového stavebniho zdkona.

129 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 11. 2019, ¢. j. 3 As 311/2017-31.

130 Viz diivodova zprava k Novému stavebnimu zdkonu. Zvlastni &ast, k ustanoveni § 249 (Rizeni o naiizeni odstranéni
stavby, obecné ustanoveni) pozn. novelami zmeénéno cislovani ustanoveni.



3.1. Rizeni o nafizeni odstranéni stavby

Rizeni o nafizeni odstranéni stavby je univerzalnim procesnim prostiedkem k zajisténi
napravy nezakonného stavu prostiednictvim navraceni skutkové situace do takového stavu, kdy
vefejny zajem nebyl narusovan ¢ernou stavbou. Pomineme-li tedy moznost dodatecné legalizace,
fizeni o nafizeni odstranéni stavby smeétuje k cili vydani rozhodnuti, kterym je stanovena
povinnost odstranit stavbu, pfip. ¢ast stavby, a dale stanovit zpiisob, jakym ma byt stavba
odstranéna.'®!

Rizeni o nafizeni odstranéni stavby vyrazné neli§i od pravni Gpravy Stavebniho zakona
z roku 2006. Za zminku stoji vSak zména charakteru tohoto fizeni, ur¢ena vztahem fizeni o natizeni

odstranéni stavby a jinych zplsobl napravy vadného stavu, které jsou rozpracovany v

nasledujicich kapitolach této prace, a dale neurcité oblasti tohoto fizeni.

3.1.1. Zahijeni Fizeni

Vzhledem ke skutecnosti, ze se jedna o fizeni, které je zahajovano z moci ufedni, je toto
fizeni zahajeno v okamziku, kdy je fadné¢ doruceno oznameni o zahdjeni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby stavebnikovi nebo vlastnikovi stavby, jak vyplyva z ustanoveni § 46 odst. 1
Spravniho fadu. Oznameni o zahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby je spojeno téz
s povinnosti vyzvat povinného, tedy stavebnika ¢i vlastnika stavby, k opatfeni a predlozeni
dokumentace pro odstranéni stavby, ptipadné dalSich vyjadfeni, zavaznych stanovisek, ¢i
rozhodnutich, jsou-li pravnimi ptedpisy vyZadovany, k ¢emuz stanovi spravni organ povinnému
pfimétfenou lhiitu (pozn. zvlastni pravidla plati u opakovaného tizeni). V ptipadé€, pokud povinny
nepiedloZzi dokumentaci pro odstranéni stavby, ma spravni organ povinnost ji opatfit z vlastni
¢innosti, a to na naklady povinného.!3?

Za priméfenou lhitu k predloZeni dokumentace k predloZeni dokumentace pro odstranéni
stavby, lze povazovat lhiitu obdobnou lhiité k podani zadosti o dodate¢né povoleni stavby, kdyz
spolecné s lhlitou k podani z&dosti o dodate¢né povoleni stavby musi osoba predlozit téz
dokumentaci pro povoleni zaméru (ve smyslu ustanoveni § 255 odst. 3 ve spojeni s ustanovenim
§ 185 odst. 3 Nového stavebniho zdkona). Otazkou zlistava, jak by mél spravni orgén s touto lhitou
nalozit v ptipad€, pokud stavebnik, ¢i vlastnik stavby poda ve véci zaddost o dodate¢né povoleni
stavby, zadost o prodlouZeni trvani stavby, ¢i je vedeno opakované fizeni. V tomto piipad¢ se jevi
zpracovavani dokumentace pro odstranéni stavby jako predcasné. Novy stavebni zdkon vSak tuto

situaci nefe$i, a tedy povinny nese financni riziko spojené s vyhotovenim dokumentace pro

131 Viz ustanoveni § 252 odst. 1 pism. ¢) Nového stavebniho zakona.
132 Viz ustanoveni § 251 odst. 2 Nového stavebniho zékona.



odstranéni stavby (at’ uz z vlastni ¢innosti nebo ze strany nahrady nakladt spravnimu organu), i
kdyz neni jisté, zdali tato dokumentace viibec bude pouzita. V tomto smyslu téz neni jasné, zdali
v pripad¢, kdy vlastnik stavby ¢i stavebnik poda zaddost o dodate¢né povoleni stavby, miize spravni
organ z vlastni ¢innosti opatfit dokumentaci pro odstranéni stavby, kdyz timto je naruSena zasada
hospodarnosti fizeni, ve smyslu ustanoveni § 6 odst. 2 Spravniho tadu.

Pro vyhotoveni dokumentace pro odstranéni stavby téz neni fakticky ¢asovy prostor
v pozd¢jsi fazi tizeni, kdyZ rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby a rozhodnuti o zamitnuti
zédosti o dodate¢né povoleni, prodlouzeni lhity stavby, ¢i nové rozhodnuti ve smyslu
opakovaného fizeni jsou integrovéana v jedno (nutno podotknout, ze vyrokova ¢ast ziejmé bude
muset odkazovat na dokumentaci pro odstranéni stavby). Novy stavebni zdkon v tomto smyslu
zavadi nelogicky postup, ktery je v ptipadé dodate¢ného povoleni stavby spojen s nehospodarnym
a zbyte¢nym vynaloZenim nakladl na zpracovani dokumentace pro nafizeni odstranéni stavby.

V pfipadé, pokud povinny v rdmci fizeni o nafizeni odstranéni stavby nedoloZzi jiné
podklady, kromé& dokumentace pro odstranéné stavby, opatfi jej spravni organ z vlastni ¢innosti,
ve smyslu ustanoveni § 251 odst. 2 Nového stavebniho zakona.

Zahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby ozndmi spravni organ ostatnim ucastnikiim
fizeni ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 2 Nového stavebniho zdkona az po predlozeni nezbytnych
podkladi, a stanovi jim lhitu k podani namitek. Namitky zfejmé budou smétovat proti zplisobu
odstranéni Cerné stavby, resp. se budou zabyvat skute¢nosti, zdali odstranénim stavby (a
zpusobem, jakym ma byt odstranéni provedeno) nemohou byt naruSeny opravnéné zajmy ostatnich
ucastnikt fizeni. Lhata k poddni namitek trpi stejnym nedostatkem, jako lhita k pfedloZeni
dokumentace pro odstranéni stavby, kdyz jednotlivé namitky se mohou ukazat jako zcela zbytecné,

kdyz stavba nakonec nebude odstranovana a dojde k napravé vadného stavu pii zachovani stavby.

3.1.2. Prubéh Fizeni a rozhodnuti

Od okamziku zahgjeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby se zbytek fizeni odehrava ve
dvou rovinach. Prvni rovinou je objasnit skutkovy stav, resp. zjistit, zdali stavba je skutecné
stavbou Cernou, ¢i nikoliv. V této roving bude zfejmé aktivni zejména stavebnik, ¢i vlastnik stavby,
ktery mlzZe v ramci fizeni uplatiiovat tvrzeni a diikazy podporujici zavér, Ze stavba neni stavbou
cernou. Ditvodd, pro které spravni orgdn mulize povazovat stavbu za ¢ernou je mnoho. Jedna se
napfiklad o nedochovani rozhodnuti o povoleni zaméru (¢i alternativ tohoto rozhodnuti podle
starSich pravnich pfedpisti) ze strany spravniho orgénu, nespravné zjistény okamzik, kdy stavba
vznikla, ptipadné jestli viibec vznikla, nebo zdali objekt skutecné predstavuje stavbu ve smyslu

Noveého stavebniho zdkona.



Dokazovani v ramci fizeni o dodate¢ném povoleni stavby nedisponuje zvlastni procesni
upravou, a je tedy nutno vychézet z obecné tpravy Spravniho tadu, podle které mohou ucastnici
vyjadfovat v fizeni své stanoviska, navrhovat diikkazy po celou dobu fizeni, ¢i se vyjadrit
k podkladiim rozhodnuti.!*3

Novy stavebni zékon ziejmé neptredpoklada vysokou miru dokazovani, kdyz dokazovani
(¢i prabeh fizeni o nafizeni odstranéni stavby jako takovy) téméf vibec neupravuje. Tato
skute¢nost se jisté rovnéz opird o to, ze ptipady, kdy o stavbé bude zahdjeno fizeni o nafizeni
odstranéni stavby, avSak pozd¢ji bude zjisténo, ze se o Cernou stavbu nejedna, budou ojedinélé.
Vzhledem k tomu, Ze ani Stavebni zdkon zroku 2006 tyto situace neupravoval, musela az
judikatura prijit s feSenim prostiednictvim vyroku rozhodnuti, kterym se stavba nenafizuje
odstranit (kdyz Fizeni o nafizeni odstranéni stavby nelze zastavit).'**

Druhou rovinu tvoifi samotné odstranéni stavby a stanoveni podminek, pfip. zplsobu,
jakym odstranéni stavby bude fyzicky provedeno. V této fazi bude hlavni roli hrat vefejny zajem
na ochran¢ zdravi a zivota osob ¢i zvirat, ochrané majetku, ¢i Zivotniho prostiedi (patrné zejména
z nalezitosti vyrokové &asti rozhodnuti),'*> a zijem osob, jejichz v&cné pravo miZze byt
rozhodnutim dotceno.

V fizeni o nafizeni odstranéni stavby mlize probihat ustni jednani, pfi¢emz Novy stavebni
zakon v této Casti odkazuje na ustanoveni § 189 a 190, které se vztahuji primarné k fizeni o
povoleni zdméru. Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 189 Nového stavebniho zédkona se pro toto
fizeni uzije obdobné, je otdzkou, zdali 1 v fizeni o nafizeni odstranéni stavby je povinné provést
ustni jednani v pfipadé, kdy stavebni zdmér se nachézi v lokalitg, pro kterou nebyl vydan uzemni
plan. V této ¢asti je nutné poukazat na roli Gstniho jednéni v ptipad€ absence izemniho planu.

Vzhledem k tomu, Ze spravni orgdn nema k dispozici tzemni plan, nemize bez znalosti
faktickych pomért v lokalité¢ zhodnotit, zdali stavebni zdmér miZe ¢i nemlzZe negativné ovlivnit
cile uzemniho planovani, ve smyslu ustanoveni § 38 ve spojeni s ustanovenim § 131 odst. 1
Nového stavebniho zékona (resp. tato ¢innost vyzaduje vyssi miru zjistovani pomért v lokalitée).

V piipadé nafizeni odstranéni stavby se vSak tato skutecnost jevi jako bezpifedmétna,
jelikoz ticelem tohoto fizeni je napravit stav v rozporu se stavebné pravnimi piedpisy, tedy navratit
plivodni stav odstranénim stavby. Spravni organ tedy ke své ¢innosti v tomto fizeni nemusi znat
faktické poméry v lokalité (které by jinak nemusel do detailu zjiSt'ovat pii existenci izemniho

planu), nebot’ hlavni cel fizeni je bezpecné odstranit stavbu. Vzhledem k této skute¢nosti mam

133 Viz ustanoveni § 36 Spravniho fadu.
134 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 7. 2011, 5 As 30/2011-39.
135 Viz ustanoveni §252 Nového stavebniho zakona.



za to, ze povinnost vést Ustni jednani v ramci fizeni o nafizeni odstranéni stavby, by neméla byt
zavisla na existenci Uzemniho planu, kdyz informace a pravidla obsazené¢ v izemnim planu,
nemaji vysokou relevanci pfi nafizeni odstranéni stavby (kdyz je postaveno najisto, ze stavba je
stavbou Cernou).

Timto smérem se ziejmé zakonodarce vSak vydat nechtél, kdyz ustanoveni § 189 Nového
stavebniho zdkona ma byt uZito ,,obdobné*, tedy v plném rozsahu a znéni.'*® Spor jazykového
znéni ustanoveni § 262 Nového stavebniho zédkona a smyslu a G€elu povinného ustniho jednani
v ptipad¢ neexistence izemniho planu zfejmée bude feSen az budouci praxi spravnich organd.

Otéazkou v této Casti dale ziistava, jak fesit stfet namitek, které osoba mize podat ve smyslu
ustanoveni § 251 odst. 2, a ve smyslu ustanoveni § 190 Nového stavebniho zékona v ptipadé, kdy
spravni orgén nafidi ustni jedndni. Vzhledem k pfiméfenosti uziti ustanoveni § 190 Nového
stavebniho zdkona lze mit za to, Ze namitky l1ze podat ve lhlit€ ur€ené v ozndmeni o zahajeni fizeni,
avSak tato lhiita musi trvat do ustniho jednani, pokud se nafizuje. Pokud je Gstni jednani natizeno
pozdéji, i v tomto piipade 1ze podat namitky nejpozdéji do tohoto ustniho jednani.

Oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006, Novy stavebni zdkon stanovi vice nalezitosti
vyrokové ¢asti rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby. Vzhledem k tomu, Ze vétSina téchto
»hovych® nélezitosti se vztahuje k podminkam, které tvofili soucast rozhodnuti 1 dfive (vznikaly
zejména z divodu subsumovanych zavaznych stanovisek), nejedna se o podstatnou zménu tohoto
rozhodnuti jako takového. Kromé rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby miiZze zavérem tohoto
fizeni byt i rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby, rozhodnuti o prodlouZzeni doby trvani, nebo
nové povoleni. Tato rozhodnuti, a jejich vztah k nafizeni odstranéni stavby jsou rozebirany

v nasledujicich kapitolach.

3.1.3. Vykon rozhodnuti

Hlavni problém, ktery fakticky suZoval nafizeni odstranéni stavby je vSak samotny vykon
rozhodnuti. Pokud stavebnik ¢i vlastnik stavby sdm neodstrani stavbu ve smyslu vydaného
rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby, m¢l by k nucenému odstranéni piistoupit sdm spravni
organ. Nucené¢ odstranéni staveb je vSak pomérné finan¢né naroénym procesem, piicemz naklady,
které spravni organ (resp. samospravny celek) vynaloZi na odstranéni stavby, nemusi ziskat od

vlastnika stavby zpét, napiiklad pro jeho nemajetnost. Vysledkem této skutecnosti byla rezignace

136 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 6. 2007, sp. zn. 21 Cdo 612/2006.



spravnich organi, a tedy pokud sam vlastnik stavby stavbu neodstranil, spravni organ odstranéni
téz v fadé& ptipadech neprovadél. '’

Tohoto nedostatku si je védom i zdkonodarce, kdyz tento problém rozvadi v ramci
davodové zpravy k Novému stavebnimu zakonu, a to nasledovné: ,,Nova pravni uprava zaklada
pravidla pro financovani vykonit rozhodnuti pri neplnéni povinnosti stavebnika. Odstranovani
Cernych staveb je komplikovanou procedurou, ktera navic casto zatézuje rozpocty obci. Tyto
prrekazky ve vysledku snizuji efektivitu v odstrasiovani cernych staveb. '8

Novy stavebni zakon se snazi nedostatecné financovani na nucené odstranéni staveb fesit
ustanovenim § 261 odst. 2, 3 a 4 Nového stavebniho zdkona. Na zdklad¢ této upravy muze
ministerstvo pro mistni rozvoj uhradit naklady spojené s nucenym odstranénim stavby na zakladé
zadosti spravniho organu, pokud spravni organ ulozil povinnému pfedem zaplatit pottebné naklady
na provedeni exekuce, a povinny tyto naklady nezaplatil.

Otazkou vSak nadéle zlstava funkcnost tohoto systému. Tento systém piedné nedava
zaruku spravnimu organu (resp. samospravnému celku) Ze naklady na odstranéni stavby budou
hrazeny ze statniho rozpoctu, kdyz zakon tuto povinnost ministerstva zmékcuje slovem ,,mtze®,
nikoliv ,,musi“, a dale hrozi, Ze rozpoctova kapitola urcena k hrazeni téchto nakladi nebude
dostate¢n¢ financovana. Toto riziko vSak musi spravni orgén podstoupit, kdyz zddost o nahradu

téchto ndkladi mize podat az za situace, kdy k odstranéni stavby jiz bylo pfistoupeno, a bylo

zaplaceno (s ohledem na povinnost spole¢né¢ s zadosti predlozit danovy doklad o vysi nakladu).

3.2. Dodate¢né povoleni stavby

Charakter dodate¢ného povoleni je pomérné zasadnim zpisobem Novym stavebnim
zédkonem zménén. Hlavnim diivodem pro tyto zmény jsou ziejmé obstrukéni moznosti stavebnika
v ramci tohoto fizeni, které nepfiméfené prodluzuji trvani pfipadného natizeni odstranéni stavby.

Stavebnik ¢i vlastnik stavby totiz podle ptedchozi Upravy fizeni o nafizeni odstranéni
stavby a fizeni o dodate¢ném povoleni stavby mohl uplatnit své opravné prostiedky v ramci obou
fizeni a mohl podat Zadost o dodatecné povoleni stavby az do pravni moci rozhodnuti o
dodateéném povoleni stavby (pozn. Jiri Kubik hovori o porddkovosti tricetidenni lhity'>° k podani

Zadosti o dodatecné povoleni stavby, novéjsi judikatura hovori o propadnosti této Ihiity).!*

137 Srov. KUBIK Jif{: Natizeni odstraiiovani staveb podle nového stavebniho zakona. Stavebni pravo bulletin, ronik
4/2021.

138 Divodova zprava k Novému stavebnimu zékonu. Zvlastni &ast, k bodu 278 (§ 261 — vykon rozhodnuti)

139 Srov. KUBIK Jiii: Nafizeni odstrafiovani staveb podle nového stavebniho zakona. Stavebni pravo bulletin, roénik
4/2021

140 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 1. 2023, €. j. 3 As 260/2020 - 42



Stavebnikovi, €i vlastnikovi stavby se téz nabizela moznost pouziti institutu nového rozhodnuti ve
smyslu ustanoveni § 101 Spravniho fadu.

Dalsim divodem, pro ktery zdkonodéarce pfistoupil k zdsadnim zménam v rdmci
dodate¢ného povolovéni staveb, je fakt, ze fizeni o dodatecném povoleni stavby pfedstavovalo
fakticky efektivnéjsi procesni cestu pro stavebnika, nez klasicka fizeni o povoleni zaméru.
V disledku této skutecnosti az 10 % staveb bylo povolovano v ramci dodatecného povoleni
stavby. Pokud tuto skute¢nost doplnime o nedostatky fizeni o natizeni odstranéni stavby (zejména
nedostateCnym financovanim na odstranovani staveb, ¢i nedostatku Gfedniho aparatu stavebnich
ufadil), pro které spravni organy ve vétSin€ piipadi rezignovaly na vykon rozhodnuti o natizeni
odstranéni stavby, dostavame se do velmi problematické pozice.'*!

Podle nové pravni upravy uz si dodatecné povoleni stavby nezachovava svoji povahu
relativné samostatného fizeni, v ramci kterého se vydava rozhodnuti, které je relativné nezéavislé
na rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby, nybrz pfedstavuje pouze specialniho postup v rameci
fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Tento pfistup jisté umozni rychlejsi feSeni Cernych staveb
nicméné prindsi i nevyjasnéné otazky, se kterymi se bude muset budouci praxe vypotradat.

Obecné stéle plati, ze dodatecné povoleni stavby ptedstavuje obranu stavebnika ¢i vlastnika
cerné stavby, pokud se tento stavebnik chce vyhnout sankci v podob€ nuceného odstranéni stavby,
a v tomto smyslu pfedstavuje alternativni zpasob, jakym napravit nezadouci fakticky stav, avSak
nikoliv navracenim pivodniho stavu, nybrZ novym zhodnocenim, zdali existence stavby
nenarusuje vefejny zajem (kromé jeji existence jakozto vysledku stavebné pravni nekazné
stavebnika). Dodate¢né povoleni by vSak nemélo pfedstavovat jakousi procesni alternativu
klasického fizeni o povoleni zaméru, & dokonce jednodussi procesni cestu.'*? Proces dodateéného
povoleni m4 proto ztizené podminky pro stavebnika, a déle je spojen s prestupkovym pravem.'*?
Vysledkem téchto zavéri je nova koncepce a podminky dodate€ného povoleni stavby

Novym stavebnim zadkonem.

3.2.1. Predmét dodatecného povoleni stavby
Dodate¢né povoleni podle Stavebniho zdkona zroku 2006 mohlo byt stavebnikem
zahdjeno v pfipadé cerné stavby provedené bez piislusného rozhodnuti, nebo v rozporu s timto

rozhodnutim. Tato formulace byla Stavebnim zdkonem z roku 2006 zakotvena tim, Ze ustanoveni

141 Srov. KUBIK Jii: Natizeni odstrafiovéani staveb podle nového stavebniho zikona. Stavebni pravo bulletin ro¢nik
4/2021.

142 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2007, &. j. 1 As 46/2006-75.

143 Srov. napf. ustanoveni § 301 odst. 1 pism. a), b) Nového stavebniho zakona.



o dodatecném povoleni stavby odkazuje pouze na jeden diivod vzniku Cerné stavby, ktery se poji
se stavbou v rozporu s povolenim nebo bez tohoto povoleni.

Novy stavebni zakon jiz neodkazuje pfimo na jiné ustanoveni ve véci vécné pusobnosti
dodate¢ného povoleni stavby, nybrz pouze uvadi, ze Stavbu provedenou bez povoleni nebo v
rozporu s nim miize stavebni urad dodatecné povolit (...)."** Otazkou tedy je, zdali Ize dodatecné
povolit pouze stavbu v rozporu s povolenim, nebo bez tohoto povoleni, nebo by se fakticky mohlo
uplatnit i na jiné ditvody, uvedené v ustanoveni § 250 odst. 1 Nového stavebniho zdkona. V tivahu
piipada stavba, ktera nebyla dokoncena ve stanovené lhute, a déle stavba, ktera nebyla v zdkonné
lhiit¢ obnovena, kdyz tyto nemaji vlastni zdkonny mechanismus alternativni napravy vadného
stavu, oproti fyzickému odstranéni (pozn. z jazykového vykladu nema proces dodatecné legalizace
ani stavba v rozporu s izemn¢ planovaci dokumentaci, ale vzhledem k tomu, Ze tato stavba bude
nutn¢ stavbou drobnou, kterd nevyzaduje povoleni, mnohem vice t€émto stavbam vyhovuje
mechanismus obdobny mechanismu staveb provedenych v rozporu s pravnimi ptedpisy).

Pti posuzovani této otdzky povazuji za ucelné zhodnotit, jaké opodstatnéni by mohl mit
postup, kdy stavby nedokoncené v dobé platnosti povoleni by nemohly byt dodatecné povoleny.
Nedokonceni stavba shodné s provedenim stavby v rozporu s povolenim piestavuje porusSeni
stavebné pravni kazné, u které nelze jednoznacné kvantifikovat spolecenskou Skodlivost takového
jednani, ¢i nasledku, které toto jednani bude mit do chranéného vefejného zdjmu. Stejné tak
nedokoncena stavba miize predstavovat netcelné mareni ekonomické hodnoty, obzvlast pokud je
tato stavba témér dostavéna. Pokud by tedy nedokoncena stavba nemohla byt dodate¢né povolena,
vykazoval by tento postup nepiiméfenou piisnost vi€i stavebnikiim, ktefi provedli stavbu bez
povoleni, nebo v rozporu s nim. Na druhou stranu, stavebnik miize byt aktivni pfed uplynutim
platnosti povoleni, a zazadat si o prodlouZeni platnosti povoleni zdméru, a to ve smyslu ustanoveni
§ 198 odst. 3 Nového stavebniho zdkona. Pokud by se vSak stavebnik zpozdil, byt o jediny den,
s zadosti o prodlouZeni platnosti, osud stavby by timto byl zpecetén, oproti stavbé provedené bez
povoleni, ¢i v rozporu s nim.

Vzhledem k témto skuteCnostem mam za to, Ze 1 u staveb nedokoncenych by stavebnik ¢i
vlastnik stavby m¢l disponovat moznosti podat Zaddost o dodatecné povoleni stavby. Novy stavebni
zakon pravdépodobné tuto verzi nezamyslel, avSak toto feSeni se jevi jako jediné smysluplné.
K findlnimu vyfteSeni této otazky bude vSak opét nutné si pockat, jak se s témito situacemi

vypoiada budouci judikatura.

144 Ustanoveni § 254 odst. 1 Nového stavebniho zakona.



Obnoveni stavby ve smyslu ustanoveni § 264 Nového stavebniho zakona predstavuje
castecné procesni obdobu prodlouzeni trvani stavby, a tedy i stavba, ktera se stane ¢ernou z diivodu
nedokonceni platnosti povoleni a stavba, ktery se stane ¢ernou z diivodu neobnoveni jsou si
pomérmne podobné. V tomto smyslu se nabizi i stejnd otazka, a stejné porovnani se stavbou
provedenou v rozporu s vydanym povolenim. Pokud bychom dospéli k nadzoru, ze stavba
nedokoncena je zptsobila k tomu, aby stavebnik mohl zazadat o jeji dodate¢né povoleni, ziejme
by se tento nazor mél vztahovat i na stavbu neobnovenou ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism.
g) Nového stavebniho zakona.

Kromé toho, na jaké druhy Cernych staveb se fizeni o dodatecném povoleni stavby mtize
vztahovat, vznikd téz otazka, zdali lze v ramci dodate¢ného fizeni povolit stavbu odlisnou od
stavby, o které je vedeno fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Je zcela logické, Ze v ramci
dodate¢ného povoleni nelze povolit stavbu zcela odliSnou od stavby, ohledné které probiha tfizeni
o nafizeni odstranéni stavby, avSak nelze ani tvrdit, Ze stavba v ramci dodatecného povoleni musi
byt shodnd se stavbou, o které je vedeno fizeni o natizeni odstranéni stavby. Casteéné Novy
stavebni zdkon situaci upravuje v ustanoveni § 256 odst. 3, na zaklad¢€ kterého mtize spravni organ
stanovit podminky dokonceni rozestavéné stavby. Jiz z charakteru tohoto ustanoveni lze tvrdit, Ze
rozestavéna stavba, kterd je Cernou, je stavbou odlisnou od stavby, kterd ma byt dokoncena a
dodate¢né povolena. Otazka, kde lezi pripustnd hranice uziti tohoto ustanoveni, vSak neni
explicitné stanovena. Podle mého nazoru by v téchto situacich m¢l spravni orgén postupovat
s ohledem na zasadu hospodarnosti fizeni. Pokud pfedmétem fizeni o nafizeni odstranéni stavby
je rozestavéna stavba, nedavéa smysl, aby ve véci této stavby probihaly dvé fizeni — prvni ohledné
Jiz provedenych stavebnich praci, a druhé ohledné praci, které jesté¢ budou muset byt provedeny,
aby stavba mohla fadné plnit sviij ucel.

Pokud by v8ak pfedmétem fizeni o natfizeni odstranéni stavby byla stavba svym rozsahem
velmi zanedbatelna (naptiklad vymeéna oken u paméatkové chranéné stavby) vici stavbé, kterd ma
byt vtomto fizeni dodateCné¢ povolena (napiiklad ptistavba a ndstavba stavajici stavby), je
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ucelnéjsi, aby ohledné této stavby probehlo klasické fizeni o povoleni zameéru.

3.2.2. Charakter a pribéh dodatecného povoleni

Zménu charakteru dodatecného povoleni primarné pfedstavuje jiz zminéna skutecnost, ze
dodate¢né povoleni neni samostatnym fizenim, nybrZ pouze zvlastni procesni Upravou fizeni o
nafizeni odstranéni stavby. Zakonodarce k tomuto kroku pfistoupil za ti€elem zrychleni celého
procesu a odstranéni obstrukénich mechanismi ze strany stavebnika ¢i vlastnika stavby.

Stavebnik, ¢i vlastnik stavby za u¢innosti Stavebniho zdkona z roku 2006 mél moZnost se procesné



branit jak v ramci fizeni o dodatecném povoleni stavby, tak i1 nasledné v fizeni o nafizeni
odstranéni strany. Otazkou je, zdali tento rezim vSak neni spravny, kdyz fizeni o nafizeni
odstranéni stavby a fizeni o dodate¢ném povoleni stavby (¢i tato modifikace podle Nového
stavebniho zdkona) jsou pomérné odlisné. Dodate¢né povoleni je charakteristické svoji povahou
obdobnou fizeni o povoleni stavebniho zaméru, zejména povinnosti stavebnika (pii dodatecném
povoleni i vlastnika stavby) prokdzat, ze stavebni zamér je v souladu s izemné planovaci
dokumentaci, obecnymi pozadavky na vystavbu, pfipadné pozadavky jinych pravnich ptedpist, a
to ve smyslu ustanoveni § 193 Nového stavebniho zakona. Dodate¢né povoleni je tedy primarné
zalozeno na aktivité stavebnika, ¢i vlastnika stavby, kdyz nese biemeno prokazat, ze stavba je
zpusobild k dodatecnému povoleni (oproti fizeni o nafizeni odstranéni stavby, kdy je to spravni
organ, kdo nese bfemeno prokazat, ze stavba je stavbou Cernou). Jinak feceno, tim Ze ptvodni
fizeni o dodatecném povoleni stavby a fizeni o nafizeni odstranéni stavby se zamé&fuji na odlisné
otazky, umoziuje to stavebnikovi uplatnit procesni obranu dvojim zpisobem, a to prokazanim, ze
stavba Cernou stavbou neni, a zaroven prokazdnim moznosti jeji dodate¢né legalizace (kdyz tento
postup se jevi jako vhodny z hlediska potencidlni sankce).

Opét pouze budouci praxe spravnich organi ukéze, zdali tento proces nebude zahustén
natolik, aby stale umoznil G¢elnou obranu stavebnika, ¢i vlastnika stavby.

Rizeni o nafizeni odstranéni stavby, zahajovano z Gfedni povinnosti, je modifikovano
procesem dodatecného povoleni od okamziku, kdy stavebnik ¢i vlastnik stavby v ramci fizeni o
natizeni odstranéni stavby podéa Zzadost o dodateéné povoleni. Zadost o dodateéné povoleni stavby
musi byt podéna do tficeti dnli ode dne doruceni oznameni o zah4jeni fizeni o nafizeni odstranéni
stavby, ptipadné pfed nim. Nutno podotknout, Ze i1 pii dodatecném povoleni hraji roli ustanoveni
o fizeni o povoleni zdméru, na které pravni uprava odkazuje, v€etné ustanoveni o naleZitostech
7adosti a moznosti odlozeni véci.'*> V tomto viak Novy stavebni zdkon nepiedstavuje zménu
oproti Stavebnimu zdkonu z roku 2006.

Oproti Stavebnimu zdkonu zroku 2006, Novy stavebni zdkon neobsahuje specidlni
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ustanoveni vztahujici se na ustni jednani, ™ a tedy podle Nového stavebniho zakona neni tstni

jednani (ohledani na misté) povinné.

3.2.3. Ucastnici Fizeni
Dalsi zajimavou otazku piedstavuje vymezeni UcCastnikii dodate¢ného povoleni stavby.

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze dodatecné povoleni a natizeni odstranéni stavby tvoii pouze jedno

145 Viz ustanoveni § 184 a 185 Nového stavebniho zakona.
146 Viz ustanoveni § 129 odst. 2 Stavebniho zakona z roku 2006.



fizeni, davalo by smysl, aby 1 vymezeni ucastnika bylo shodné. Ustanoveni § 254 odst. 5 Nového
stavebniho zakona vSak vymezuje Gcastniky v ramci dodatecného povoleni odlisné (pozn. kde
zaroven tyto osoby oznacuje za ,,ucastniky fizeni*) oproti fizeni o nafizeni odstranéni stavby.

Ucastnikem &asti fizeni o nafizeni odstranéni stavby, ve které je feSeno dodate¢né povolent,
tedy neni obec, na jejimz uzemi se stavba nachazi. Otazkou tedy je, zdali obec miize ve vztahu
k dodatecnému povoleni stavby uplatiiovat své procesni prostfedky, zejména zdali se muze
odvolat proti vyroku rozhodnuti, kterym se stavba dodate¢né povoluje.

Tato otdzka byla feSena ve vztahu k Novému stavebnimu zakonu jiz Jifim Kubikem a
Davidem Slovackem, kteti dosli k nasledujicimu nazoru: ,,Ani po podani Zadosti o dodatecné
povoleni stavby vsak nelze okruh ucastnikii “jednotného” rizeni redukovat a obec bude v Fizeni i
naddale ucastnikem. Obec se tak jiste miize odvolat jak do vyroku, kterym se stavba narizuje
odstranit, tak i do vyroku, kterym se stavba odstranit nenarizuje pro neprokazani vychozich
prredpokladii (ditvvodného podezieni).“'*’ Domnivam se, Ze tento nizor bude pievazujici i
s ohledem na skute¢nost, Ze obec je u¢astnikem téz klasického fizeni o povoleni zaméru.'#®

Shodné¢ s klasickym rozhodnutim o povoleni zdméru, i v ramci dodateéného povoleni by
mélo byt umoznéno ucastenstvi obcanského sdruzeni, jehoz hlavnim poslanim je ochrana ptirody
a krajiny, pokud stavebni zdmér vyzaduje vydani jednotného enviromentalniho stanoviska
vydavaného misto povoleni kdceni dfevin nebo vyjimky ze zdkazi u pamatnych stromd, a zv1asté

chranénych druhii rostlin a Zivo¢ichi.'*

3.2.4. Podminky pro dodate¢né povoleni stavby

Zménu oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006 ptedstavuji ustanoveni, které zpiisiiuji
dodatecné povoleni oproti klasickému povoleni zaméru, zejména otazka vyjimek z obecnych
pozadavkl na vystavbu. Novy stavebni zakon nepfipousti v tomto fizeni rozhodnuti (jak vyplyva
z uziti slova ,,povoleni v ustanoveni § 256 odst. 1 pism. b) Nového stavebniho zédkona), kterym
by byla povolena vyjimka z obecnych pozadavkil na vystavbu. Specialni povahu maji vyjimky
z pozadavkili na umistovani staveb. Pozadavek na umistovani staveb (pokud tato ustanoveni
pfipoustéji vyjimky) se povazuji za splné€na za predpokladu, Ze s umisténim stavby vyslovi souhlas
ucastnik fizeni, jehoz vécné pravo miZe byt dotceno konkrétnim ,,nepfihlizenim* k pozadavku na

umist'ovani staveb. Zejména se bude jednat o pozadavky upravujici odstupové vzdalenosti cerné

147 KUBIK Jiti, SLOVACEK David: Rizeni o nafizeni odstranéni stavby podle nového stavebniho zékona. epravo.cz,
ID 117722, vydano dne 8. 3. 2024, dostupné na https://www.epravo.cz/top/clanky/rizeni-o-narizeni-odstraneni-
stavby-podle-noveho-stavebniho-zakona-117722 .html.

148 Viz ustanoveni § 182 Nového stavebniho zékona.

149 Viz ustanoveni § 70 zékona €. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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stavby ve smyslu ustanoveni § 144 Nového stavebniho zdkona. Zde je vhodné podotknout, ze
praxe povolovani vyjimek s ohledem na souhlas potencialn€ dotfené osoby jiz v praxi funguje (bez
zakonného opodstatnéni). Tento postup nepiihlizeni k vyjimce z pozadavku na umistovani staveb
vSak podle mého ndzoru neni legitimnim. Pozadavky na odstupové vzdalenosti staveb, ptipadné
dalsi pozadavky vztahujici se k umistovani staveb, svym ucelem nemifi pouze na ochranu vécného
prava jedné konkrétni dotfené osoby, ptipadné jeho pohody bydleni, ale i na zdjem z hlediska
pozéarni bezpecnosti ¢i urbanistické kvality zastavby. Ochrana téchto z4jmt by méla smétovat téz
do budoucna, bez ohledu na vlastnické poméry nemovitych véci. Zakonodarce je vSak zjevné
jiného nazoru. Zvlastnosti je téz skutecnost, ze moznost nepiihlizeni k vyjimce téz neni zakotvena
obecné, nybrz pouze ve vztahu k dodate¢nému povoleni stavby.

Ve vztahu k vyjimkam je dale nutné zminit, Ze Novy stavebni zadkon upravuje dva druhy
vyjimek (po vzoru prazskych stavebnich predpisti). O nékterych vyjimkach z obecnych pozadavka
na vystavbu rozhoduje spravni organ, a k n&kterym se neptihlizi ze zakona.'*® Pokud stavebni
zamér v ramcei dodatecného povoleni napliiuje predpoklady k tomuto neptihlizeni k pozadavku na
vystavbu ze zdkona, je splnéno ustanoveni § 256 odst. 1 pism. b) Nového stavebniho zdkona, a
tedy lze stavebni zamér dodatecné povolit. Obdobné jako u vyjimek ve smyslu Nového stavebniho
zakona, dodatecné povolit nelze stavbu, ktera vyzaduje rozhodnuti o povoleni vyjimky ze zékazii
podle jiného pravniho piedpisu.

Novy stavebni zdkon zavadi novou podminku pro dodate¢né povoleni, a to Ze povinny
(vlastnik stavby ¢i stavebnik) uhradil pokutu za prestupek spocivajici v provedeni stavby
v rozporu s vydanym povolenim, nebo bez né€j. Pokud spravni organ toto fizeni nezahiji, tato
podminka bezpochyby bude povazovana za splnénou (shodné¢ jako kdyZ pokuta nebude jako trest
uloZena). Ustanoveni § 256 odst. 1 pism. c) Nového stavebniho zdkona timto vSak nemuze
zasahovat do moZznosti procesni obrany osoby podeziel¢ z prestupku v rdmci prestupkového
fizeni. Otazkou tedy zlstava, jak pfistupovat k situacim, kdy spravni orgdn ma za prokazané
vSechny nalezitosti, pro kterou lze stavbu dodate¢né povolit, avSak ptrestupkové fizeni v této véci
zatim nebylo pravomocné skonceno. Tato otdzka zavisi na tom, zdali prestupkové fizeni je ze své
povahy fizeni o pfedbéZzné otdzce, o které by muselo byt rozhodnuto ptedtim, nez bude meritorné
rozhodovano o dodatecném povoleni stavby. Zpravidla o dodatecném povoleni bude rozhodovat
stejny spravni organ, jako v prestupkovém fizeni. O pfedbéznou otazku by se mohlo jednat pouze
v ptipad¢, pokud by v ramci téchto fizeni rozhodoval jiny spravni organ. Institut predbézné otazky

vSak podle mého ndzoru nelze vztahovat ani na tyto situace, kdyZ podminénost rozhodnuti o

150 Viz ustanoveni § 137 odst. 4 Nového stavebniho zakona.



piestupku a rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby je dana pouze formalné, a mezi témito fizeni
neni zadna fakticka spojitost. Rozhodujicim faktorem pro zhodnoceni naplnéni této podminky je
tedy skutecnost, zdali je rozhodnuti o pfestupku pravomocné ke dni vydani rozhodnuti o
dodate¢ném povoleni stavby.

Ostatni podminky pro dodate¢né povoleni (uvedeny v ustanoveni § 193 Nového stavebniho
zakona) jsou shodné s klasickym povolovacim procesem, a tedy nevyzaduji v tomto smyslu blizsi

zhodnoceni.

3.2.5. Rozhodnuti

Vzhledem ktomu, Zze dodatecné povoleni stavby nevytvaii samostatné fizeni, je
rozhodnuti, které ma pivod v pribé¢hu dodate¢ného povoleni stavby, rozhodnutim v fizeni o
nafizeni odstranéni stavby. V rdmci fizeni o nafizeni odstranéni stavby bud’to spravni orgédn naridi
odstranit stavbu (pfip. rozhodne, Ze stavba se nenafizuje odstranit), ¢i stavbu dodate¢n¢ povoli, a
pfipadné stanovi podminky pro jeji dokonceni. Podle Nového stavebniho zakona tedy neni nutné
samostatné rozhodnuti, kterym se fizeni o nafizeni odstranéni stavby zastavuje.

Zajimavou otdzku dodatecného povoleni ptedstavuje skutecnost, zdali na dodatecné
povoleni je pravni narok, respektive do jakého procesniho spravniho rezimu dodatecné povoleni
stavby spadd. Z ustanoveni § 254 odst. 1 Nového stavebniho zakona Ize nabyt dojmu, Ze na vydani
dodate¢ného povoleni neni pravni ndrok, pokud stavebnik ¢i vlastnik stavby naplni zdkonné
podminky, kdyZz zakon uvadi, Ze stavbu ¢ernou stavebni tfad mtize dodate¢né povolit, nikoliv ze
ji pii splnéni zakonnych podminek povoli.'’! Z hlediska jazykového vykladu tento piistup
existoval za G¢innosti Stavebniho zdkona z roku 2006,'>? a tedy se lze domnivat, Ze zdkonodarce
otazku préavniho naroku nemél v imyslu oproti Stavebnimu zakonu z roku 2006 ménit. Tomuto
piistupu odpovida i zékladni vychodisko pravni upravy cernych staveb, Ze dodate¢né povoleni
nemilZe pro stavebnika predstavovat jednodussi cestu, nez klasické povoleni.!** Na z4kladé tohoto
zhodnoceni lze nabyt dojmu, Ze dodatecné povoleni podléhd spravnimu uvaZeni, co se tyce
naplnéni pozadavku souladu s vefejnym zdjmem, ktery musi stavebnik ¢i vlastnik stavby
prokazat.!>* Dodate¢né povoleni lze, jakoZto povolovaci rezim, oznadit jako tzv. koncesni rezim,

oproti klasickému fizeni o povoleni zdméru, které lze oznagit jako klasicky povolovaci rezim.'>®

151 Viz ustanoveni § 254 odst. 1 Nového stavebniho zakona.

152 Viz ustanoveni § 129 odst. 3 Stavebniho zdkona z roku 2006.

153 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 8. 2. 2007, &. j. 1 As 46/2006-75.

154 Pozn. v tomto smyslu Ize srovnat s rozhodnutim o udéleni vyjimky ve smyslu ustanoveni § 138 Nového stavebniho
zékona, kdyz zde zakonodarce pouziva slovni spojeni ,,1ze povolit™ a na vyjimku neni pravni narok.

155 Srov. STASA Josef: Rezimy spravniho prava. AUC IURIDICA 4/2021, s. 69.



Objevuji se 1 ndzory opacné, tedy ze na dodatecné povoleni existuje pravni narok. Vetejny
ochrance prav se vyslovil ve svém stanovisku nasledovné: ,,Stavebni zdkon v § 129 odst. 2
zakotvuje verejnopravni narok tzv. ,,cerného  stavebnika na vydani dodatecného povoleni stavby
za predpokladu, Ze splni zakonné podminky dodatecného povoleni specifikované v § 129 odst. 3
stavebniho zdkona. Jinymi slovy, pokud stavebnik zakonné podminky spini, ma narok na dodatecné
povoleni stavby.“'>® Podobného nazoru je ztejmé Miroslava Kyvalova, ktera se k predmétné otazce
vyjadiuje nasledovné: ,,Nejde tak o situaci, kdy by mohlo byt aplikovino spravni uvazeni
stavebniho uradu, zda a pripadné kterou z podminek Zadatel o dodatecné povoleni splnil, nebot
vlastnik stavby (stavebnik) musi sam prokazat, Ze byly splnény vsechny podminky stavebnim
zdkonem stanovené. Spravni uvazeni stavebniho uradu pripada v uvahu pouze tam, kde je prostor
pro variantni feSeni, respektive tam, kde pravni predpis vcetné predpisii provadeécich umoznuje
L, primerené pouziti konkrétniho ustanoveni (napriklad z hlediska obecnych pozadavkii na
vystavbu).“!>" Otazkou pravniho naroku na vydani dodate¢ného povoleni stavby se zabyval i
Nejvyssi spravni soud, ktery se vyjadril nasledovné: ,,Ve své ustdalené judikature vychazejici ze
zneéni § 129 odst. 2 stavebniho zdkona z roku 2006 (v aktudlnim znéni § 129 odst. 3) Nejvyssi
spravni soud uvadi, Ze na jedné strané rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby nepodléha
spravnimu uvazeni stavebniho uradu, jak nespravné prepoklada nejen stézovatelka v kasacni
stiznosti, ale i krajsky soud ve svém rozsudku (jsou-li splnény zdakonné podminky pro dodatecné
povoleni stavby, ma stavebni urad povinnost takové rozhodnuti vydat - viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 14. 7. 2011, ¢j. 1 As 67/2011-108), na strané druhé v rizeni o dodatecném
povoleni stavby musi byt naplnéni podminek pro moznost dodatecného povoleni prokazano
nepochybné a ditkazni bremeno nese v téchto otazkach vzdy stavebnik nebo vlastnik stavby (Zadatel
o dodatecné povolenti).*!>

V névaznosti na shora uvedené povazuji otdzku pravniho naroku, respektive rezimu
spravniho prava, za nevyfeSenou. K doplnéni vSak lze dodat, Ze jednotlivé rezimy spravniho prava
jsou vymezeny neostte, a to napiiklad i s ohledem na pouZiti neurcitych pravnich pojmd.!'>

Zajimavym posunem v ramci dodatecného povoleni stavby je skute¢nost, ze ustanoveni §
255 odst. 1 Nového stavebniho zakona vylucuje uziti institutu nového rozhodnuti ve smyslu

ustanoveni § 101 Spravniho fadu.

156 Z4vére¢né stanovisko Vefejného ochrince prav ze dne 11. 10. 2017, &. j. KVOP-29326/2017, sp. zn.
4838/2016/VOP/ISV.

157 Srov. KYVALOVA, Miroslava: Stavebni zdkon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 963.

158 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 7. 2014, &. . 5 As 161/2012-36.

159 Srov. STASA Josef: Rezimy spravniho prava, AUC TURIDICA 4/2021, s. 69.



Nutno poznamenat, Ze institut nového rozhodnuti je zna¢né problematicky. Na jednu stranu
ma pomérné vyrazny obstrukéni potencial ze strany stavebnika ¢i vlastnika stavby, nebot’ jej osoba
mohla vyuzit az do okamziku pravni moci rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby'®® (pozn.
nekteré zdroje uvadéji i mozZnost vést Fizeni o novéem dodatecném povoleni i po prdavni moci

rozhodnuti o narizeni odstranéni stavby)'®!

. Na druhou stranu se jedna o mechanismus, ktery
zabranuje likvidaci ekonomické hodnoty za predpokladu, ze dojde k takové zméné skutkového
stavu, pro ktery by stavba nové mohla byt povolena. Touto zménou, mize byt naptiklad zména
uzemniho planu ¢i ziskani souhlasu sousedniho vlastnika s umisténim stavby (ve smyslu vyjimek
z pozadavkili na umistovani staveb). Podle mého ndzoru automatické vylouceni uziti tohoto
institutu se jevi jako pfehnand reakce, kdyz obstrukéni charakter tohoto institutu by bylo mozné
omezit podminkou novych skutecnosti, které¢ v ramci ptivodniho fizeni nemohly byt uplatnény, a
pro které ptivodni zadosti Ize vyhovét.

Pro uplnost je vSak téz nutné doplnit, ze v piipadé¢ zmény uzemniho planu, pro kterou Ize
nové dodateéné povolit Gernou stavbu, je stdle mozné vyuzit obnovy fizeni. Karel Cernin k této
véci uvadi nasleduvjici: ,,Viastnik stavby tak miize podle mého nazoru napriklad tézit z toho, Ze soud
poté, co stavebni urad naridi jeji odstranéni, zrusi uzemni plan v té casti, jez branila dodatecnému
povoleni daného zaméru. Zde totiz prichazi v uvahu obnova rizeni o dodatecném povoleni stavby
podle § 100 odst. 1 pism. b) spravniho Fadu, ktery umozZinuje obnovit Fizeni po zruSeni
podkladového rozhodnuti. Pojem rozhodnuti je zde po mém soudu pouzit v Sirsim smyslu a
zahrnuje i zruseni tizemniho planu jakozto opatieni obecné povahy.*“'®?

Novym stavebnim zakonem je téZ zakotvena moZznost integrace kolaudac¢niho rozhodnuti
do dodate¢ného povoleni, pokud stavebni zamér splituje podminky pro jeho vydani a stavebnik, ¢i

vlastnik stavby o n¢j zazadal. Integrace kolaudacniho rozhodnuti se vztahuje pouze pro stavby

dokoncené.

3.3. Opakované Fizeni

Opakované fizeni piedstavuje jakousi ,,privilegovanou® formu napravy vadného stavu
stavby, kterd se stane Cernou. Tato jeho mirnéj$i povaha vyplyva ze skutecnosti, ze v ramci
opakovaného fizeni je moZné povolit pouze stavby, u kterych bylo pravomocné rozhodnuti

zruSeno. V tomto fizeni tedy vétSinou nedochazi k poruseni stavebné pravni kdzné ze strany

160 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne &. j. 17. 1. 2024 4 As 42/2022-19.

16l CERNIN Karel: Moznosti revize rozhodnuti u nepovolenych staveb. Praha: Ministerstvo vnitra Ceské republiky,
Spréavni pravo, ¢islo 7/2020.

162 CERNIN Karel: Moznosti revize rozhodnuti u nepovolenych staveb. Praha: Ministerstvo vnitra Ceské republiky,
Spravni pravo, ¢islo 7/2020.



stavebnika, ale tato situace vznika na zakladé pochybeni ze strany spravniho organu.'®* Svym
charakterem je opakované fizeni caste¢n¢ podobné dodate¢nému povoleni stavby, a i v tomto
pfipad¢ se nejednd o samostatné fizeni, nybrz o pouhy specialni procesni Gpravu fizeni o nafizeni
odstranéni stavby. Pro své odliSnosti si vSak opakované fizeni zaslouzi vlastni kapitolu.

Oproti Stavebnimu zakonu zroku 2006, Cernou stavbou je stavba provadéna nebo
provedena na zakladé rozhodnuti, které bylo zruseno. Z formulace byla vynata byla ¢ast ,,a stavba
nebyla povolena v opakovaném stavebnim rizeni. Oproti pivodnimu modelu, kdy nejprve
probéhlo opakované fizeni, a poté pripadné fizeni o nafizeni odstranéni stavby, Novy stavebni
zékon opét tyto fizeni spojuje v jedno. I v téchto piipadech by tedy mélo byt postupovéano ve
smyslu ustanoveni § 251 Nového stavebniho zakona, a opét vyvstava problém se zhotovovanim
dokumentace pro odstranéni stavby, jak bylo uvadéno v kapitole 3.1.1.

Oproti dodate¢nému povoleni, opakované fizeni se uplatni bez aktivniho jednani ze strany
stavebnika ¢i vlastnika stavby. Tato osoba nemusi o opakované povoleni Zadat, za Zadost o
opakované povoleni se povazuje samotnd puvodni zadost. Opakované povoleni je dale
charakteristické svym zacatkem pro be&h procesni lhity spravniho organu, a to ode dne
nasledujiciho dni kdy nabylo pravni moci zruSujici rozhodnuti.

Odlisnost opakovaného tizeni od dodatecného povoleni vSak spoc¢iva v podminkéch, které
museji byt splnény, aby stavebni zamér mohl byt povolen. Oproti dodatecnému povoleni stavby,
v ramci opakovaného fizeni je mozné pripustit vyjimky z obecnych pozadavki na vystavbu, avSak
zn¢jakého divodu vtomto fizeni nelze ,,obejit” vyjimku zpozadavku na umisténi stavby
souhlasem dotcené osoby, coz se jevi jako nelogicky pfistup.

Podminka splnéni klasickych pozadavka ve smyslu ustanoveni § 193 Nového stavebniho
zakona je pfitomna s jistou modifikaci 1 u opakovaného fizeni. Pokud stavebni zdmér tyto
podminky nesplituje, neznamena to automaticky nutnost zamitnuti zadosti a nafizeni odstranéni
stavby. V ptipadé, pokud pfedmétna stavba neni s to splnit podminky uvedené v ustanoveni § 193
Nového stavebniho zdkona, stavbu lze ptfesto povolit, pokud stavebnik ¢i vlastnik stavby
postupoval v dobré vife, a pokud by nafizenim odstranéni stavby vznikla tfetim osobam nebo
vefejnému zajmu ujma nepomeérnd Ujme vzniklé nenafizenim odstranéni stavby.

Podminkou dobré viry a posuzovanim dobré viry se ve vztahu k pravomocnému rozhodnuti
zabyval napfiklad ustavni soud, ktery rozeznava tfi modelové situace. Prvnim modelovym
ptikladem je situace, kdy k nezdkonnosti rozhodnuti dojde cCist€ kvili pochybeni na strané

spravniho organu, a to napfiklad nespravnym vykladem prava, ¢i jeho nespravnou aplikaci.

163 Pozn. posuzovani stavebné pravni nekazné je obdobné posuzovani dobré viry stavebnika, jak je uvedeno v této

kapitole.



K tomuto modelu Ustavni soud uvadi nasledujici: ,,Dobrd vira a diivéra ve spravnost a zdkonnost
aktu bude v takovych pripadech na strané jednotlivce dana. Pokud spravni organ vyjimecné
pristoupi ke zruseni napadeného rozhodnuti za takové situace, je nezbytné, aby negativni dopady
na opravnénou osobu z tohoto rozhodnuti byly pokud mozno minimalizovéany.*!%*

Druhy modelovy piiklad je, kdy nezakonnost rozhodnuti je dana pochybenim jak na strané
spravniho organu, tak i na strané osoby opravnéné zrozhodnuti. Tato situace vyvstava
v okamziku, kdy opravnény z rozhodnuti musel o nezdkonnosti védét. Tato skute¢nost nicméné
neni spojena s vylouc¢enim diivéry v zdkonnost takového rozhodnuti, a tedy i v téchto piipadech je
nutné vici opravnénému z rozhodnuti pfistupovat mirn€jSim postupem.

Posledni modelovou situaci je, kdy nezékonnost rozhodnuti je zplisobena ze strany
opravnéného, a to napiiklad uvedenim spravniho organu v omyl uvedenim nepravdivych ¢i
neuplnych informaci. V téchto situacich podle ustavniho soudu ,,nebude divodu, pro¢ osobu
opravnénou z tohoto rozhodnuti chréanit pted dopady jejiho protipravniho jednani (ledaze by bylo
tfeba chranit prava tietich, nezicastnénych osob).«!16

Domnivam se, ze Novy stavebni zdkon bude k podmince dobré viry pristupovat obdobné.
Modelova situace uvadeéna jako druhd, tedy kdy se na nezakonnosti rozhodnuti podilely obé strany,
bude jisté¢ hodnocena s ohledem na zhodnoceni individudlnich skutkovych okolnosti, na zdkladé
kterych teprve bude mozné dojit k zavéru, zdali pozadavek dobré viry naplnén byl, ¢i nikoliv.

Dalsi podminkou, pro kterou lze povolit stavbu v rozporu s ustanovenim § 193 Nového
stavebniho zdkona je skutecnost, pro kterou by nafizenim odstranéni stavby vznikla tfetim osobam
a vefejnému z4jmu vznikla nepomérnd Gjma vici Gymé spojené s nafizenim odstranéni stavby.
Otéazkou je, jak budou tyto Ujmy pomeétovany. Lze ptedpokladat, Ze rozhodujici skute¢nosti bude
velikost (resp. finan¢ni naro¢nost) stavebniho zaméru, véetné stupné rozestaveénosti, jeho ucel,
majetkoveé poméry stavebnika ¢i vlastnika stavby, a na stran¢ druhé zasah do bezpec€nosti, pohody
bydleni, ochrany Zivotniho prostiedi, pamatkové ochrany ¢i urbanistické struktury. Otazkou je
dale, jakou roli v posuzovéani téchto Ujem bude hrat téz procesni aktivita UCastnikl fizeni
v pivodnim fizeni.

V tuto chvili nelze pfedjimat, jakych mechanismem budou pométfovany jednotlivé ujmy, a
jaké vSechny okolnosti budou hrat hlavni roli. Vzhledem k tomu, Ze toto hodnoceni bude provadét
prvostupiiovy spravni organ, domnivam se, ze zdkonodarce mél byt v této Casti konkrétné;si, a

specifikovat hlavni hlediska pométovani téchto Gjem.

. US 17/16.

164 Nialez Ustavniho soudu ze dne 4. 9. 2018, ¢&. _
8, ¢.j. L. US 17/16.

165 Nalez Ustavniho soudu ze dne 4. 9. 201
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Co se tyCe samotné¢ho nového rozhodnuti a procesniho spravniho rezimu, oproti
dodatecnému povoleni Novy stavebni zakon je formulovan zptisobem, ktery spravnimu orgénu
neumoziuje toto nové rozhodnuti nevydat pfi splnéni zdkonnych pozadavkl, kdyz oproti
formulaci ,,stavbu lze povolit®, uziva slovni spojeni ,,stavba se povoli.“'®® Lze se tedy domnivat,
ze na vydani nového rozhodnuti ve smyslu opakovaného fizeni je pravni narok, pii splnéni
zakonnych podminek.

Zajimavou otdzku dodatecného povoleni dale predstavuje, k jakému datu se posuzuje
pravni a skutkovy stav v ptipad¢ opakovaného fizeni. Obecnou zasadou spravniho prava je, ze
rozhodujicim je skutkovy a pravni stav v dobé vydani rozhodnuti.'®” Této otdzce ve véci
opakovaného Fizeni se vénuje téz Karel Cernin, ktery uvadi nasledujici: ,,Diivodem, pro¢ se od
vySe uvedené vseobecné platné pravni zdasady odchylit a proc¢ aktualni skutkovy a pravni stav
nezohlednit, by mohla byt pouze dobra vira viastnika stavby. Obavdam se viak, Ze jde o argument
slaby.“'® Naopak diivodem, pro ktery by bylo mozné uvazovat o tom, Ze skutkovy a pravni stav
by byl posuzovan ke dni vydani ptivodniho rozhodnuti je skute¢nost, ze opakované fizeni ve své
podstaté pouze navazuje na puvodni fizeni, jak vyplyva z povahy pravni Gpravy. Vzhledem ke
skute¢nosti, ze opakované fizeni naddle netvofi samostatné fizeni, nybrz pouze procesni postup
v rdmci fizeni o nafizeni odstranéni stavby, domnivam se, Ze tento argument neobstoji, a rozhodny
bude tedy skutkovy a pravni stav ke dni vydani rozhodnuti v ramci fizeni o nafizeni odstranéni
stavby. Pokud se néjakéa skutecnost ukaze pro stavebnika ¢i vlastnika stavby jako nesplnitelna
z divodu zmény skutkového nebo pravniho stavu, je na misté k této skuteCnosti pfistupovat

s ohledem na pfitomnost dobré viry na strané stavebnika.

3.4. Prodlouzeni doby trvani stavby a fyzicka naprava vadného stavu

Tteti a posledni metodou napravy vadného stavu v ramci fizeni o nafizeni odstranéni
stavby je prodlouzeni doby trvani, které se vztahuje na stavby, u kterych uplynula doba trvani.
Svym charakterem a procesni upravou je tento zplisob napravy podobny procesu dodatecnému
povoleni stavby, a tedy jedinym aspektem specifickym pro prodlouzeni doby trvani je skutecnost,
zdali ohledné jedné stavby lze vést vice fizeni, ve kterych by bylo rozhodovano o prodlouZeni

doby trvani stavby.

166 Viz ustanoveni § 259 odst. 1 Nového stavebniho zakona.

167 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 9. 10. 2019, ¢&. j. 7 As 295/2018-37.

168 CERNIN, Karel: Opakované stavebni fizeni. Spravni pravo, Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2017, ro€. 50, ¢&. 2, s.
68.



Prodlouzeni doby trvani stavby fakticky mize byt provedeno v ramci dvou fizeni. Prvnim
z téchto fizeni (které se nevztahuje s cerné stavbé jako takové) je fizeni o povoleni zdméru, resp.
o zmén¢ dokoncené stavby ve smyslu ustanoveni § 6 odst. 2 pism. ¢) Nového stavebniho zakona.
Toto fizeni je mozné zahajit pouze za piedpokladu, ze stavba, jez je pfedmétem rozhodnuti, neni
stavbou ¢ernou ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. €) Nového stavebniho zdkona. Pokud u
této stavby dojde k prodlouzeni doby trvéani pied uplynutim doby trvéni, a Cernou stavbu se jednat
nebude. Pokud vSak v pribéhu tohoto fizeni dojde k uplynuti doby trvani (ackoliv probih4 fizeni
o povoleni stavebniho zdméru), stdva se tato stavba stavbou cernou, kdyz Novy stavebni zakon
neupravuje situaci, kdy u této predmétné stavby jiz fizeni probiha (ve smyslu jeji povahy jako
cerné stavby, ve srovnani s ustanovenim § 129 odst. 1 pism. f) Stavebniho zdkona z roku 2006).

Pokud se v prubéhu fizeni o povoleni zdméru predmétné stavba stane cernou z divodu
uplynuti doby trvani, spravni organ by mél zah4jit fizeni o natizeni odstranéni stavby, a probihajici
fizeni o povoleni zdméru ,,pretransformovat™ na toto fizeni (ziejme spolecné se zastavenim fizeni
o povoleni zdméru pro jeho zjevnou bezpiedmétnost).'® Tato skute¢nost vyplyva z ustanoveni §
254 odst. 4 Nového stavebniho zékona.

Pokud bude vSak fizeni o povoleni zdméru skonceno piede dnem uplynuti doby trvani
stavby, a u této stavby nebude dodatecné prodlouzena doba trvani, mam za to, ze stavebnik, ¢i
vlastnik stavby mize podat zddost novou, ve smyslu ustanoveni § 254 odst. 4 Nového stavebniho
zakona.

V ostatnich aspektech je fizeni o prodlouZeni doby trvani svoji procesni strankou shodné
s dodatecnym povolenim, aZ na specialni tpravu vyjimek z obecnych pozadavkill na vystavbu.

Dalsi otazkou, které se zdkon nevénuje dostatecné, je skutecnost, zdali v ramci prodlouzeni
doby trvani stavby Ize stavbu zménit z do¢asné na trvalou. Ustanoveni § 5 odst. 2 pism. ) Nového
stavebniho zdkona striktné rozd¢luje prodlouzeni doby trvani, a zménu stavby na trvalou. Procesni
uprava Stavebniho zdkona z roku 2006 upravovala moznost prodlouZeni doby trvani ¢erné stavby,
tak i jeji zménu na stavbu trvalou.!”® Novy stavebni zakon tuto variantu uz explicitné neuvadi, na
zaklad¢ ¢ehoz 1ze nabyt dojmu, ze zdkonodarce nechtél moZnost zmény docasné Cerné stavby na
trvalou povolit. Shodné tak o této eventualité¢ ml¢i téz dlivodova zprava k Novému stavebnimu
zakonu. Podle mého ndzoru moZznost zmény cerné stavby z doCasné na trvalou bude stale
zachovana, nebot’ odlisny postup by podle mého nazoru musel byt v ustanoveni zminén explicitné,
kdyz zména stavby na trvalou fakticky je jejim prodlouzeni doby platnosti. Nemoznost zmény

¢erné doCasné stavby na trvalou nema zadné logické opodstatnéni, a pfedstavovalo by tak formu

169 Viz ustanoveni § 66 odst. 1 pism. g) Spravniho fadu.
170 Viz ustanoveni § 129 odst. 6 Stavebniho zakona z roku 2006.



piepjatého formalismu. DalSim divodem je vySe zminovana ,transformace® fizeni o povoleni
zaméru do fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Pokud by nebyla mozna zména cerné docasné

ree
1

stavby na trvalou, toto ,,pieklopeni* by neddvalo smysl, a pro stavebnika ¢i vlastnika stavby, ktery
chtél zménit stavbu na trvalou, by tak pravni Giprava byla nepifiméefené ptisna. Piesto se domnivam,
ze zakonodarce mé¢l tuto eventualitu explicitné upravit pro toto fizeni.

Posledni mechanismus nédpravy cerné stavby, kterou Novy stavebni zédkon upravuje, je
fyzicka néprava vadného stavu. Tento mechanismus probiha bez formalniho spravniho fizeni, resp.
probiha pouze fizeni o nafizeni odstranéni stavby, které miize byt zastaveno, pokud stavebnik ¢i
vlastnik stavby uvede pfedmétnou stavbu do souladu s pravnimi predpisy. Pokud tak stavebnik
ucini, fizeni o nafizeni stavby spravni organ zastavi, pficemz nevydava zadné rozhodnuti o
povoleni stavby. Jedn4 se o mechanismus shodny s ipravou Stavebniho zakona z roku 2006.!"!

Zajimavou otazku v tomto smyslu pfedstavuje pouze to, zdali se fyzickd naprava vadného
stavu vztahuje pouze na ¢erné stavby ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. d) (stavby v rozporu
s pravnimi piredpisy), nebo i na stavby ve smyslu ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) (stavby
v rozporu s Uzemn¢ pldnovaci dokumentaci) Nového stavebniho zédkona. Vzhledem k podobnosti
téchto staveb neni diivod procesné zvyhodnovat jednu nad druhou, a tedy se domnivam, ze tento
postup je mozné uplatnit i na stavby v rozporu s izemné planovaci dokumentaci (jak bylo

rozebirano v kapitole 2.4.4.).

3.5. Posouzeni upravy Nového stavebniho zakona

Procesni uprava cernych staveb se v mnoha ohledech nelisi od Stavebniho zékona z roku
2006. Piesto obsahuje mnoho zmén, jejichZ dopady se v tuto chvili jevi jako téZko predvidatelné,
a jen stézi lze posoudit, zdali tyto zmény povedou k jejich kyzenému cili, tedy k zrychleni a
zefektivnéni fizeni o nafizeni odstranéni staveb. Jak jizZ bylo uvedeno vyse, hlavni problém této
upravy predstavuje zejména mozné obstrukéni mechanismy ze strany stavebnika ¢i vlastnika
stavby, a neochota Ufednikl spravniho organu vykonavat rozhodnuti o natizeni odstranéni stavby
v ramci spravni exekuce. Ackoliv ob¢ tyto roviny se zdkonodarce snazi fesit, poskytnuté feSeni
pfinasi dalsi problémy, které budou vyzadovat dodate¢ny vyklad formou judikatury.

Hlavni problém piedstavuje nejasny mechanismus nahrady ndklad spojené s nucenym

odstraniovanim staveb ze strany spravniho orgdnu, ve smyslu ustanoveni § 261 odst. 2 Nového

stavebniho zakona, kdyz tento mechanismus zatim neddva spravnimu organu (resp.

171 Viz ustanoveni § 129 odst. 4 Stavebniho zakona z roku 2006.



samospravnému celku) Zadnou garanci nahrady vynalozenych vydajl na odstranéni stavby v rdmci
spravni exekuce.

Obstrukéni mechanismy ze strany stavebnika, ¢i vlastnika stavby byly sice omezeny, a to
napfiklad slouc¢enim fizeni o natizeni odstranéni stavby a fizeni o dodatecném povoleni stavby,
opakovaného fizeni a fizeni o prodlouzeni doby trvani, nebo nemoZznosti aplikace nového
rozhodnuti, avSak nesou s sebou riziko neucelného vypracovani dokumentace pro odstranéni
stavby a potencidlni likvidaci ekonomické hodnoty, kterou by bylo mozné zachovat (v ramci
nového rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 101 Spravniho fadu). Jak toto nové fizeni o natizeni
odstranéni stavby bude redln¢ fungovat, a zdali se tim pouze neprodlouzi faze prvostupnového
rozhodovani, bude zaviset zejména na zformovani budouci spravni praxe, kterou v tuto chvili
nelze zcela predjimat.

Domnivam se, Ze nékteré mechanismy nadmiru upfednostiiuji likvidaci potencidlné
obstrukénich mechanismi na ukor opravnénych z4jmu stavebnika ptesto, Ze tyto mechanismy maji
téz legitimni opodstatnéni, jako naptiklad institut nového rozhodnuti. V tomto smyslu se pravni
uprava Nového stavebniho zdkona jevi jako nedomyslena.

Bezpochyby budou spravni organy tizeny mnoha vykladovymi obtizemi, napi. ve vztahu
k okruhu staveb, které mohou byt dodatecné povoleny, moznosti zmény docasné ¢erné stavby na
trvalou ¢i hodnocenim potencidlni 4jmy spojené s nafizenim odstranéni ¢erné stavby, u které bylo
pravomocné rozhodnuti zruseno.

V hodnoceni pravni tpravy Nového stavebniho zékona se musi projevit téz zvlastni, mozna
dokonce privilegovand, Uprava vyjimek z obecnych poZadavkii na umistovani staveb, kterd
nemuZe byt uplatnéna v radmci klasického fizeni o povoleni zdméru (ackoliv bez pravniho
opodstatnéni je takto postupovano i za a€innosti Stavebniho zakona z roku 2006).

Upravu Nového stavebniho zakona povazuji jako zaseklou v pilce cesty. Umysl
zakonodarce je ziejmy a legitimni, ale zplisob provedeni povaZzuji za nest’astny, pro ktery bude
cely proces zatézovan, a dale se domnivam, Ze upravou Nového stavebniho zdkona nedojde ke

zmeng, co se tyce pristupu spravnich organti k provadéni nuceného odstranéni stavby.

4.  Prestupky na useku ¢ernych staveb
Uprava prestupki tvoii druhou vétev pravni tpravy Eernych staveb. Oproti fizeni o nafizeni
odstranéni stavby funkci prestupkového prava neni ndprava vadného stavu, nybrz funkce

preventivni, vychovnd a represivni.!”? Vzhledem k této funkci Novy stavebni zdkon, stejné jako

172 KOPECKY, Martin: Spravni pravo. Obecna &ast, 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 239.



jeho ptedchudci, ¢i jiné zakony upravujici dil¢i oblasti spravniho prava, upravuje jednotlivé
skutkové podstaty prestupkd, a to s ohledem na zasadu nullum crimen sine lege (pozn. pomineme-
li, ze Gstavnépravni zéklad zasady nullum crimen sine lege pro oblast spravniho trestani neni zcela
postaven najisto).!”® Procesni iprava je primarné obsazena ve Zakoné o odpovédnosti za prestupky
a ve Spravnim fadu.

S ohledem na ucel této prace je tato ¢ast vénovana primarn¢ zménam, ktery Novy stavebni
zakon ptinesl do upravy spravniho trestani ve véci ¢ernych staveb a dal$im spornym otdzkam
spravniho trestani na useku ¢ernych staveb.

Novy stavebni zdkon pfedstavuje zjednodusSeni upravy skutkovych podstat na tseku
stavebniho prava, primarné z divodu opusténi koncepce dualitniho rozhodovani o nékterych
stavebnich zdmérech, a to v iIzemnim fizeni a nésledné ve stavebnim fizeni (¢i jejich procesnich
alternativach). Stale vSak Novy stavebni zdkon zachovava systematiku skutkovych podstat, kdy
upravuje jak skutkové podstaty se subjektem obecnym, a ndsledné skutkové podstaty se subjektem
konkrétnim, nadanym urgitou vlastnosti &i zplsobilosti, & postavenim.!” Co se tyce trestnich
sazeb za jednotlivé prestupky, jejich vysSe byla zvysena, a to ve vétSin€ pripadech na dvojnasobek.
Umysl zakonodérce, co se tyée zvyseni sazeb za jednotlivé skutkové podstaty, viak nespociva
ve zmén€é ndzoru ohledné spoleCenské Skodlivosti jednotlivych protipravnich jednani, ale
vzhledem k rlistu mezd v mezidobi od roku 2006.'7

K sazbam za tyto jednotlivé skutkové podstaty je nutné doplnit, Ze podle diivodové zpravy
k Novému stavebnimu zékonu, by spravni organ pfi stanovovani vyse trestu m¢l zohlednit i jiné
pravni nasledky poruseni povinnosti, jako napiiklad nafizeni odstranéni stavby.!”® Tento piistup
se ve véci ¢ernych staveb jevi jako obtizné€ proveditelny, kdyZ ve smyslu ustanoveni 256 odst. 1
pism. c¢) Nového stavebniho zdkona je predpokladéno, ze stavebnik ¢i vlastnik stavby uhradi
pokutu za ptestupek pred tim, nez dojde k pravomocnému vyieSeni osudu ¢erné stavby v rameci
fizeni o nafizeni odstranéni stavby (pozn. s tim souvisi 1 otdzka, zdali tato Uprava vyhovuje zasadé
subsidiarity trestni represe.)!”” Skute¢nost, zdali v fizeni o nafizeni odstranéni stavby dojde
k fyzickému odstranéni ¢erné stavby Ci tato stavba bude dodatecné povolena dale neptedstavuje
okolnost, ktery by méla hrat roli pfi stanoveni vySe trestu ve smyslu Zdkona o odpovédnosti za

prestupky.'”®

173 Srov. KOPECKY, Martin: Spravni pravo. Obecna &ast, 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 241, NOVAK, Jiii:
Listina zakladnich prav a svobod. 1. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2021, k ustanoveni ¢l. 39.

174 Viz ustanoveni § 12 pism. a) Zakona o odpovédnosti za pfestupky.

175 Srov. Divodové zprava k Novému stavebnimu zakonu. Zvlastni ¢ast, k ustanoveni § 300 — 302.

176 Srov. Divodové zprava k Novému stavebnimu zakonu. Zvlastni ¢ast, k ustanoveni § 300 — 302.

177 Srov. KOPECKY, Martin: Spravni pravo. Obecné ¢ast, 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 243.

178 Viz ustanoveni § 37 a nasledujici Zdkona o odpovédnosti za piestupky.



Za oblast, kter¢é mél Novy stavebni zdkon vénovat vétsi pozornost, je otazka naplnéni
skutkové podstaty s ohledem na vnimani stavby v dynamickém hledisku, tedy i jako proces
sméfujici k provedeni stavebniho dila,'”® a s tim souvisejici otazce povahy né&kterych piestupki
jako trvajicich.

Otazka naplnéni skutkové podstaty nékterych prestupkt (z hlediska upravy cernych staveb
zejména skutkova podstata provedeni stavby bez povoleni, pokud je vyzadovano, provedeni
stavby v rozporu s vydanym povolenim, ¢i odstranéni stavby v rozporu s povolenim), je ponékud
zavad¢jici s ohledem na jejich jazykové znéni. Z ustanoveni § 301 odst. 1 pism. a) a b) Nového
stavebniho zakona se dopusti pfestupku ten kdo ,,provede®, z ustanoveni § 301 odst. 1 pism. )
Nového stavebniho zdkona se dopusti piestupku ten, kdo ,,odstrani®. S ohledem na pouziti tohoto
slovesného vidu se lze domnivat, Ze tyto piestupky nejsou trvajici (pozn. podpofeno napf.
argumentaci Jana StrakoSe, ktery uvadi, Ze ,, Priznacnym rysem skutkovych podstat, ktery
umoznuje trvajici prestupky rozpoznat (pri zohlednéni gramatického vykladu), tak muze byt i v
pripadé stavebniho zdakona zejména nedokonavy vid ,,slovesa ,,uzivat* v podobé , uziva“, ktery
piimo naznacuje, Ze je vyZadovéno trvani uzivani po blize neurcenou dobu.) “!%

Domnivam se, Ze z hlediska teleologického vykladu lze za spolecensky Skodlivé jednani,
a tedy vyznamné z hlediska ptestupkového prava, oznadit uz samotné jednani, kdy stavebnik
smétuje k provedeni ¢i odstranéni stavby ve smyslu ustanoveni § 301 odst. 1 pism. a), b) a 1)
Nového stavebniho zédkona.

Této otazce se vénoval téz Krajsky soud v Praze, a to v ndvaznosti na zménu slovesného
vidu u nékterych skutkovych podstat podle Stavebniho zdkona z roku 2006 novelou G¢innou ke
dni 1. 1. 2013 (kterou doslo ke zméné¢ slovesného vidu z ,,provadi‘ na ,,provede*), a to nasledovné:
wPodle § 180 odst. I pism. k) ¢i n) StavZ ve znéni ucinném do 31. 12. 2012 platilo, Ze se spravniho
deliktu dopusti ten, kdo ,, provadi* stavbu bez prislusného rozhodnuti, opatreni nebo jiného tikonu
nahrazujiciho rozhodnuti stavebniho uradu. V daném obdobi se dle judikatury NSS jednalo o delikt
trvajici, jimz pachatel vyvolal protipravni stav, ktery posléze udrzoval (pripadné pachatel udrzoval
protipravni stav, aniz jej sam vyvolal). Pro tento vyklad NSS pokladal za urcujici uZiti slovesa
,,provadi* (vid nedokonavy), z néhoz plynulo, zZe zakonem chraneny zajem byl v pripade uvedeného
deliktu porusovan nikoli az dokoncenim stavby, nybrz jiz samotnymi pokracujicimi stavebnimi
pracemi (viz rozsudky NSS z 5. 1. 2011, sp. zn. 3 As 18/2010, nebo ze 4. 3. 2016, sp. zn. 2 As
257/2015). (...) Pokud tedy zakonodarce s ucinnosti od 1. 1. 2013 zpresnil skutkové podstaty

179 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2006, ¢. j. 22 Cdo 1118/2005.
1% STRAKOS, Jiii: Poznamky k ,.trvajicimu* prestupku z pohledu stavebniho zakona. Spravni prévo, ¢. 5/2021,
Praha: Ministerstvo vnitra Ceské republiky, s. 266.



prestupkit a spravnich deliktii tykajici se nepovolenych staveb tak, Ze k jejich naplneni dojde
provedenim stavby Ci jeji zmény, pak je tieba vychazet z toho, Ze ke spachani spravniho deliktu
naddale nedochazi zahdjenim stavebni cinnosti a naslednymi pokracujicimi stavebnimi pracemi,
ale az zavrsenim stavebni ¢innosti. Provedenim je pritom treba rozumét dokonceni stavby ci jeji
zmény do takové podoby, Ze je mozné ji bezpecné uzivat ke sledovanému vicelu.*'%!

Opacny nazor ziejm¢ zaujal Nejvyssi spravni soud, ktery se vyjadiil nasledovné:
,Nasledkem, jakozto znakem objektivni stranky skutkoveé podstaty, se obecné rozumi poruseni nebo
ohrozeni hodnot, které jsou objektem spravniho deliktu. V pripade spravniho deliktu dle § 180
odst. 2 pism. g) stavebniho zdkona je proto nasledkem poruseni zajmu spolecnosti na podrobeni
stavebniho zaméru (Ci jeho zmeény) pred jeho viastnim zapocetim kontrole odborného spravniho
uradu, jenz zajistuje soulad planované stavby s verejnym zajmem. Je totiz zajmem spolecnosti, aby
zejména veSkera stavebni cinnost, jejiz neodborné a nekontrolovatelné provedeni by mohlo ohrozit
nebo pripadné i porusit ty zajmy, na jejichz ochrané mad spolecnost bezprostredni zajem, byla
provadeéna v souladu s uzemné planovaci dokumentaci, obecnymi pozadavky na stavby, pozadavky
dotcenych organu, jakoz s respektem k pravim dalsich subjektii. Konkrétne se tento ndsledek
projevuje rozporem provedeni stavby se stavebnim povolenim, coz krajsky soud uvedl “'%?

K doplnéni je téZ vhodné zminit rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu v této véci
vztahujici se k Stavebnimu zédkonu zroku 1976 (pouzito slovo ,,provadi), ktery se vyslovil
nasledovné: ,,Pokud se stavebnik v mezidobi od vydani stavebniho povoleni do doby dokonceni
stavby odchyli od stavebniho povoleni, dopusti se tzv. trvajiciho prestupku podle § 105 odst. 3
pism. a) stavebniho zdkona. Tento prestupek pak trva az do ukonceni protipravniho jednani,
kterym je provadeni stavby jako celku, nikoliv pouze té konkrétni dilci stavebni cinnosti, kterd je v
rozporu se stavebnim povolenim.*“'%

Nutno podotknout, Ze ani jeden se shora citovanych rozsudkii se nevypotadal se
skutecnosti, Ze stavbu je nutno vnimat v dynamickém hledisku, tedy Ze stavbou neni pouze stavba
stavebné technicky dokoncend, nybrz 1 stavba rozestavéna. Podle mého nézoru nelze srovnavat
pojem provedend stavba s pojmem dokoncena stavba, a tedy za provedenou stavbu lze oznacit i
stavbu, ktera neni stavebné technicky dokoncena.

Otazku, zdali prestupky ve smyslu ustanoveni § 301 odst. 1 pism. a) b) a 1) Nového
stavebniho zakona jsou, ¢i nejsou trvajicimi, povazuji tedy za otdzku sporu jazykového a

teleologického vykladu. Otazka povahy téchto piestupki mé pomérné zasadni dopady do roviny

181 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 22. 4. 2020, ¢. j. 45 A 124/2017-30.
182 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 1. 2020, &. j. 8 As 219/2017-66.
183 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 9. 2006, &. j. 2 As 61/2005-56.



spravniho trestani, kdyz od této povahy se odviji naplnéni znakl skutkové podstaty, otazka
potencialniho stejnorodého soubchu, ¢i otizka béhu promlceci doby. SkuteCnost, ze se
zakonodarce tomuto vykladovému problému dale nevénoval, povazuji za zdsadni nedostatek
Nového stavebniho zakona, a jako promarnénou Sanci na piesnéjsi specifikaci povahy téchto

piestupki.



Zavér

Cilem této diplomové prace bylo provést zhodnoceni tipravy Nového stavebniho zakona
s ohledem na problematiku cernych staveb. S ohledem na tuto skute¢nost se prace zabyva tématy
vymezeni stavby jako takové, identifikaci zasad pravni upravy cernych staveb, kategorizaci
cernych staveb a staveb, které se cernou stanou, procesnimi otdzkami napravy vadného stavu, ktery
cerné stavby predstavuji, a v posledni fad¢ nekterym aspektim prestupkového prava dopadajiciho
na ¢erné stavby.

Vzhledem ke skutecnosti, Zze Novy stavebni zdkon je ucinny a plné aplikovatelny skoro
dva mésice ke dni sepisu této prace, nové otazky, které s sebou pfinasi, doposud nebyly feseny
v praxi. Z tohoto diivodu se diplomova prace snazi identifikovat situace, které se mohou ukazat
jako problematické, a dale nabizi moznosti, jak sporné otazky Upravy ¢ernych staveb mohou byt
feSeny.

Prestoze Novy stavebni zdkon mél predstavovat komplexni zménu stavebniho prava
v Ceské republice, co se ty&e tpravy Eernych staveb, nepiedstavuje Novy stavebni zakon vyrazny
posun. Domnivam se, ze Novy stavebni zdkon spiSe v mnoha ohledech nefesi problematickeé
otazky diivéjsi upravy dopadajici na Cerné stavby, a zlepSeni, které novy stavebni zdkon pfinasi,
jsou zasekla v puli cesty.

Co se ty¢e pojmu stavby, 1ze ocenit, ze zakonodarce nezapomnél definici ,,aktualizovat*
s ohledem na judikatorni a teoretické zavery. Rozdéleni staveb na kategorii staveb drobnych,
jednoduchych, vyhrazenych a ostatnich se jevi jako piehlednéjsi oproti feSeni Stavebniho zakona
zroku 2006. Novy stavebni zdkon vSak nepfinasi z4dné zmény do problematického pojmu
vyrobku plniciho funkci stavby, a tedy hranice tohoto pojmu stale zlstava nejasna. Otazka vlivu
mobility to téchto dél stle neni vyfeSena a Novy stavebni zdkon neposkytuje spravnim organiim
oporu v tom, jak maji tento pojem interpretovat.

Ke kategorizaci cernych staveb lze dodat, Ze Novy stavebni zdkon nepiedstavuje
vyraznou zménu. Lze chvalit snahu zakonodarce bojovat proti ,,vénym stavenistim* zavedenim
nového druhu stavby, kterd se stane ¢ernou z divodu jejiho nedokonceni v dobé€ platnosti povoleni.
Na druhou stranu povazuji za zardzejici, ze zdkonodarce stale nevhodné fadi stavbu nebezpecnou
do ustanoveni § 250 Nového stavebniho zdkona, kdyZ systematicky tato procesni uprava patii mezi
opatfeni k napraveé. Za zarazejici lze déale oznacit pifechodna ustanoveni Nového stavebniho
zakona, kterd piindsi prvek nejistoty ohledné posuzovani cernych staveb. Podle mého nazoru neni

jisté, podle jaké pravni Gpravy budou posuzovana ,,Cernota‘ stavby zahajené prede dnem uc¢innosti



Nového stavebniho zdkona. Z diivodové zpravy navic vyplyva, ze zékonodarce si byl problému
nedostate¢nych pfechodnych ustanoveni védom, a piesto tato oblast pfedstavuje nedostatek.

Procesni tiprava Nového stavebniho zdkona smétujici k napraveé vadného stavu, ktery
cerna stavba (Ci stavba, kterd se stane Cernou) piedstavuje, byla zcela jisté tvofena s ohledem na
snahu vadny stav napravovat rychleji a omezit potencialn€ obstruk¢ni jednani na strané stavebnika
¢i vlastnika stavby. Podle mého nadzoru vSak zdkonodéarce omezil prostiedky stavebnika c¢i
vlastnika stavby pfiliS. Zakaz pouziti institutu nového rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 101
Spravniho fadu povazuji za piehnanou reakci ze strany zakonodarce, kdyz uziti institutu nového
rozhodnuti povazuji za zcela legitimni v piipadech, kdy nucenému odstranéni stavby lze zamezit,
a to pro zménu skutkového ¢i pravniho stavu.

Zkoncentrovani fizeni o nafizeni odstranéni stavby a fizeni o dodate¢ném povoleni stavby
bych povazoval za vhodné, pokud by zdkonodarce této materii v€noval vice pozornosti.
Skute¢nost, ze tato materie vyzadovala vice pozornosti lze dokladat i na skutecnosti, Ze pro
jednotlivé Casti fizeni o nafizeni odstranéni stavby Novy stavebni zdkon vymezuje ucastniky
odlis$né.

Hlavni problém diivéjsi upravy vSak spocival v neochoté spravnich organi ptistupovat
k fyzickému natizeni odstranéni stavby v ptfipadech, pokud tak neucinil sdém vlastnik stavby. Tento
problém vsak Novy stavebni zdkon podle mého nazoru nedokéze vyfteSit a nastaveny rezim
nahrady nakladti samospravnému organu Ministerstvem pro mistni rozvoj neni efektivni, kdyz
nedava samospravnému organu zaruku nahrady nakladi na odstranéni stavby.

Institut splnéni obecného pozadavku na umistovani staveb ve smyslu ustanoveni § 256
odst. 2 Nového stavebniho zédkona povaZzuji za zcela prekvapivy, kdyZ klasické fizeni o povoleni
zdmeru tuto moznost ze zakona neposkytuje.

Co se tyCe Upravy piestupkd, Novy stavebni zdkon nevyfteSil otazku, zdali nékteré
skutkové podstaty prestavuji trvajici prestupek €1 nikoliv, a tedy stale dochazi ke stietu jazykového
znéni téchto skutkovych podstat s ticelem stavebniho prava.

Upravu Nového stavebniho zakona povazuji za promarnénou anci. Stavebni pravo si
jisté zaslouZilo zmény, avSak zmény promyslené a dotaZené do konce. Novy stavebni zakon za

tuto zménu povazovat nelze.
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Tzv. Cerné stavby

Abstrakt

Cilem diplomové prace s ndzvem ,Tzv. Cerné stavby“ je zhodnoceni pravni upravy
problematiky Cernych staveb podle zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni, zadkon, ve znéni pozd¢jsich
piedpist. Diplomova prace se snazi blize popsat znény, které novy stavebni zakon do problematiky
cernych staveb piinasi, identifikovat problematické ¢asti, a provést zhodnoceni této nové pravni
upravy. Vzhledem k tomu, Ze tato prace je pséna za situace, kdy se ohledné nového stavebniho
zakona nezformovala spravni praxe, ¢ast této prace nabizi moznosti, jakymi se vyklad n¢kterych
problematickych ustanoveni a institutii mize ubirat.

Prvni kapitola diplomové prace se vénuje pojmu stavby jako takové a jeji definici. Soucasti
této kapitoly je i pojem stavby v $ir§Sim smyslu a problematické oblasti vymezeni pojmu vyrobku
plniciho funkci stavby. V nasledujici druhé kapitole se vénuji pojmu ¢erna stavba. Soucasti této
kapitoly jsou zékladni vychodiska Gpravy cernych staveb a déle jejich kategorizace na stavby cerné
a stavby, které se ¢ernou stanou. Soucasti této kapitoly upravuji i problematickou otazku ¢asové
pusobnosti nového stavebniho zakona z hlediska posuzovani, zdali stavba je Cernou, ¢i nikoliv.
Tteti kapitola je zamétena na procesni Upravu vztahujici se k napravé vadného stavu, ktery cerna
stavba pfedstavuje. V této kapitole je popisovano zejména fizeni o nafizeni odstranéni stavby,
dodate&né povoleni stavby, opakované fizeni &i jiné napravné postupy ve véci Gerné stavby. Ctvrta
kapitola se vénuje druhé vétvi pravni tpravy Cernych staveb, tedy pravu piestupkovému. Hlavni
zameéteni této kapitoly je na zmény, které novy stavebni zdkon ptfinasi a na problematicky aspekt
charakteru téchto prestupkd. V zavéru této prace hodnotim novy stavebni zdkon z hlediska
problematiky cernych staveb a zdali je tento zakon sto naplnit cile, které si z hlediska

problematiky Cernych staveb zdkonodarce nastavil.

Klicova slova

Cerna stavba stavebni pravo stavebni zdkon



Unauthorized buildings

Abstract

The aim of the thesis titled "Unauthorised buildings" is to evaluate the legal regulation of
the issue of unauthorised buildings according to Act No. 283/2021 Sb., the Building Act, as
amended. The thesis seeks to describe in more detail the new amendments to the construction law
on the issue of unauthorised buildings, to identify the problematic parts, and to evaluate this new
legislation. This thesis is written in a situation where no administrative practice has been formed
yet regarding the new Building Act. Parts of this thesis offers possibilities for interpretation of
some problematic provisions and institutes.

The first chapter of the thesis is devoted to the concept of building as its definition. This
chapter also includes the concept of construction in a broader sense and the problematic areas of
defining the concept of a product fulfilling the function of construction. In the following second
chapter I focus on the concept of unauthorised building. This chapter includes the basic
background of the regulation of unauthorised buildings and their categorization. As part of this
chapter I also address the problematic issue of the temporal scope of the new Building Act in terms
of assessing whether a building is authorised or not. The third chapter focuses on the procedural
arrangements relating to the remedy of the defective condition that an unauthorised building
represents. In particular, this chapter describes the procedure for removal of a building, additional
building permits, re-evaluation or other procedures in relation to a unauthorised buildings. The
fourth chapter focuses on the second branch of the regulation of unauthorised buildings, the law
of offences. The main focus of this chapter is on the changes introduced by the new Building Act
and the problematic aspect of the nature of these offences. In the conclusion of this thesis, I
evaluate the new Building Act from the point of view of the issue of unauthorised buildings and

whether this law is able to fulfil the objectives that the legislator has set for himself.

Key words

Unauthorised building construction law Building Act



