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Zrychlené fizeni dle § 212 zakona ¢. 283/2021 Sb.

Jana Janeckova

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale téZ jen novy
stavebni zakon), zavadi v § 212 zcela novy institut tzv. zrychleného fizeni. V pfipadé, Ze
zadatel splni vSechny zakonem stanovené pozadavky, stavebni ufad mu vyda povoleni
jako prvni tikon stavebniho ufadu v fizeni. Stavebnik pfitom musi o povoleni ve zrych-
leném fizeni vyslovné pozddat. Uvedeny institut se da povazovat za ndstupce opatfeni
vydévanych stavebnim ufadem dle zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a sta-
vebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a to izemniho souhlasu
($ 96), spole¢ného tzemniho souhlasu a souhlasu s provedenim ohlaseného stavebniho
zaméru (§ 96a) a souhlasu s provedenim ohldSeného stavebniho zaméru (§ 106). A¢ bylo
v souvislosti s pfijetim nového stavebniho zakona proklamovano, ze jeho hlavnim cilem
je urychleni povolovaciho procesu staveb, domnivam se, Ze zruseni téchto opatfeni a je-
jich nahrazeni povolenim zdméru vydaném ve zrychleném fizeni povolovaci proces ne-
urychlilo, naopak. Je nutno si uvédomit, Ze tato opatfeni nebyla vydavana v fizeni a ne-
bylo mozné se proti nim odvolat, G¢innosti nabyvala doru¢enim stavebnikovi. Povoleni
dle § 212 je vydavano v fizeni a ackoli je povoleni zdméru ve zrychleném fizeni prvnim
ukonem v fizeni, jedna o rozhodnuti, proti kterému je mozné podat fadny opravny
prostredek — odvolani. Vysledné povoleni zaméru je pak nutno vyvésit na aredni desce
po dobu 15 dndt.

A jaké jsou podminky pro vydani povoleni zaméru ve zrychleném fizeni?

Prvotni podminkou pro vedeni zrychleného fizenti je to, Ze stavebnik o zrychlené fizeni,
resp. o vydani rozhodnuti ve zrychleném fizeni, vyslovné pozada. Ve zrychleném fizeni
tedy nelze rozhodnout pouze na zaklad¢ vlastni Gvahy stavebniho uradu,

A¢ tak zakon vyslovné nestanovi, tato zadost musi byt uplna. Text, Ze zadost musi byt
uplna, byl sice z § 221 odst. 1 pism. e) novelou ¢. 152/2023 Sb. vypustén, avsak z diivodové
zpravy k této novele vyplyvd, Ze aby mohlo fizeni probihat, musi byt vidy podana ,bez-
vadnd“ Zadost, Pokud by bylo nutné néjak Zadost upravovat ¢i dopliovat, pak jiz nejsou
splnény predpoklady pro zrychlené fizeni. Zédost musi obsahovat kromé obecnych nale-
zitosti dle § 37 spravniho fadu i nalezitosti dle § 184 odst. 1 pism. a) aZ ¢). Dale museji byt
k zadosti dolozeny i podklady vyzadované § 184 odst. 2 pism. a) az g) a pism. i). I v tomto
pripadé plati, Ze pokud stavebnik nedolozi k zadosti vyjadieni nebo zavazné stanovisko
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dotéeného organu vyzadované novym stavebnim zakonem nebo jinym pravnim predpi-
sem, pfipadné stavebnik neodkaze na jejich existenci v elektronické evidenci stavebnich
postuptl, musi zadost obsahovat i néleZitosti vyzadované v § 177, tj. nalezitosti zadosti
o vydani zavazného stanoviska nebo vyjadreni.

Pokud zadost splituje ostatni podminky pro vedeni zrychleného fizeni, ale neobsahuje
potiebné vyjadieni nebo zavazné stanovisko dotéeného organu, stavebni tifad si je vyzada
dle § 184 odst. 3 u prislusného dotéeného organu sam a vycka dle § 184 odst. 4 bud jeho
vydani nebo okamziku vzniku fikce dle$ 178 odst. 3. Nedolozeni vyjadfeni nebo zavazné-
ho stanoviska totiZ neznamena, ze by byla podéna neuplna ¢i vadna zadost, nebot zdkono-
darce alternativné stanovil bud moznost dolozit k zadosti zdvazna stanoviska a vyjadreni
piimo stavebnikem (§ 184 odst. 2), anebo stanovil povinnost upravit Zadost obsahové tak,
aby obsahovala i naleZitosti vyzadované pro jejich vydani s tim, ze v takovém pripadé o je-
jich vydani pozada u dotéeného organu ptimo stavebni Grad (§ 184 odst. 3, 4).

Soucasti zadosti o vydani rozhodnuti ve zrychleném fizeni vsak nemuze byt zadost o po-
voleni vyjimky, nebot pokud by bylo mozné zamér povolit pouze na zakladé povolené vyjimky,
pak by nebyly splnény podminky pro vedeni zrychleného tizeni, jak vyplyva z odst. 1 pism. c).

Zrychlené fizeni je souc¢asné mozné aplikovat pouze za splnénich urditych situaci, kon-
krétné musi byt splnény tyto taxativné stanovené podminky:
a) obec, na jejimz tizemi md byt stavba nebo zatizeni uskutecnéna, md vyddn tizemni pldan;

b) nejde o zamér podléhajici posuzovini EIA - to znamena, Ze se nesmi jednat o zamér,
ktery podléha posouzeni vlivii na zivotni prosttedi (velkd EIA), pokud probéhlo pouze
zjistovaci fizeni s vysledkem, Ze stavba nema byt posuzovana, pak zrychlené fizeni je
mozné vést;

c) nejde o zdmér vyzadujici povoleni vyjimky nebo stanoveni odchylného postupu podle zd-

kona o ochrané ptirody a krajiny — ve zrychleném fizeni lze projednat pouze takovy
zamér, ktery nevyzaduje vydani zadné vyjimky, tj. nejen vyjimky dle zdkona o ochrané
ptirody a krajiny ale vztahuje se na vyjimky i z jiného pravniho predpisu, zejména napt.
z obecnych pozadavki na vystavbu (§ 138 nového stavebniho zédkona).
To, zda zamér vydani vyjimky ze zakazt u pamatnych stromt, zvlasté chranénych dru-
h rostlin a Zivocichti podle § 46 odst. 2, § 49 a § 50 zakona o ochrané ptirody a krajiny
vyzaduje ¢i je tfeba aplikovat odchylny postup podle tohoto zakona, by mélo byt vzdy
obsahem jednotného environmentélniho zavazného stanoviska.

d) stavba spliiuje pozadavky uvedené v § 193 — v praxi se bude se jednat o pozadavky upra-
vené v § 193 odst. 1 pism. a) a c) az e). Pozadavky pod pismenem b) se totiz posuzuji
pouze tehdy, pokud obec nemad platny tizemni plan a v takovém pripadé, jak je vyse
uvedeno, nelze zrychlené fizeni vést. Pod pismenem f) je v § 193 odst. 1 pak stanovena
podminka, Ze zamér musi byt v souladu s ochranou prav a pravem chranénych zajmi
ucastnikd fizeni. Tim, Ze stavebnik doklada k Zadosti i souhlasy tcastnikil fizeni se
zamérem, ma se za to, tito Gcastnici povazuji zamér za souladny s ochranou jejich prav
a pravem chranénych zgjmdL.
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Lze tedy uzavtit, ze zamér projednavany ve zrychleném fizeni musi byt stejné jako zamér
projednavany v klasickém Ffizeni v souladu s izemné planovaci dokumentaci, izemni-
mi opatfenimi a vymezenim zastavéného Gzemi, musi spliiovat pozadavky na vystavbu
upravené v novém stavebnim zakoné a jeho provadécich predpisech, musi spliovat
pozadavky zvlastnich pravnich predpisti jakoZ i musi spliiovat pozadavky na vefejnou
dopravni nebo technickou infrastrukturu. Splnéni téchto pozadavkd musi jednoznacéné
vyplyvat ze zadosti véetné jejich priloh a dokumentace pro povoleni zdméru.

e) stavebnik doloZil souhlasy viech ticastnikii fizeni se zdmérem, vyznacené na situacnim
vykresu dokumentace — povinnost dokladat souhlasy s provedenim stavebniho zaméru
vyznacené na situaénim vykresu byla zakotvena jiz v § 184a starého stavebniho zakona.
Kdo je ucastnikem tizeni o povoleni zaméru a ¢i souhlasy musi stavebnik doloZit, upra-
vuje § 182 nového stavebniho zakona.

Utastnikem fizeni je v prvé fadé stavebnik, pro ticely toho ustanoveni je to tedy ve smy-
slu § 16 pism. a) osoba, kterd pro sebe zada vydani povoleni zdméru. Soucasné plati, ze
pokud je stavebnikem spolecenstvi vlastniki jednotek, je zastupcem vlastnikd jednotek
(§ 183). Je logické, ze pokud stavebnik zada pro sebe vydani povoleni, s provedenim
zaméru souhlasi, a proto nebude tfeba, aby na situa¢nim vykresu vyznacoval i svij sou-
hlas. Opa¢ny vyklad by dle mého nazoru byl prepjatym pravnim formalismem.
Utastnikem fizeni je ddle vzdy obec, na jejimz uzemi ma byt zémér uskute¢nén. V kon-
textu nového stavebniho zakona je nutno si uvédomit, ze se vede pouze jedno povolo-
vaci fizeni. Obec tedy bude, na rozdil od starého stavebniho zakona ucastnikem vsech
fizeni o povoleni zdméru, nikoli pouze téch, v nichz se zdmér nebo jeho ¢ast umistuje.
Pokud stavebnik neni vlastnikem pozemku nebo stavby, na kterych ma byt tento zamér
uskute¢nén, anebo je tento pozemek ¢i stavba zatizen vécnym pravem, pak musi staveb-
nik k Zadosti dolozit i souhlas téchto osob.

Dalsi kategorii osob, jejichz souhlas na situa¢nim vykresu je tfeba doloZit, jsou osoby, je-
jichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam nebo sousednim pozemkim
miize byt rozhodnutim o povoleni zdméru pfimo dotéeno. Dle mého nazoru se bude jed-
nat o jednu z nejproblematictéjsich povinnosti, a to zejména u rozsahlejsich staveb. Ur-
¢eni okruhu téchto tcastnikd Fizeni v praxi ¢ini stavebnim ttadium problémy, neexistuje
jednotné métitko, jak tento okruh posoudit, nejedna se totiz pouze o mezujici sousedni
pozemky a stavby (IL. US 59/99), ale ¢initeld, které maji vliv na Gcastenstvi v fizent, je vice.
Pro Gcastenstvi v fizeni totiZ postacuje, dle ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho sou-
du, i pouhd moznost ptimého dotéeni prava. PHimym dotéenim se pak rozumi pfedev$im
dotéeni stinénim, hlukem, prachem, pachem, zdpachem, koutem, vibracemi, svétlem,
zvySenou intenzitou dopravy apod., tj. riznymi imisemi. Dle mého nazoru by tak institut
zrychleného fizeni mél byt vyuzivan pouze v ptipadech mensich zaméri bez zdsadnich
dopadii na okolni stavby (napf. rodinné domy, stavebni tpravy apod.).

Utastnikem Fizeni, jehoz souhlas bude tfeba pro potteby zrychleného fizeni dolozit, je i ten,
o ném? tak stanovi jiny zakon. Timto jinym zdkonem je predev$im zdkon o ochrané pti-
rody a krajiny (ekologicky spolek v pripadé kaceni stromi) a v podminkach hl. m. Prahy

7w

i zdkon o hlavnim mésté Praze (méstska ¢ast, na jejimz izemi se stavebni zamér nachazi).
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I v tomto pripadé bude tfeba, aby fyzické osoby na situa¢nim vykresu byly identifikova-
ny jménem, piijmenim, datem narozeni a adresou mista trvalého pobytu, ptip. bydlisté
a pravnické osoby uvedly svtij nézev, sidlo a ICO, bylo-li ji ptidéleno. Ze souhlasu déle
musi byt zfejmé, kdo za pravnickou osobou jedna a bylo tak zfejmé, ze souhlas byl dan
osobu opravnénou za spole¢nost jednat.

V ptipadé, Ze stavebni ufad shledd, ze byly splnény podminky pro povoleni stavby nebo za-
fizeni ve zrychleném fizeni, toto povoleni vyda. Vydani povoleni je prvnim tikonem v fizeni,
tzn. Ze stavebni Gfad acastniky o fizeni nevyrozumiva a ti ani neuplatiiuji namitky. Povoleni
stavby stavebni ufad musi dorucit véem ucastnikéim fizeni a sou¢asné musi rozhodnuti i zve-
fejnit na tfedni desce. Doba uvefejnéni ¢ini 15 dnd. VyvéSeni rozhodnuti na afedni desce
nema dle mého néazoru vliv na pravni moc rozhodnuti a méa pouze informativni charakter.

Vzhledem k tomu, Ze neni ve stavebnim zdkoné stanoveno jinak, Ize se proti povoleni
vydanému ve zrychleném fizeni odvolat a odvolani mé odkladny u¢inek. Ve smyslu § 226
odst. 1 pak odvolaci spravni organ neprihlizi k té ¢asti odvolani, ktera smétuje proti tomu,
k ¢emu tcastnik fizeni dal souhlas. Pokud by podala odvolani osoba, se kterou nebylo jed-
nano jako s ti¢astnikem jednano a nebyl doloZen jeji souhlas s provedenim zdméru, pak by
dle mého nazoru musel odvolaci spravni organ posoudit, zda se nejedna o opominutého
ucastnika fizeni, tj. osobu, s niZ mélo byt jako s uc¢astnikem fizeni jednano, resp. mél byt
dolozZen jeji souhlas na situa¢nim vykresu.

Nejsou-li splnény podminky pro vydani povoleni ve zrychleném fizeni, stavebni ufad po-
stupuje podle obecnych ustanoveni o fizeni o povoleni zaméru.

Vzhledem k tomu, ze podminky pro tento zkraceny postup pro povoleni zdméru jsou po-

mérné prisné, az praxe ukdze, zda bude tento institut stavebniky skute¢né vyuzivan a zda
prispéje k urychleni povolovaciho rezimu.
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Charakter a struktura uzemi -

poznatky ze soudnich pfezkumd’
Martin Tunka

Uvod

Otazku charakteru tzemi prezkoumavaji soudy? v rozsahu podanych zalobnich navrhu
avrozsahu toho, jak pravni predpisy uklddaji podminku souladu zaméru/stavby s charak-
terem tizemi, ptipadné s charakterem zastavby. Zalobni ndvrhy smétovaly predeviim proti
rozhodnutim Magistratu hl. m. Prahy, kterd fesila odvolani proti rozhodnutim stavebnich
uradd o umisténi zaméra. Tyto prezkumy byly dosud spojeny predevsim s uplatiiovanim
tizemniho pldnu sidelniho ttvaru hl. m. Prahy (UPSU), G¢inného od 1. 1. 2000, a Praz-
skych stavebnich predpisti (PSP)?, u¢innych od 1. 8. 2016.> Rozhodnuti spravnich tradt
byla vydavana podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.,* a provadécich predpisti k nému.
Od 1. 1. 2018 az do 30. 7. 2024 vydavaly k povolovanym zamértim zévazna stanoviska
tfady uzemniho pldnovéni (ZS UUP), které posuzovaly ptipustnost ziméru z hlediska
jeho souladu s tizemné plénovaci dokumentaci (UPD). V tomto obdobi stavebni tiady
posuzovaly podle ust. § 90 minulého SZ pouze soulad zdméru se zakonem a s jeho prova-
décimi predpisy, na izemi hl. m. Prahy soulad s pozadavky PSP, zkoumat soulad zdméru
s UPD stavebnim ufadiim nepfisluselo. Tuto pravni upravu novy stavebni zékon? opustil
a vratil se k rezimu, ktery platil do 31. 12. 2017, tzn. Ze nyni stavebni ufady opét posuzuji
zaméry nejen z hlediska souladu s charakterem tzemi, ale také z hlediska jejich souladu
s UPD®, bez ,,pomoci“ uradfi uzemniho pldnovani.

Text ¢lanku proto vychdzi ze soudnich prezkumit Méstského soudu v Praze (MS) a Nej-
vyssiho spravniho soudu (NSS) predevsim po roce 2018. Obsahuje nezbytné vysvétleni
pozadavka tzemniho planovani a povolovani staveb na tzemi hl. m. Prahy. I pfes tato
specifika prinaseji soudni prezkumy fadu obecnych poznatki k otazce charakteru tizemi.

1) Meéstsky soud v Praze, Nejvyssi spravni soud - dale téz NSS.

2) Nafrizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani izemi
a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni predpisy) ve znéni
pozdéjsich natfizeni ¢. 14/2018 Sb. hl. m. Prahy. Zména: naiizeni ¢. 8/2022. Zména: nafizeni
¢. 15/2022, dale téz ,,PSP*; viz téZ Odtivodnéni PSP - Prazské stavebni predpisy s aktualizova-
nym odiivodnénim 2022, © IPR Praha, Praha, isbn 978-80-87931-88-2 (pdf).

3) PSP zru$ené 1. 1. 2024 zdkonem ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni zakona ¢. 152/2023 Sb.
byly nahrazeny nafizenim hl. m. Prahy ¢. 12, o pozadavcich na vystavbu v hlavnim mésté Praze
(prazské stavebni predpisy), i¢innym od 1. ¢ervence 2024.

4) zakon ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist dale téz ,,SZ", ,,minuly SZ*

5) zakon ¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, déle téz ,novy stavebni zdkon® ,,nSZ"

6) zakon ¢. 283/2021 Sb., ust. § 193 Posuzovani zdméru

* Clanek byl publikovan ve sborniku Charakter a struktura uzemi, ktery vysel jako mimorddna
ptiloha ¢asopisu Urbanismus a tizemni rozvoj ¢. 6/22024 na s. 26-28.
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Specifika hl. m. Prahy

Otazku souladu zdméru s charakterem tizemi nebo charakterem zastavby soudy doposud
posuzovaly predev$im pti umistovani zaméra ve stabilizovaném tzemi.

Stabilizované tizemi

Dle UPSU je ,,Stabilizovanym tizemim zastavitelné tizemi, které je tvofeno stdvajici zpravi-
dla souvislou zdstavbou a stabilizovanou hmotovou strukturou, v némz tizemni plin nepted-
pokladd vyznamny stavebni rozvoj (oddil 15 ptilohy ¢ 1 UPSU; bod 45)*

»Ve stabilizovaném tizemi neni uvedena mira vyuziti ploch (plati vZdy u ploch OB, OV, SV
a SM]); z hlediska limitii rozvoje je mozné pouze zachovdni, dotvoteni a rehabilitace stiva-
jici urbanistické struktury bez moznosti dalsi rozsdhlé stavebni cinnosti. PFipustné feSent se
v tomto pripadé stanovi v souladu s charakterem tvizemi s prihlédnutim ke stavajici urbani-
stické struktufe a stavajicim hodnotdm vyskové hladiny uvedenym v Uzemné analytickych
podkladech hl. m. Prahy (ddle UAP)“ [oddil 7 p#ilohy ¢ 1; 7a) bod 3].

Dle PSP ma stabilizované tizemi plné vyvinuty stavajici charakter, kde nejsou navrhovany
zadné zasadni zmény stavajiciho charakteru, vyznamu ani zptisobu vyuziti izemi a izemi
je jen doplnovano. Dle PSP bylo pti umisténi konkrétniho ziméru nezbytné

= prihlédnout k charakteru izemi ve vztahu zaméru k vefejnym prostranstvim, piidory-
snym rozmértim okolnich staveb a jejich vysce;

» odvodit pro zamér z charakteru okolni zastavby vy$kovou hladinu s ptihlédnutim
k vy$kdm uvedenym v UAP.

Pojem charakter okolni zastavby PSP nijak nedefinovaly, ani v nich nebylo upraveno,
dle jakych kritérii, napt. v jaké rozloze nebo do jaké vzdalenosti, by méla byt v oko-
li konkrétniho zdméru vymezena zastavba za Gcelem odvozeni vyskové hladiny pro
zamér.

Rozsdhla stavebni ¢innost

Pro ucely posouzeni, zda se jedna o rozsahlou stavebni ¢innost, jsou dle nalezt soudi lo-
gickymi a spravnymi kritérii velikost, hmota ¢i urbanisticky raz. Samotna odlisnost mezi
novou a jiz existujici stavbou z hlediska stavebnich parametrt (napt. vysky ¢i hmoty) sama
0 sobé nepostacuje pro zavér, ze se jednd o rozsahlou stavebni ¢innost. I v tomto piipadé je
nutné zamér srovnat v ramci $ir$iho okoli.”

7) Viz rozsudek NSS ze dne 8. 2. 2023, ¢. j. 3 As 247/2022-62, bod 47, ¢i ze dne 30. 10. 2014, ¢. j.
10 As 54/2014-69, AKRO living, bod 21.
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Poznatky ze soudnich pifezkumi

Charakter tizemi/lokality - neurcity prdavni pojem

Pojem zachovani a dotvoreni stavajici urbanistické struktury je neurcitym pravnim po-
jmem, pii jeho interpretaci se spravni organ (stavebni urad, odvolaci urad) zaméfuje
na konkrétni situaci a jeji vyhodnoceni. Spravni organ musi neurcity pravni pojem vy-
lozit na zakladé zjisténi skutkového stavu a s ohledem na néj tento pojem uplatiiovat.¥
Sem spada i posouzeni urbanistického charakteru uréité lokality a souladu zdméru s timto
charakterem. Dle NSS ma spravni organ pro posouzeni odbornych skutkovych otazek
potiebnou odbornost, a proto zpravidla ani nepotfebuje k posouzeni odbornych otézek
ustanovit znalce. Spravni soud naopak pottebnou odbornost nema (odbornikem je v ob-
lasti prava, nikoliv urbanismu). Soud musi dbét na to, aby nenahrazoval ¢innost spravnich
organd; rozhodnuti spravnich organt pfezkoumava v mezich Zalobnich bodt. Pokud tedy
zalobce chce odborné zavéry spravniho organu zpochybnit, musi je dostate¢né kvalifiko-
vané vyvritit (af jiz sim anebo naptiklad za pomoci znalce).

Hodnoceni zaméru s ohledem na charakter tizemi

Ze soudnich prezkumi souladu zaméra s charakterem tGzemi vyplyva napf. nasledujici:

= zamér nelze hodnotit pouze z hlediska nejbliz§iho okoli ¢i dotéené plochy, je tieba hod-
notit urbanistickou strukturu v ramci Sir§iho okoli zaméru;?

= pro dovozeni charakteru tizemi (viz PSP ust. § 20) a charakteru okolni zastavby (viz PSP
ust. § 26) pro poteby posouzeni zaméru dle PSP je nezbytné vymezit referen¢ni tizemi,
ze kterého je mozné dovodit charakter izemi i okolni zastavby. Soudy nékdy pouzivaji
v této souvislosti pojem lokalita, tim viak neni minéna lokalita vymezované v UAP Praha.

Vymezeni referencniho tizemi

Vzhledem k dosavadni pravni Gpravé nebylo mozné vyloudit, ze referenéni izemi pro po-
souzeni charakteru Gzemi vymezovaly rozdilné organy tzemniho planovani pro tucely za-
vazného stanoviska, a jinak stavebni urady, protoze posuzovaly lokalitu z réiznych hledisek —
organy UP z hlediska souladu s UPD, stavebni ufady z hlediska souladu zdméru se staveb-
nim zékonem a s PSP. Dle nalezti soudu ,,Vymezeni lokality musi vZdy zohledrovat indivi-
dudlni poméry v tizemi (rozsudek NSS ze dne 29. 11. 2023, ¢. j. 4 As 282/2022-174, bod 65
a ndsl.), v konkrétnim pripadé miiZe prevdzit i charakter bezprosttedni okolni zdstavby nad
Sirsimi poméry v tizemi (napt. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 12. 2020, ¢. j.
10 A 171/2019-304, bod 64).

8) Viz napt. rozsudek NSS ze dne 26. 9. 2007, ¢. j. 5 As 78/2006-95, rozsudek NSS ze dne 28. 7. 2005,
¢.j. 5 Afs 151/2004-73, ¢. 701/2005 Sb. NSS, rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2008, <. j. 8 As 56/2007-151.
9) Viz napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2023 €. j. 3 As 247/2022-62
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Zmény ve vyuZiti tizemi v pribéhu casu, vietné nejriiznéjsich stavebnich aktivit, jsou
pfirozenou soucdsti vyvoje

NSS v této souvislosti pfipomenul, Ze vlastnici nemovitosti nemaji subjektivni verejné
pravo na to, aby poméry tizemi, v némz se nachazi jejich majetek, byly navidy konzervo-
vany a nemohly se zménit. Zmény ve vyuziti izemi v pribéhu ¢asu, véetné nejraznéjsich
stavebnich aktivit, jsou pfirozenou souddsti vyvoje spole¢nosti a jednotlivec jim a priori
nema pravo branit. Zvlasté v urbanizovanych oblastech miize byt nova vystavba zcela pti-
rozenym a logickym zptsobem vyuziti ur¢itého Gizemi."”

Uzivani pojmu charakter izemi ve stavebnim pravu

Vyskyt pojmu charakter izemi (jeho obdob) se v pfedpisech stavebniho prava dlouhodo-

bé zvysuje. Jenom ilustrativné je mozné uvést nasledujici:

= V letech 1976 az 2006 byl ve stavebnim zakoné ¢. 50/1976 Sb. zminén pouze pozada-
vek, aby umisténi stavby odpovidalo ,urbanistickému a architektonickému charakteru
prostiedi®.

= Od 1. 1. 2007 (i¢innost stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.) bylo pozadovano

- umistovat/povolovat ziméry v nezastavéném tizemi v souladu s jeho charakterem;

- »stanovovat podminky pro provedeni zmén v tizemi, zejména pak pro umisténi a uspo-
fdddni staveb s ohledem na stdvajici charakter a soulad se stdvajicim charakterem
a hodnotami tizemi“. Pozadavek na popis souladu navrhované stavby s charakterem
uzemi byl uveden ve vyhlasce ¢. 499/2006 Sb.

= Od 24. 1. 2023 byl ve stavebnim zakoné nové uveden pojem charakter Gizemi v ust.

§ 19a, ktery je i v nSZ'? ust. § 419, Dle fady parametr, uvedenych v téchto ustanove-

nich, se charakter uzemi urcuje ... pfedevsim vymezenim v vizemné planovaci doku-

mentaci.
= Od 1. 7. 2024 novy stavebni zakon (zdkon ¢. 283/2021 Sb.)

- umoznuje ,,... clenit tizemi podle prevazZujiciho charakteru na lokality.“Jedna se o prav-
ni upravu obdobnou té, kterd doposud byla uvedena v Prazskych stavebnich predpi-
sech (PSP), lokality v izemnim planu hl. m. Prahy ale do-sud vymezeny nejsou;

- obsahuje v ust. § 80 novy pozadavek stanovovat v uzemnim planu ,,podminky prosto-
rového uspordddni, véetné zdkladnich podminek ochrany krajinného rdzu a charak-
teru tizemi [zvyraznéno];

10) Viz rozsudky NSS ze dne 12. 9. 2008, ¢. j. 2 As 49/2007-191, a ze dne 12. 3. 2010, ¢. j. 7 As
13/2010-145.

11) Viz zakon ¢. 183/2006 Sb., ust. § 19 odst. 1 pism. e).

12) Zakon ¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, dale téZ ,,novy stavebni zakon“ ,,nSZ".

13) ,Charakter tizemi se urcuje zejména podle funkcniho vyuziti, struktury a typu zdstavby, uspord-
ddni vefejnych prostranstvi, dalsich prvkii prostorového uspofdddni a urbanistickych, architek-
tonickych, estetickych, kulturnich a ptirodnich hodnot tizemi, vietné jejich vzdjemnych vztahii
a vazeb, a to predevsim vymezenim v vizemné pldnovaci dokumentaci.“
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- uklada v ust. § 193 stavebnimu ttadu posuzovat, zda je zamér v souladu s
a) uzemné planovaci dokumentaci, izemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného tzemi,
b) cili a tkoly uzemniho planovani, zejména s charakterem uzemi a s pozadavky
na ochranu kulturné historickych, architektonickych a urbanistickych hodnot
v tizemi, nema-li obec vydan tzemni plan.

Shrnuti, k diskusi

Soudni prezkumy naznacuji, Ze ¢im obecnéji je v izemné planovaci dokumentaci vyme-
zen charakter tizemi, tim vice zélezi na stavebnim tfadu, jak si tento neurcity pravni po-
jem vylozi, zda a jak bude stavebni ufad zkoumat skutkovy stav a jaka zjisténi o charakteru
uzemi dovodi pro povoleni zaméru v tzemi. Predpoklad soudd, ze spravni arady k této
uvaze maji potfebnou odbornost i kapacity, se nemusi vzdy naplnit.

Zvlasté v pripadech obecnych konstatovani o souladu zdméru s charakterem tzemi se
pti jeho povolovani otevira prostor pro protichidné vyklady, rozpory a v dusledku toho
i soudni pfezkumy v otdzce charakteru tizemi dot¢eného zamérem.

Z posloupnosti ¢innosti projektanta uzemné planovaci dokumentace, projektanta doku-
mentace k povoleni ziméru a stavebniho tradu se da dovodit, jak je dulezité, aby byl cha-
rakter izemi v izemnim pldnu dostate¢né a srozumitelné vymezen, aby poskytoval jasna
hlediska pro posuzovani spravnich ufadu.

Kam kraci kolaudace staveb?
Josef Stasa

Aby bylo mozné povazovat zakonnou pravu uréitého institutu za efektivni, musi byt spl-
néno nékolik pozadavka. Patfi mezi né Gplnost, jednoznacnost a srozumitelnost formu-
lace, raciondlnost uchopeni pfedmétu tpravy a jeji realizovatelnost. V pripadé ndhrady
star$i Gpravy nema nova uprava vzbuzovat dojem, Ze jeji obsah je odlisny, pokud tomu
tak byt ve skute¢nosti byt nema, a déivody vécné, nebo pripadné pouhé formulaéni zmény
maji byt lehce seznatelné alespon z diivodové zpravy. Nelze nez povzdechnout si, Ze fada
institutt platného stavebniho zdkona takovou predstavu efektivni zakonné upravy zdaleka
nenaplnuje. To plati bez ohledu na to, zda jejich realizace bude v praxi vyvolavat problémy.
Vadi jiz samo to, ze cestu neukazuje zdkon, ale Ze ji musi ¢asto krkolomné nalézat spravni
a soudni praxe.

Jednim ze zékladnich a zdroven tradi¢nich institutil stavebniho fadu je kolaudace staveb,
tedy ufedni aprobace schopnosti dokoncené stavby byt uzivana k urc¢itému/uréenému
ucelu. I kdyz tomu v minulosti bylo po urcitou dobu a z¢asti i jinak," je kolaudace kon-

1) Utedn{ aprobaci byl podle Gipravy G¢inné od 1.ledna 2013 do 31. prosince 2017 i ifedni zdznam
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cipovana na zékladé povolovaciho rezimu (jeho protikladem je volny rezim). Kolaudac-
ni rozhodnuti je konstitutivni spravni akt, jehoz diisledkem je vznik prava dokoncenou
stavbu uzivat. Na vyddani pozitivniho (= kladného) rozhodnuti o Zaddosti o kolaudaci je
za splnéni zdkonem stanovenych predpokladtl pravni narok.

Je $koda, Ze tak vyznamny institut kandiduje na zatazeni mezi shora zminéné legislativni
(jemné fe¢eno) nepovedeniny.

Kli¢ovou otazkou je, co predstavuje kritérium kolaudace, tedy podle jakych hledisek sta-
vebni urad posuzuje zadost o kolaudaci. Polozit ji ma vyznam ve srovnani s drivéj$imi
upravami.

Stavebni zdkon z roku 1976 stanovil, ze ,,[v] kolaudacnim fizeni stavebni tifad zejména
zkoumd, zda byla stavba provedena podle dokumentace ovétené stavebnim tifadem ve sta-
vebnim tizeni a zda byly dodrZeny podminky stanovené v tizemnim rozhodnuti a ve sta-
vebnim povoleni“ a [d]dle zkoumd, zda skutecné provedeni stavby nebo jeji uzivini nebude
ohroZovat zdjmy spolecnosti, predevsim z hlediska ochrany Zivota a zdravi osob, Zivotniho

prostiedi, bezpecnosti prdce a technickych zatizeni*.

Stavebni zakon z roku 2006 posléze? podminil vyhovéni zadosti® tim, Ze je ,,tiplnd a do-
koncend stavba, poptipadé cdst stavby schopnd samostatného uzivini, je v souladu s povole-
nim stavby a dokumentact, nebo ovétenou projektovou dokumentaci, v souladu se stanovis-
ky nebo zdvaznymi stanovisky, poptipadé rozhodnutimi dotlenych orgdnii, byla-li vyddna
podle zvldstnich pravnich predpisii, jsou dodrzeny obecné pozZadavky na vystavbu a skutecné
provedeni stavby nebo jeji uzivini nebude ohrozovat Zivot a verejné zdravi, Zivot nebo zdravi
zvitat, bezpecnost anebo Zivotni prostredi®.

Obé¢ upravy reprezentuji standardni pristup k institutu kolaudace. Hledisky kolaudace sta-
veb maji byt:

1. soulad skute¢ného provedeni stavby s povolenim stavbu provést,® soucasti jehoz vyro-
kové ¢asti je ovérena predepsana projektova dokumentace,

v ramci zavére¢né kontrolni prohlidky, kterd nasledovala po oznameni zdméru zapocit s uziva-
nim stavby; v pfipadé, Ze stavebni ufad ve stanovené lhiité na ozndmeni pfedepsanym zptsobem
nereagoval, vzniklo opravnéni jejim marnym uplynutim.

2) Viz § 81 odst. 1 zakona ¢. 50/1976 Sb., 0 uzemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon).

3) Viz § 122 odst. 3 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni za-
kon), ve znéni u¢inném od 1. ledna 2018.

4) Zminované ustanoveni mélo vzdy stejny obsah, ale bylo jinak formulovano (podle tpravy t¢in-
né od 1. ¢ervence 2006 do 31. prosince 2012 samo, poté podle upravy ucinné do 31. prosince
2017 s odkazem na § 119 odst. 2).

5) O kolauda¢ni souhlas, posléze (podle upravy Gc¢inné od 1. ledna 2018) rovnéz ptipadné o kolau-
da¢ni rozhodnuti.

6) Kolaudace se netyka staveb realizovanych v tzv. volném rezimu.
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2. uzivatelnost stavby chapana jako stav neohrozujici, resp. neexistence zavad ohrozujicich
hodnoty, jejichz ochrana je ve vefejném zdjmu.

S uvedenym vychodiskem ostfe kontrastuje text nového stavebniho zakona,” v jehoz
stru¢né formulovaném ustanoveni o posuzovani zadosti o kolaudaci je uvedeno pouze:
oV kolaudacnim fizeni stavebni titad posoudi, zda skutecné provedeni stavby, popripadé jeji
Cdsti, kterou lze uzivat samostatné, je v souladu s povolenim.“

Bylo vazné umyslem omezit kolaudaci na ¢isté formdlni posuzovani shody s povolenim
a odhlédnout pfi ni od uZivatelnosti dokonc¢eného stavebniho dila? Z pohledu racionélni-
ho zakonodarce tomu jisté nelze uvéfit.

Treba poznamenat, ze text zminéného ustanoveni nedoznal zmén® v pribéhu parlamentnich
etap legislativniho procesu. Je pfirozené predpokladat, ze nikoli nevyznamny vécny posun ob-
sahu nové tpravy oproti tipravé nahrazované by musel byt vyjadien alespon v textu diivodové
zpravy. Z té se vSak ve vztahu k pfedmétnému ustanoveni® navrhu zakona viibec nic takového
nepodava. Zavér o vécném posunu nelze opfit ani o zminku o pouhém posuzovani souladu
dokoncené stavby s povolenim v diivodové zpravé k jinému ustanoven{'” navrhu zakona.
Text pfedmétného ustanoveni se proto nabizi hodnotit nejspise jako legislativni opome-
nuti, které bohuzel pti projednavani navrhu zdkona uniklo pozornosti.

Situaci nelze ,,napravit“ ptipadnou bagatelizaci v podobé tvrzeni, Ze povoleni lze chapat
jako etalon uzivatelnosti, poptipadé, Ze jeho obsah lze v tomto ohledu doladit za pomoci
vedlejsich ustanoveni. Takova argumentace by nesla natisk absurdnosti ¢i snad i recese.
Protismyslné by rovnéz bylo mimo ramec kolaudace uvazovat o postkolauda¢nich (po ko-
laudaci uklddanych) opattenich k ndpravé'® zévad zjisténych pti kolaudaci, které jdou nad
ramec drobnych nedostatka.

vvvvvv

méru podle nového stavebniho zdkona méné informaci o stavbé (o tom, jak ma stavba
»vypadat“), nez tomu bylo u stavebniho povoleni nebo u spole¢ného povoleni. Je to zpiiso-
beno ,,obecnéjsim“ obsahem' dokumentace pro povoleni zaméru (ve vztahu k projektové
dokumentaci pro vydani stavebniho povoleni nebo dokumentaci pro vydani spole¢ného

7) Viz § 233 odst. 1 zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
8) S tim, Ze ve vladnim navrhu zdkona $lo o § 232. Srov. tisk Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky ¢&. 1008/0, VIIL volebn{ obdobi.

9) Duvodova zprava k § 231 a 232 (str. 348-349 cit. tisku).

10) Divodovd zprava k § 233 vénovanému zavérecné kontrolni prohlidce stavby (str. 348 cit. tisku).

11) Podle § 295 nového stavebniho zikona.

12) Viz § 158 odst. 1 nového stavebniho zakona. Divodova zpravak § 158 (str. 312 cit. tisku) podo-
tyka, ze ,,[0]bsah dokumentace pro povoleni stavby vychdzi z predchdzejici pravni tipravy obsahu
dokumentace pro tizemni rozhodnuti“. Dale viz § 2-4 a ptilohy ¢. 1-6 a 7 vyhlasky ¢. 131/2024 Sb.,
o dokumentaci staveb.
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povoleni). Zakon sice pro vét§inu kolaudovanych staveb predepisuje'® pod hrozbou po-
kuty' zajistit vypracovani dokumentace pro provadéni stavby, nezminuje se vSak o jejim
ptipadném vyuziti pti kolaudaci. Nemélo by to ale byt vylouceno.

Nesrovnalost vyzniva i z dal$tho'™ ustanoveni platného zakona: ,,Je-li k Zddosti o vyddni ko-
laudacniho rozhodnuti ptiloZen odborny posudek autorizovaného inspektora o ovéfeni soula-
du skutecného provedeni stavby s jejim povolenim a jeji zpiisobilosti k uzivini, stavebni titad
miiZe upustit od zdvérecné kontrolni prohlidky.“ Cozpak by stavebni Gfad pti tzv. zavérecné
kontrolni prohlidce (= ohledani mista/véci v ramci kolauda¢niho fizeni) zptsobilost stavby
k jejimu uzivani (= vy$e zminénou uzivatelnost) nehodnotil? A jaky smysl by potom mélo
hodnotit uzivatelnost stavby v posudku autorizovaného inspektora, ktery je podkladem ko-
lauda¢niho rozhodnuti, kdyz ptece nejde o zadnou ,,nadstandardni kolaudaci?

Zpestieni celkového obrazu kolaudace pfinaseji ustanoveni nékolika zakont, ktera expli-
citné zakladaji ur¢ité speciality

- kolaudaci stavby, ktera se nachdzi na uzemi narodniho parku nebo chranéné krajin-
né oblasti, nejde-li o stavbu v zastavéném uzemli, zastavitelné plose nebo v jejich ¢astech
v izemi feSeném tizemnim planem s prvky regula¢niho planu, nebo regula¢nim planem
anebo o stavbu v zastavéném uzemi obce ve ¢tvrté zoné chranéné krajinné oblasti, nelze
provést bez souhlasu organu ochrany pfirody vydaného formou rozhodnuti, nebo formou
opatfeni obecné povahy,'®

- zptisobilost stavby drahy k uzivani musi byt pfed kolaudaci ovéfena technicko bezpec-
nostni zkouskou; predpokladem kolaudace stanovenych souédsti stavby drahy celostatni
nebo regiondlni je vydani priikazu zptsobilosti drahy,”

- u stavby, ktera miize ovliviiovat bezpe¢ny a plynuly provoz nebo ochranu dréhy, stanovi
stavebni tifad v kolauda¢nim rozhodnuti podminky pro jejich zajisténi; jestlize by to v§ak
nevedlo k eliminaci rizika znemoznéni/naruseni bezpe¢ného a plynulého provozu drahy
nebo jeji ochrany, Zddost o kolaudaci zamitne,'®

- stanovené pozemni komunikace podléhaji auditu bezpecnosti, jehoZ vysledkem je zprava,
ktera obsahuje zejména souhrnny popis predpokladanych dopadu stavebnich, technickych
a provoznich vlastnosti pozemni komunikace na bezpecnost silni¢niho provozu pfi jejim

13) Viz § 160 odst. 2 pism. a) nového stavebniho zdkona. K obsahu viz § 7 a prilohy ¢. 8 a 9 cit.
vyhlasky o dokumentaci staveb.

14) Viz § 302 odst. 1 pism. a) nového stavebniho zédkona.

15) Viz § 234 odst. 2 nového stavebniho zakona.

16) Viz § 44 odst. 1, 3 a 5 platného znéni zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny.

17) Viz § 7 odst. 1 platného znéni zdkona ¢. 266/1994 Sb., o drahach. Dale jeho § 49d odst. 1 a § 49f
odst. 1 se ztetelem na § 2 odst. 16.

18) Viz § 7 odst. 2 cit. zakona o drdhdch. Mélo by jit o povoleni zaméru stavby obecné (kterékoli
stavby, kterda muiZze ovlivnit bezpe¢ny a plynuly provoz drahy nebo jeji ochranu).
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uzivani a ndvrhy na odstranéni nebo snizeni predpokladanych rizik pro tcastniky silni¢niho
provozu; k zadosti o kolaudaci se spolu s vyhodnocenim, zda a jakym zptsobem stavebnik
vyhoveél navrhiim obsazenym ve zpravé, dokladaji zpravy o auditu dokumentace pro prové-
déni stavby, auditu provedené stavby pred zahdjenim zkusebniho provozu a auditu dokon-
¢ené stavby, a to spolu s vyhodnocenim, zda a jakym zptisobem stavebnik vyhovél navrhtim
obsazenym ve zpravé, popiipadé z jakych diivodi jim nevyhoveél,™

- pri kolaudaci leteckych staveb (= dréhy ke vzletiim a pristavani letadel, drahy a plo-
chy urcené k pohybtm a stanim letadel souvisejicim s jejich vzlety a ptistavanim, stavby
slouzici k zaji$téni leteckého provozu) se posuzuje rovnéz zpusobilost stavby z hlediska
bezpecénosti leteckého provozu,®

- vyjadreni z hlediska ochrany hospodarnosti uziti energie je jednim z podkladt rozhodnuti
o zadosti o kolaudaci nové budovy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 750 m?
a vétsi zméné dokoncené budovy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 750 m?,20
- priikaz energetické naro¢nosti zpracovany podle skute¢ného provedeni stavby je pri
kolaudaci dokladem o splnéni pozadavkil na energetickou naro¢nost novych budov (se
zdkonem stanovenymi vyjimkami),?

- povoleni k provozovani vodovodu nebo kanalizace pro vefejnou potiebu (~ vodovody
k rozvodu pitné vody a kanalizace, pokud je trvale vyuzivé alespon 50 fyzickych osob,
nebo pokud préimérna denni produkce pitné/odpadni vody za den je 10 m* a vice) je
nutnym podkladem pro vydani kolauda¢niho rozhodnuti ke stavbam vodovodnich radt,
vodarenskych objektt, dpraven vody, kanaliza¢nich stok véetné kanaliza¢nich objektt
a Cistiren odpadnich vod,?

- bez povoleni provozu stanovenych stacionarni zdrojii znecistovani ovzdusi (~ ucelend
technicky dale nedélitelnd staciondrni technicka jednotka nebo ¢innost, které znecistuji
nebo by mohly ovzdusi znedistovat) nelze vydat kolauda¢ni rozhodnuti stavby, v niz se
dany zdroj nachazi,*

19) Viz § 18g odst. 1, odst. 2 pism. b), odst. 6, odst. 7 pism. b) az d) a odst. 9 platného znéni zakona
¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich. Dale jeho § 18h odst. 1.

20) Viz § 36 odst. 2 se zietelem na § 36 odst. 1 platného znéni zakona ¢. 49/1997 Sb., o civilnim
letectvi. Na okraj: U jinych staveb, jejichZ skute¢né provedeni miiZze ovliviiovat bezpecnost le-
teckého provozu, maji byt podminky jejiho zajisténi s ohledem na § 40 odst. 1 a § 41 odst. 1 cit.
zékona o civilnim letectvi stanoveny v povoleni ziméru.

21) Viz § 13 odst. 1 platného znéni zakona ¢. 406/2000 Sb., o hospodareni s energii. K tomu viz jeho
§ 2 odst. 1 pism. r) as).

22) Viz § 7 odst. 1 cit. zdkona o hospodareni s energii, vyjimky jsou stanoveny v § 7 odst. 5. Dale viz
§ 7a odst. 4 pism. a) a odst. 8a 9 a § 10 cit. zakona.

23) Viz § 6 odst. 14 platného znéni zdkona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefej-
nou potfebu a o zméné nékterych zakonu (zdkon o vodovodech a kanalizacich). Déle viz jeho
§ 1 odst. 3-5a°§ 6 odst. 2-4 a 6. P¥i posuzovéani Zadosti o povoleni vSak stav dané stavby nehraje roli.

24) Viz § 11 odst. 2 pism. c), § 12 odst. 6 a prfilohu ¢. 2 platného znéni zédkona ¢. 201/2012 Sb.,,
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- k Zadosti o kolaudaci nového objektu, ve kterém je umisténa (vyrabéna, zpracovavana,
pouzivana, skladovana) vybrana nebezpe¢na chemicka latka/smés je treba predlozit pra-
vomocné rozhodnuti o schvéleni bezpe¢nostniho programu, nebo bezpec¢nostni zpravy
zpracovanych na zdkladé posouzeni rizik zavazné havarie,

- kolauda¢ni rozhodnuti pro rekultivaci skladky je jednim z predpokladii vydani rozhod-
nuti o zméné povoleni provozu skladky, kterym se povoluje provoz tieti faze (= nasledna
péce o skladku, aniz by dochazelo k nakladani s odpady) provozu skladky,

- zdvazné stanovisko, nebo vyjadreni organu statni spravy ve vécech veterinarni péce je
podkladem pro vydani kolauda¢niho rozhodnuti u staveb/zafizeni provozoven, v nichz
se budou ziskavat, vyrdbét, zpracovavat, o$etfovat, balit, skladovat nebo uvadét do obéhu
zivodi$né produkty (nejde-li o provozovny stravovacich sluzeb), dal$ich staveb, v nichz
bude probihat ¢innost podléhajici statnimu veterinarnimu dozoru, nebo staveb, v nichz se
budou nachazet ttulky pro zvifata, prostory/zatizeni k ukladani nebo spalovani kadavert
zvifat v zajmovém chovu, anebo pro chov druhu zvifete vyzadujiciho zvlastni péci.?”

Uvedené speciality ale samoziejmé nezaceluji jizvu v obecné tiprave.

»Zestruénéni“ formulace hledisek kolaudace v obecné dpravé muze ¢ast praxe vnimat
jako ,,vyhodu® spocivajici v jistém odbfemenéni stavebnich tradt, resp. v nich plisobicich
opravnénych trednich osob (zbaveni povinnosti posuzovat to, co z textu zdkona zmizelo).
K tomu je ale dluzno zdtraznit, Ze jde opravdu nanejvys o zménu zdanlivou. Slusi se snad
dodat, Ze jisté by nebylo tfeba explicitné vyjadrovat to, co je zfejmé a k ¢emu Ize rozumné
dospét bez vyslovné opory v textu zdkona: totiz, ze stavebni Gfad muiiZze zkoumat pouze to,
k ¢emu je kvalifikovan z hlediska pozadavki na odbornou zptsobilost opravnénych ufed-
nich osob. To ovSem nemuize znamenat zbaveni povinnosti pfihlédnout k nedostatku/za-
vadé, ktery/ktera ma byt opravnéné tredni osobé¢ pravé s ohledem na jeji stavebnépravni
kvalifikaci zfejmd, a tim spiSe k tomu, co je obecné zjevné. Kdyby prece jen mélo jit o le-

o ochrané ovzdusi. Déle viz jeho § 2 pism. e)a § 12 odst. 1,2 a 7.

25) Viz § 32 odst. 2 platného znéni zékona ¢. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havarii zptso-
benych vybranymi nebezpe¢nymi chemickymi litkami nebo chemickymi smésmi a o zméné
zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisti (zdkon o prevenci
zavaznych havarii). Zakon se nevztahuje na objekty uvedené v § 1 odst. 3. K rozhrani mezi bez-
pecnostnim programem a bezpecnostni zpravou viz § 10 vs. § 12 v navaznosti na § 5 a ptilohu
¢. 1a§ 31 odst. 1a 2. Postup schvalovani navrhu bezpe¢nostniho programu nebo bezpecnosti
zpravy je znacné dlouhy a slozity (srov. § 32 odst. 1 a § 16-20). Nebezpecné chemické latky/
smési jsou vymezeny v natizeni Evropskych spolecenstvi ¢. 1272/2008 o klasifikaci, oznacovani
a baleni latek a smési ..., ve znéni pozdéjsich predpist.

26) Viz § 38 odst. 2 platného znéni zdkona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech. Déle viz jeho § 37 odst. 5.

27) Volné podle § 56 platného znéni zdkona ¢. 166/1999 Sb., o veterinarni péc¢i a o zméné nékterych
souvisejicich zdkonu (veterinarni zékon). K rozhrani mezi zavaznym stanoviskem (slovy zéko-
na = zdvaznym posudkem) a vyjadfenim viz odstavec 1 vs. odstavec 2 zminéného ustanoveni.
Z dalsich ustanoveni viz zejména § 2 odst. 1 pism. m), z), dd), ee) a jj), § 50 odst. 1-3 nebo § 52.

23



gislativni zdmér nazna¢enym smérem, byl by nejspi§ motivovan prebujelou predbéznou
bazlivosti. Nebo snad existovaly néjaké reprezentativni konfliktni ptipady zpochybnujici
dosavadni standard kolaudace?

Smyslem tpravy obsazené ve stavebnim zdkoné je zejména ochrana vefejného zajmu
v oblasti vystavby. Konkretizace dotlenych oblasti verejného zdjmu se podava z jinych
ustanoveni stavebniho zakona (jde zejména o hlediska bezpe¢nostni, hygienicka, pozarni,
provozni nebo ekologickd). Kromé formalni legality je tfeba ctit i princip dobré spravy.

Se zfetelem na smysl upravy lze dovodit jediny rozumny zavér. Stavebni ifad se pti kolauda-
ci zdsadné musi zabyvat kromé shody s povolenim i otazkou uZivatelnosti stavby.?® Vyjimku
predstavuji otazky posouzené dotéenymi organy pti vydavani jejich zavaznych stanovisek,
popripadé samostatnych rozhodnutich podminujicich vydani kolauda¢niho rozhodnuti.

Bez vyjasnéni otdzky hledisek kolaudace se nelze ubranit dojmu, Ze kolaudace staveb kraci
diky nové pravni upravé do nejistoty. Nabizena odpovéd ji ma nasmérovat na spravnou
cestu. Ani ta ale nebude bez uskali.

Prvnim je rozhrani mezi nepodstatnymi odchylkami* od ovéfené projektové doku-
mentace pro povoleni stavby a rozporem s povolenim. Mimochodem: Co s nepodstat-
nymi odchylkami, kterymi se méni pidorysny nebo vy$kovy rozsah stavby, zasahuje
do nosnych konstrukei stavby, méni zptisob uzivani stavby nebo jimiz dochazi k nega-
tivnimu ovlivnéni pozarni bezpec¢nosti? Jaky je vztah k drobnym nedostatkéim a/nebo
zévaznéj$im zavaddm?

Druhym je rozhrani mezi drobnymi nedostatky®® zjisténymi pti kolauda¢nim fizeni a za-
vaznéj$imi zdvadami branicimi dal$imu priibéhu kolaudace a/nebo vydani kolauda¢niho
rozhodnuti.

Je skoda, ze kolaudace staveb cestou minula slibnou odbocku spocivajici v delegaci této
agendy na autorizované inspektory. Stalo se tak ov§em poprvé a predevsim jiz ve staveb-
nim zékoné z r. 2006, ktery bez hlubsiho rozmyslu zacilil ¢innost autorizovanych inspek-
tord do faze ufedni aprobace provadéni staveb.’V

Aniz by se tomu zakon podrobnéji vénoval, osamostatiiuje se otazka uzivatelnosti pfi ko-
laudaci dodate¢né povolované stavby®? (srovnavat skute¢né provedeni stavby s Zzadnym

28) Podobneé viz Klikova, A. Kolaudace (uzivani stavby) a novy stavebni zakon. In: Stavebni prdvo -
Bulletin ¢. 2/2024, str. 13. Konkrétné: ,,Stavebni titad by mél obecné v souladu s ustanovenimi
spravniho fadu posoudit, zda stavba je v souladu s vetejnym zdjmem a zda tedy jeji uZivani nebu-
de ohrozovat vefejné zdravi ¢i bezpecnost anebo Zivotni prostredi.

29) Redeni podle § 233 odst. 2 nového stavebniho zdkona.

30) Reseni podle § 235 odst. 3 pism. b) nového stavebniho zékona.

31) Podle upravy ucinné do 31. prosince 2012 $lo o institut tzv. zkraceného stavebniho fizeni, které
zadnym spravnim fizenim nebylo (§ 117-119 tehdej$iho znéni cit. stavebniho zdkona z r. 2006).

32) Viz § 259 odst. 5 nového stavebniho zakona.
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predchozim povolenim nelze, protoze bud Zadné neexistuje, nebo mu skute¢né provedeni
stavby neodpovidd). Doty¢né ustanoveni mélo byt instruktivnéjsi.

Dne$ni pravni tpravu kolaudace neslechti absence institutti preruseni kolauda¢niho fize-
ni, zastaveni kolauda¢niho Fizeni a zamitnuti Zadosti o vydani kolauda¢niho rozhodnuti.
Jde o nepéknou asymetrii (srov. zejména s upravou zamitnuti Zddosti v fizeni o povoleni
zaméru®).

Za zminku stoji jesté situace, kdy je podana zadost o kolaudaci nedokoncené stavby. Mo-
delové jde o ptipad pravné neptipustné zddosti. Rizen{ o ni m4 stavebni Gfad usnesenim
zastavit.*¥ Obdobné ma postupovat v pripadé, ze tato okolnost vyjde najevo az v pribéhu
kolaudaéniho fizeni (prakticky pti zavére¢né kontrolni prohlidce).

Tretim tskalim potom je rozhrani mezi stavbou nedokoncenou a dokoncenou stavbou
nezpusobilou uzivani. V naposled uvedeném pripadé by zddost o kolaudaci méla byt za-
mitnuta. Nasledovat poté muze vice alternativ dal$iho postupu. Ultimétni feseni se nabizi
v ramci tzv. opatfeni k ndpravé.>

Samostatnym problémem je posouzeni uZivatelnosti stavby k novému tcelu v ramci re-
kolaudace.

Lze uzavtit, Ze uvedené nedostatky pravni tpravy kolaudace snizuji jeji nejvétsi benefit
spocivajici v univerzalnim navratu ke kolauda¢nimu fizeni.

33) Viz § 195 nového stavebniho zakona.

34) Viz § 66 odst. 1 pism. b) platného znéni zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni Fad.

35) Viz § jiz zminény 295 nového stavebniho zdkona. Obecné ustanoveni ukladajici povinnost na-
pravy viak novy stavebni zdkon neobsahuje.
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Odpovédnost projektanta

pri zpracovani projektové dokumentace
Martin Danék

Novy stavebni zdkon nabyl plné u¢innosti 1. Cervence 2024, pti¢emz jiz v prubéhu pti-
pravy zdkona i provadécich pravnich predpisti se vedla bouftliva debata, jakd bude nova
role projektanta v ramci celého procesu realizace staveb. Na prvni pohled se povinnosti
projektanta od starého stavebniho zdkona (zédkon ¢. 183/2006 Sb.) vyznamné nelisi, jeli-
koz zpracovani projektové dokumentace je stale vybranou ¢innosti ve vystavbé a je k ni
tudiz nutna autorizace s tim, Ze povinnosti autorizovanych osob jsou upraveny autori-
za¢nim zakonem, ktery se v souvislosti s pfijetim nového stavebniho zékona vyznamné
nezménil.

Podle § 12 odst. 1 autoriza¢niho zékona autorizovana osoba odpovidéd za odbornou uro-
ven vykonu veskerych odbornych ¢innosti poskytovanych v souvislosti s udélenou au-
torizaci, za poru$eni obecné zavaznych pravnich predpist pti vykonu takovych ¢innosti
a za poruseni vnitfnich predpisi komory.

Druhym neméné dtlezitym pravidlem je, Ze podle § 137 odst. 2 nového stavebniho pri
uzemné planovaci a projektové ¢innosti, pfi povolovani, provadéni, uzivani a odstrano-
vani staveb je kazdy povinen dodrzovat cile a tkoly izemniho planovani a dodrzovat
pozadavky na vystavbu stanovené timto zakonem, provadécim pravnim predpisem nebo
jinymi pravnimi pfedpisy.

Citovand ustanoveni se ¢aste¢né prekryvaji, kdy podle obou pravnich predpisti musi pro-
jektant dodrzovat pravni predpisy, tedy primarné stavebni zékon a jeho provadéci vyhlas-
ky, podle autoriza¢niho zakona vSak projektant nad ramec odpovida jesté ze odbornou
uroven, a tedy i spravnost a kvalitu jim ptipraveného projektu.

V piipadé poruseni uvedenych ustanoveni je odpovédnost projektanta mimoradné Siroka,
jelikoz na projektanta se vztahuji tfi typy odpovédnosti. Prvnim typem je disciplindrni
odpovédnost viici profesni komotre, jiz je projektant ¢lenem. Jak jiz bylo fec¢eno, zde odpo-
vidd nikoliv pouze za splnéni pravnich predpisu, ale i za odbornou uroven pripraveného
projektu, muiZe se tedy i stat, Ze projekt bude v souladu s pravnimi predpisy a vyhovi poza-
davktim na vystavbu, nicméné zpracovani projektu nebude odpovidat profesnim standar-
dim a dosazeného stupné technologického poznani, tedy bude takovy projekt neodborny.
V tomto ohledu lze dovodit, Ze autorizovana osoba ma povinnost se pribézné vzdélavat
a doplnovat si znalosti, aby jim vykonava ¢innost byla odbornd. V ptipadé poruseni uve-
denych povinnosti se autorizovand osoba dopusti disciplinarniho provinéni, coz miize
vyustit az v odejmuti autorizace.
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Dalsi odpovédnosti projektanta je odpovédnost trestnépravni. V pripadé, ze kvili havarii
nebo zdvadé stavby dojde k ohroZeni Zivota, zdravi nebo majetku a existuje podezteni
ze spachani trestného ¢inu, musi takovy skutek byt prosetfen ze strany organt ¢innych
v trestnim Fizeni. Standardnim postupem je vypracovani znaleckého posudku k zodpové-
zeni otdzky, z jakého déivodu doslo k havarii nebo zédvadé, pricemz zde miize byt ¢initell
cela rada. Mize jit o nekompetentnost zhotovitele, poruseni povinnosti vlastnika prova-
dét fadnou drzbu, neodborné vedeni stavby ze strany stavbyvedouciho a dalsi. V pfipa-
dé¢, ze v§ak znalecky posudek konstatuje, ze k zdvadé nebo havarii doslo kvli chybé v pro-
jektové dokumentaci, bude za takovy nasledek nést odpovédnost projektant. Zde je nutné
podotknout, Ze tato odpovédnost muze nastat kdykoliv v prabéhu zivotnosti stavby, tedy
miiZe jit i o desitky let po samotném zpracovani projektové dokumentace, jako priklad
miuize slouzit napriklad pad trojské lavky, za ktery byl projektant obzalovan a musel se hajit
pred soudem. V tomto ptipadé byl projektant pravomocné osvobozen, kazdy si ovéem do-
vede predstavit negativni disledky vyplyvajici i jen ze samotného vedeni trestniho stihani.

Posledni odpovédnost je odpovédnost soukromopravni. Zpracovani projektové doku-
mentace je typicky smluvnim vztahem (pokud neni projektant zaméstnanec stavebnika),
kdy stavebnik s projektantem uzavira smlouvu o dilo, pfi¢emz projektant je v pozici do-
davatele a stavebnik v pozici objednatele. Z tohoto divodu pro projektanta plati celd fada
smluvnich ujedndni a dale obecna soukromopravni odpovédnost podle ob¢anského zako-
niku. Vedle typickych smluvnich ujednani, napt. Ze dilo bude dodano v uréité lhiité, plati,
ze dilo musi byt doddno bez vad. Jednozna¢éné dovodime, ze vadné bude dilo, které neplni
pozadavky pravnich predpisd, tedy projektovd dokumentace bude zpracovana v rozporu
s pozadavky na vystavbu kladené stavebnim zékonem, i zde se ndm objevuji obdobné po-
vinnosti, jako u disciplinarni odpovédnosti. Zde je v$ak rozdilny nasledek, kdy v pripadé
poruseni disciplinarni odpovédnosti projektant odpovida komote, jiz je ¢lenem, v priipa-
dé soukromopravni odpovédnosti odpovida stavebnikovi, ktery mtize pozadovat ndhradu
$kody za vady predaného dila. V pripadé, Ze se stavebnik s projektantem na ndhradé skody
nedohodne, muze se stavebnik domahat ndhrady $kody u civilniho soudu. Zde je nutné
podotknout, ze vady dila se mohou projevit aZ v rdmci uzivani stavby, tedy po samotné rea-
lizaci stavby. Typickym prikladem miize napriklad byt, Ze v rimci uzivani stavby se zjisti,
ze stavba obsahuje nedostate¢nou bezbariérovou tpravu a stavbu nemohou uzivat osoby
s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace, a¢koliv bezbariérovd tprava je pro danou
stavbu povinnd podle pravnich predpisii. Stavebnik (vlastnik stavby) je nasledné nucen
stavbu upravit tak, aby bezbariérovost zajistil, pfi¢emz finan¢ni naklady na vyhotoveni
takové bezbariérové apravy mohou predstavovat vzniklou skodu.

V praxi se obcas setkdavame s paradoxni situaci, kdy stavebnik védomé pozaduje naprojek-
tovat stavbu, kterd je v rozporu s pravnimi predpisy. Je mozné si naptiklad predstavit si-
tuaci, kdy stavebnik bude chtit budovat tzv. socialni bydleni, kdy jednotlivé byty nebudou
obsahovat hygienické zatizeni, které bude spole¢né na chodbé. Pokud by vSak projektant
takovou zakazku ptijal, dopadla by na néj disciplinarni odpovédnost, jelikoz zakladni po-
zadavek na stavby je, Ze kazdy byt musi byt vybaven minimalné 1 zachodovou misou
a 1 koupelnou, pokud by tedy projektant naprojektoval stavbu, kde hygienické zatize-
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ni bude pouze na spole¢né chodbé, porusil by tim vyhlasku o pozadavcich na vystavbu
a dopustil by se tedy disciplindrniho provinéni. Zaroven neni nutné dodavat, ze takovou
stavbu by nebylo mozné zkolaudovat.

Vyse uvedené principy platily jiz za starého stavebniho zakona a na prvni pohled Ize tedy
usoudit, Ze se nic vyznamného s ptichodem nového stavebniho zékona neméni. Zasad-
ni zménu je vSak nutné hledat ve zméné koncepce projektovych dokumentaci, kterd se
od starého stavebniho zakona zasadné odlisuje. Stary stavebni zdkon v rdmci povoleni
rozliSoval dvoustupnové fizeni, pticemz pokud se nejednalo o stavbu, u které postacoval
uzemni souhlas a ohlaseni, bylo vZdy nutné zpracovat dokumentaci pro vydani uizemniho
rozhodnuti, na zakladé které se stavba umistila, a nasledné zpracovat dokumentaci pro vy-
dani stavebniho povoleni, kterd vedla k vydani stavebniho povoleni. V ur¢itych ptipadech
bylo mozné obé faze sloucit a zpracovat dokumentaci pro vydani spole¢ného povoleni,
coz bylo v praxi velmi Casté.

Novy stavebni zdkon opousti koncepci dvojstupriovosti a zavadi jednotné povoleni za-
méru, ¢emuz se samoztejmé prizpisobila i projektova dokumentace, kterd je pro povole-
ni zdméru taktéZ jednostupriova. Pti stanoveni obsahovych nalezitosti dokumentace pro
povoleni zaméru se v§ak vychazelo ze sou¢asné dokumentace pro vydani uzemniho roz-
hodnuti a je tedy zfejmé, Ze nova dokumentace pro povoleni zaméru nema takovou miru
podrobnosti, jako tomu bylo podle starého stavebniho zakona, pokud tuto dokumentaci
porovname naptiklad s dokumentaci pro vydani stavebniho povoleni nebo spole¢ného
povoleni. Konkrétné je dokumentace jednodussi napiiklad v tom ohledu, Ze neni nutné
uvadét jednotlivé dispozice stavby, nybrz posta¢i uvedeni charakteristickych ptdorysii
s popisem funkénich ploch, v praxi to naptiklad znamenad, ze u staveb pro bydleni neni
nutné uvadét jednotlivé dispozice a pocet byti, nybrz postaci souhrnné uvést funkéni
plochu, tedy plochu pro bydleni.

Dal$im ptikladem muze byt, Ze nova dokumentace nestanovi povinné zpracovani profesi
TZB, ale v ¢asti technologické feseni je pouze popis a zakres navrhu technickych a techno-
logickych zatizeni u technologickych staveb, pro které jsou urcujici vyrobné technologické
procesy (napt. vyrobni haly, elektrarny, cementarny, chemické jednotky, pivovary aj.).

Dalsi novinkou je, ze téméf u véech staveb je povinnd dokumentace pro provadéni stavby,
ktera je navazujicim stupném dokumentace pro dokumentaci pro povoleni ziméru a musi
této dokumentaci odpovidat a nesmi se od ni odchylit. V ramci provadéci dokumentace
jsou feseny vSechny detaily, které nebyly uvedeny v dokumentaci pro povoleni zdméru
(napt. jiz citované profese). Dokumentace pro provadéni stavby se v§ak nepovoluje ani ji
stavebni urad neovétuje, plati pouze zékonna povinnost, ze podle ni je nutné stavbu rea-
lizovat a zaroven vzdy musi byt pristupnd na stavbé. V tomto ohledu tedy stavebni arad
nebude kontrolovat splnéni pozadavki na vystavbu, které jsou zhodnoceny az v provadéci
dokumentaci, jelikoz se k provadéci dokumentaci nebude vyjadfovat. Posledni instanci,
ktera garantuje spravnost dokumentace, je tudiz projektant.
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Posledni moznost, kdy se stavebni ufad k zdméru komplexné vyjadti, je v ramci povoleni
zaméru, jak vsak jiz bylo feceno, tato dokumentace ma zasadné niz$i podrobnost oproti
dokumentacim podle starého stavebniho zakona, tudiz i v této fazi se stavebni ufad bude
vyjadrovat pouze v podrobnosti, jakou mu umoznuje predlozena dokumentace. Z uvede-
ného vyplyva, Ze pokud napiiklad v ptipadé stavby pro bydleni bude predlozena doku-
mentace neobsahujici jednotlivé byty, téZko stavebni ufad mutize zkontrolovat splnéni po-
zadavki na stavby tykajici se bytti a opétovné za jejich splnéni odpovida pouze projektant.

Z vy$e uvedeného je zfejmé, ze nova koncepce dokumentaci zdsadnim zptisobem prena-
81 odpovédnost na projektanta, jelikoz stavebni afad jiz nebude nékteré véci kontrolovat
a za splnéni pozadavki na vystavbu odpovida pouze projektant. Zaroven je nutné upo-
zornit na dalsi praktickou odpovédnost tykajici se zpracovani dokumentace pro povoleni
zaméru, a to Ze podle ni musi byt mozné zpracovat dokumentaci pro provadéni stavby. Jak
jiz bylo feceno, provadéci dokumentace je navazujicim stupném dokumentace a musi byt
zpracovana v mantinelech povolovaci dokumentace, nicméné je zcela zfejmé, ze jiz v po-
volovaci dokumentaci musi byt projektant nékteré véci rozmyslené nad rdmec povinnych
nalezitosti, aby se nedostal do pasti, kdy povolovaci dokumentace by byla navrzena tak,
ze podle ni provadéci dokumentaci neptijde zpracovat. Pfikladem muze byt opétovné jiz
mnohokrat citovand stavba pro bydleni. Pokud skute¢né projektant v ramci povolovaci
dokumentace viibec nebude mit rozmyslenou dispozici jednotlivych bytd, nemiize si byt
jisty, ze v ramci provadéci dokumentace bude schopen splnit hygienické pozadavky, po-
zarni pozadavky a dalsi, které se na byty vazi. V ptipadé, ze v ramci zpracovani provadéci
dokumentace by se projektant dostal do situace, kdy by bylo nutné zménit povolovaci
dokumentace, je nutné u stavebniho uradu pozadat o zménu stavby pred dokoncenim
a povolovaci dokumentaci prepracovat, coz by bylo zdsadni zdrzeni celého procesu.

Projektant jako odbornik tedy musi rozhodnout, v jaké podrobnosti se povolovaci do-
kumentace vypracuje, aby nasledné podle ni bylo mozné bezpecné vypracovat provadéci
dokumentaci. V tomto ohledu je nutné ptipomenout, ze i podle nového stavebniho zako-
na plati zazité pravidlo, Ze o konkrétnim rozsahu a podrobnosti dokumentace rozhoduje
projektant podle druhu a vyznamu stavby. Uvedené znamena, Ze vyhlaska o dokumentaci
staveb stanovi pouze obsahové nalezitosti dokumentace, tedy strukturu, pticemz o kon-
krétni podrobnosti jednotlivych polozek dokumentace rozhoduje projektant. Dokumen-
tace tedy vzdy svoji strukturou musi odpovidat vyhlasce a nemiize obsahovat jakékoliv
odchyleni, v praxi se naptiklad zazilo, Ze pokud uréitd polozka dokumentace s danym
zamérem nesouvisi, pak se polozka proskrtne nebo se uvede, Ze tato polozka se zimérem
nesouvisi. Uvedené je zcela v pofadku, kdy i novy stavebni zdkon s timto pracuje.

Zaroven je nutné uvést, ze vyhlaska stanovi minimdlni obsahové nalezitosti, tedy jde o mi-
nimdlni néleZitosti, které slouzi k projednani zdméru na stavebnim ufadu, nikterak zékon
nezakazuje, aby dokumentace byla v konkrétnim pripadé podrobnéjsi, aby si projektant
byl jisty, ze povolovaci dokumentace je dostate¢na pro zpracovani provadéci dokumenta-
ce. Ve vysledku tedy i u zminovanych staveb pro bydleni mohou byt vyznaceny jednotlivé
dispozice, ackoliv to vyhldska nepozaduje.
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V tomto ohledu je v§ak nutné upozornit na ur¢ity neduh v praxi, a to ze stavebnik s tou-
hou usetfit se snazi dokumentaci nechat zpracovat v tak minimalnim rozsahu, Ze nékteré
polozky se v dokumentaci viibec neuvedou. Takovy pozadavek vsak neni mozny, jelikoz
za zpracovani dokumentace zodpovida projektant, a jak jiz bylo fec¢eno, dokumentace
vzdy musi byt zpracovéna dle obsahovych nalezitosti vyhlasky, pokud by tedy projektant
¢ast dokumentace nezpracoval, ackoliv podle vyhlasky je uvedené povinné, opétovné by
se dopustil disciplinarniho deliktu. Stejné tak, pokud by na pozadavek stavebnika nékteré
polozky proskrtl nebo uvedl, Ze se zdmérem nesouvisi, ackoliv by si byl védom, Ze uvedené
neni pravda. Zavérem lze v tomto ohledu shrnout, Ze za zpracovani projektové dokumen-
tace odpovidd projektant a on jediny na zakladé své odbornosti mize rozhodnout, v jaké
konkrétni podrobnosti se zpracuje, a neni mozné, aby tato odpovédnost byla prenesena
na jinou osobu.

Z vy$e uvedeného jednoznac¢né vyplyvd, ze mira odpovédnosti projektanta se jednoznac-
né zvysuje, jelikoz nékteré pozadavky na vystavbu jiz stavebni ifady kontrolovat nebudou
a za jejich splnéni zodpovida pouze projektant. V tomto ohledu je otizka do budouc-
na, zda tento novy koncept neztizi kolaudaci staveb, jelikoZ pokud se nékteré pozadavky
na vystavbu viibec nebudou hodnotit v povolovaci dokumentaci, ale budou predmétem az
navazujici dokumentace pro provadéci stavby, stavebni tfad se k nékterym pozadavkiim
vibec nevyjadri. Stavba vsak samoziejmé bude prochazet kolaudaci, kde je nutné zhod-
notit, zda realizace stavby skute¢né odpovida ovérené dokumentaci (dokumentaci pro po-
voleni zaméru) a miiZe se tudiZ stat, Ze nékteré chyby se projevi az v kolaudaci. Takovou
stavbu by vSak nebylo mozné zkolaudovat a byla by nutna patfi¢na aprava, coz mize cely
proces prodlouzit. Praxe ndm ukéze, zda tento novy koncept realizaci staveb urychli, nebo
zda bude v budoucnu nutné vratit se k podrobnéjsi povolovaci dokumentaci, aby se veske-
ré pozadavky na vystavbu hodnotily jiz v ramci povoleni. Na druhou stranu novy koncept
prindsi urcitou liberalizaci pro projektanty a stavebniky, jelikoz skute¢né mohou vystavbu
urychlit tim, Ze si nékteré véci vytesi az v ramci provadéci dokumentace jiz bez zasahu
uradt, pouze to zvy$uje naroky na jejich odbornost a znalosti.
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Nékolik poznamek Kk Fizeni o narizeni

odstranéni stavby a k postuplm souvisejicim
Jan Marecek, Jifi Kubik, Zdenka Vobratilova

V posledni dobé se na ptidé Ceské spole¢nosti pro stavebni pravo rozbéhla pomérné ziva
diskuse k aplikaci stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, a to
naposledy konkrétné na semindfi konaného dne 5. 12. 2024 k problematice fizeni o nafi-
zeni odstranéni stavby a k postuptiim souvisejicim, zejména pak k otdzkdm dodate¢ného
povoleni stavby a opakovaného fizeni, a to v ndvaznosti na rozbor zpracovany pro MMR.

Narizeni odstranéni stavby je specificky institut stavebniho zdkona k prosazovani vetej-
nych zajmu pii odstranovani zavadného stavu stavby nebo vysledku protipravni stavebni
¢innosti. Stavebni zakon vymezuje taxativni d@ivody pro nafizeni odstranéni stavby a upra-
vuje v nékterych pripadech moznosti postupu ke konvalidaci - zhojeni zavadného nebo
protipravniho stavu (ale jen pfipady uvedené v § 254 SZ). Pravni uprava tak nabizi u jed-
notlivych titult a souvisejicich postupti rozdilné modely postupti ukont stavebniho tra-
du. Nelze popfit, Ze v otdzce o moznych zhojeni existuji i odli$né nazory, které se neome-
zuji ,jen“ na § 254 SZ, ale s odkazem na ,,neimeérnou tvrdost® a ,,zdravy rozum® ptiznavaji
moznost nasledného dodate¢ného povoleni také napriklad u ptipadit marného vycerpani
moznosti prodlouzeni doby trvani docasné stavby nebo nedokonceni stavby v dobé jeji
desetileté platnosti, a to na zakladé predpokladu, Ze stavba ,,pozbyla“ povoleni a Ize proto
na ni pohliZet jako na stavbu provedenou nebo provadénou bez povoleni a tedy aplikovat
postup podle § 250 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 254 odst. 1 SZ s moznosti dodate¢ného
povoleni. Autori tohoto ¢ldanku takové nazory nesdileji a byt se to mize zdat v rozporu se
»zdravym rozumem® a ponékud ,,tvrdé*, davaji pfednost znéni zdkona, ve kterém zakono-
darce vyjadril svij umysl, které pripady lze zhojit a které nikoli. Extenzivni vyklad zdkona
na pripady v ném neuvedené, nehledé na dublované prilezitosti pro stavebnika, jak se proti
pravnimu stavu vyhnout (a snad nikdy nenaplnitelny titul podle § 250 odst. 1 pism. f) SZ -
nedokonceni stavby v dobé platnosti povoleni), neni i s pfihlédnutim k zdsadé, Ze nezna-
lost zdkona neomlouv4, a navic k zdkonem stanovené poucovaci povinnosti stavebniho
uradu v ramci tukond, které fizeni o natizeni stavby predchazeji, akceptovatelny.

Institut nafizeni odstranéni stavby je upraven jednak v ustanovenich § 250 az 262 SZ, ale
je tfeba vzit v ivahu, Ze ustanoveni tykajici se nebo souvisejici s tématem natrizeni odstra-
néni staveb, v¢etné postupt souvisejicich, se nachdzeji i v textu jinych ¢asti zdkona a pri
rozhodovani stavebnich tGfadtl o odstranovani staveb nebo terénnich tprav je bude nutné
rovnéz aplikovat. Piijde podle povahy véci predev§im o ustanoveni o stavebni kontrole
(§ 291 a nasl. SZ), v¢etné zakazujicich opatfeni (§ 294 SZ) a opatfeni k napravé (§295 SZ)
a o kontrolni prohlidce (§ 227 SZ). S problematikou natizovani odstranéni staveb souvisi
rovnéz postih za prestupky (§ 301 a nasl. SZ a zakon ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti
za prestupky a Fizeni o nich, ve znéni pozdéjsich predpisti) a exekuce (§ 103 a nésl. SR).
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Problémy mohou nastat u aplikaci nékterych ustanoveni SZ vzhledem k nedomyslenym
odkaztim na ,,obdobné® uplatnovani ustanoveni SZ naptiklad o povoleni zaméru. Po-
néz v provadécich predpisech ke stavebnimu zédkonu. Jde zejména o § 16 a pfilohu ¢&. 15
(formular zadosti o dodate¢né povoleni) vyhlasky ¢. 149/2024 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni stavebniho zdkona a dale o § 8 a pfilohu ¢. 10 vyhlasky ¢. 131/2024 Sb., o doku-
mentaci staveb. V Fizeni o odstranéni stavby a postupech souvisejicich se uplatni pfiroze-
né také zékon ¢ 500/2004 Sb., spravni tdd, ve znéni pozdéjsich predpisii (ddle ,SR*) a jiné
pravni predpisy a v fadé ptipadi bude na vykladu zdkona, zda aplikovat obecnou upravu
nebo dat prednost zvlastnimu postupu podle SZ (napriklad u zastaveni fizeni kontra za-
mitnuti zddosti po nesplnéni vyzvy o nedoplnéni zadosti o dodate¢né povoleni).

Prestoze pravni tprava postupt vlastniho fizeni o natizeni odstranéni stavby je na jedné
strané pomérné jednoznacna a dalo by se rict ,jednoducha® (§ 251 a 252 SZ), na dru-
hé strané diky alternativni apravé postupii souvisejicich s nafizenim odstranéni stavby
(§ 254 az 260 SZ) a tedy na zakladé nékolik rtiznych ,modeltt” postupu stavebniho tradu
pti realizaci jednotlivych titult v fizeni o natizeni odstranéni stavby (§ 250 odst. 1 pism. a)
az h) SZ), je nezbytné si odpovédét na fadu otazek pro spravnou aplikaci zékona. V fadé
pripadii se nabizi i dvé az tfi rovnocenné alternativy vykladu zakona a bude na volbé final-
ntho ,arbitra® které da prednost. Z akademického hlediska je to jisté zajimava ,,materie,
ale pro rozhodovaci praxi stavebniho ttadu nékdy az zbyte¢né riziko.

Nartizeni odstranéni stavby podle § 250 odst. 1 pism. a) SZ, kdy se jedna o pripad stavby,
ktera svym zdvadnym stavem ohroZuje Zivot nebo zdravi osob nebo zvifat, bezpe¢nost,
zivotni prostfedi anebo majetek tfetich osob a jeji vlastnik pfes rozhodnuti stavebniho
uradu ve stanovené lhité neodstranil zavadny stav, je z pohledu vykladu zdkona asi nej-
jednozna¢néj$i. Berme v tivahu, Ze se nejednd o ptipad podle § 295 odst. 1 pism. d) SZ,
kdy je nutno zamér neodkladné odstranit, a piijde tedy o klasické fizeni o odstranéni stav-
by, které musi stavebni ufad zahdjit z uredni povinnosti (§ 46 odst. 1 SR), pokud vlastnik
stavby porusil svoji povinnost fadné udrzby stavby podle § 167 pism. a) SZ, stavebné tech-
nicky stav stavby je takovy, Ze jiz objektivné ohrozuje zivot nebo zdravi osob nebo zvifat,
bezpecnost, zivotni prostfedi anebo majetek tretich osob, a zdvady nebyly odstranény ani
na zakladé natizeni opatfeni k népravé podle § 295 odst. 1 SZ. Je vhodné pfipomenout,
Ze ustanoveni § 250 odst. 1 pism. a) SZ se nevztahuje na kulturni pamatky, nebot na né
dopada specialni tprava zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéj-
$ich predpist.

Je tieba vidy zddraznovat, ze stavebni ufad musi vzdy v souladu se zdsadou materialni
pravdy postavit najisto, Ze protipravni stav skute¢né nastal. K tomu vyuzije typicky sta-
vebni kontrolu v misté stavby. Pokud bude k posouzeni potteba odbornych znalosti, které
uredni osoby nemaji, miize si v rdmci soucinnosti vyzadat vyjadreni dotcenych organii
(vétdinou tedy, kdy ke kontrole dochazi pravé na podnét dotéeného organu), pripadné
bude ohrozeni vefejného zajmu prokazovano znaleckym posudkem ¢i jinym odbornym
vyjadrenim. Typicky pijde o vyjadreni statika v pfipadé podezieni na zticeni budovy.

32



Vymezeni okruhu tcastnikii fizenf o odstranéni stavby upravuje § 250 odst. 2 SZ. Povinny
je hlavni tcastnik [§ 27 odst. 1 pism. b) SR]. Vétsinou ptijde o vlastnika stavby. Zpravidla
stavbu vlastni vlastnik pozemku, stavby vzniklé za starého obc¢anského zdkoniku muze
vlastnit osoba odli$na. Pokud vlastnik (ani stavebnik) neni znam, ptijde o fizeni s neznd-
mym vlastnikem a musi mu byt ustanoven opatrovnik (§ 32 SR). Povinnym miize byt
i stavebnik [§ 14 pism. a) SZ]. Ptijde zejména o ptipady neopravnénych staveb, kdy se sta-
vebnik stavby (odli$na osoba od vlastnika pozemku) nestal jejim vlastnikem, nebot stavba
ptirostla k pozemku. Ve vétsiné téchto pripadi se navic jedna o stavbu realizovanou bez
soukromopravniho titulu. Pro Gplnost je tfeba uvést, ze predmétem fizeni o odstranéni
miize byt i stavba, ktera je soucdsti prava stavby (§ 1240 az 1256 ob¢anského zakoniku).
Osobu, které toto pravo svéd¢i, oznacuje obcansky zdkonik jako stavebnika, a to po ce-
lou dobu trvani stavby (jiny obsah tomuto pojmu dava v § 14 pism. a) SZ). Podle § 1250
obcanského zakoniku co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik (osoba, které
svéd¢i pravo stavby) stejnd prava jako vlastnik - logicky ma proto plnit také povinnosti
vlastnika (§ 167 SZ). Ostatni Gastnici fizeni jsou vedlejsi G¢astnici (§ 27 odst. 2 SR). Jednd
se 0 osobu s vécnym pravem k pozemku pod stavbou, o osobu s vécnym pravem ke stavbe,
0 osobu s vécnym pravem k sousednimu pozemku, o osobu s vécnym pravem k sousedni
stavbé a o obec. Za vécné pravo se povazuje vlastnictvi, pravo stavby, vécné bremeno,
zastavni pravo, zadrzovaci pravo, predkupni pravo evidované v katastru nemovitosti. Roz-
hodujici je potenciondlni moznost ptimého dotéeni prav shora uvedenych osob.

Platny SZ zavedl oproti pfedchozi pravni Gpravé i v fizeni o nafizeni odstranéni stav-
by povinnost obstarat dokumentaci pro odstranéni stavby (§ 8 a priloha ¢. 10 vyhlasky
¢. 131/2024 Sb., o dokumentaci staveb). Nehledé na absenci raciondlniho zdivodnéni to-
hoto pozadavku, kromé efektu zrcadlové tipravy polovani odstranéni stavby, muze byt tato
»hovinka“ zdrojem problémt jiz v pocatku fizeni, a to vhledem k ,,nezdjmu“ povinného
»hii$nika“k sou¢innosti a zejména k nezbytné pottebé provést prohlidku skute¢ného sta-
vu, ke které nemusi dat bezproblémovy souhlas a bude nezbytné vyuzit dalsich vynucova-
cich ndstroji SZ a SR. Nebude to viibec jednoduché a natoz zrychlené. Dokumentace pro
odstranéni stavby vyjma staveb nize uvedenych je projektovou dokumentaci [§ 157 odst. 1
pism. e) SZ], jeji zpracovani je vybranou ¢innosti ve vystavbé [§ 155 pism. a) SZ], musi
byt zpracovana projektantem ($ 156 odst. 1 SZ). Zpracovani dokumentace pro odstranéni
jednoduché stavby uvedené v odstavci 1 pism. c) a e) aZ p) a odstavci 2 ptilohy ¢. 2 SZ neni
vybranou ¢innosti ve vystavbé, mtize ji zpracovat téZ osoba, kterd mé vysokoskolské vzde-
lani stavebniho nebo architektonického sméru anebo stfedni vzdélani stavebniho sméru
s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe v projektovani staveb (§ 156 odst. 2 SZ).

Stavebni ufad pti nafizovani odstranéni stavby vychazi zejména z idaji uvedenych v do-
kumentaci (stézejni podklad v fizeni). Projektant je povinen zpracovat projektovou doku-
mentaci, tedy i dokumentaci pro odstranéni stavby v souladu s pravnimi predpisy (§ 162
odst. 2 pism. b) SZ). Na zpracovatele dokumentace jednoduchych staveb, ktery nemusi
byt projektantem, se vztahuje tato povinnost obdobné (§ 162 odst. 5 SZ). To nezbavuje
stavebni ufad odpovédnosti za jeji fadnou kontrolu (zdsada materialni pravdy). Obsah
arozsah dokumentace pro odstranéni stavby je obecné vymezen v priloze ¢. 10 k vyhlasce
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¢. 131/2024 Sb. Obsah a rozsah dokumentace pro odstranéni jednoduchych staveb neni
vyslovné upraven a bude podle principu upraveného v § 2 odst. 1 vyhlasky ¢. 131/2024 Sb.
odpovidat druhu a uéelu stavby atd., stejné jako obsah a rozsah dokumentace pro odstra-
néni drobnych staveb [prichdzi v uvahu u titulti pro odstranéni stavby podle § 250 odst. 1
pism. d) a h) SZ], u kterych pozadavky na zpracovatele ze stavebniho zdkona pfimo ne-
vyplyvaji, ale Ize dovodit podle povahy véci, ze jim maze byt i kvalifikovand osoba. Jiné
pozadavky by mohly byt povazovany za prehnany formalizmus.

Rizeni o nafizeni odstranéni stavby je f{zeni zahajované z moci tfedni podle ustanoveni
§ 46 odst. 1 SR a je zahajeno dnem, kdy sprévni organ ozndmil zahéjeni fizeni povinnému,
tj. ucastnikovi uvedenému v § 27 odst. 1 pism. b) SR, a to doru¢enim oznameni nebo tst-
nim prohlasenim. Podle § 251 odst. 1 SZ za$le stavebni tifad ozndmeni o zahdjeni fizeni
nejprve povinnému. Soucasné ho vyzve k predlozeni dokumentace pro odstranéni stavby
(v¢etné vyjadreni, zdvazného stanoviska nebo rozhodnuti dotéeného organu), v pfimére-
né lhuté.

Nepredlozi-li povinny dokumentaci pro odstranéni stavby ve stanovené lhtité, opatfi ji
stavebni tfad na jeho néklady; o tom musi byt povinny poucen. [Ptjjde o vetejnou zakaz-
ku, zpravidla malého rozsahu (§ 27 zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadévéani vetejnych zaka-
zek)]. ProtoZe ozndmeni zahdjeni fizeni ostatnim ucastnikiim fizeni o odstranéni stavby
je vazano na predloZeni dokumentace o odstranéni (§ 251 odst. 2 SZ), tak Ize logicky
v fizeni o odstranéni stavby pokracovat také tehdy, pokud, respektive az si stavebni urad
opatfi dokumentaci pro odstranéni stavby na naklady povinného sam.

Po predlozeni dokumentace pro odstranéni stavby a predepsanych podkladii nebo po je-
jich opatteni stavebnim uradem, stavebni ufad oznami zahdjeni fizen{ o natizeni odstra-
néni stavby ostatnim ucastnikiim a stanovi pfimétenou lhiitu pro podani namitek (§ 36
odst. 2 SR), kterd by neméla byt krat3{ nez 15 dnii (§ 189 ve spojeni s § 262 SZ). Naridi-li
stavebni fad Gstni jednani, pfipadné spojené s ohleddnim na misté, musi ucastniky ri-
zenf informovat o jeho konani nejméné 15 dni predem (§ 188, 189 ve spojeni s § 262 SZ).
Namitky acastnikd by mély smérovat vyhradné k odstrafiovani stavby a tykat se moz-
ného dotcent jejich prav. Soucasti oznameni zahajeni fizeni mize byt vyzva k vyjadreni
se ke shromazdénym podkladiim pro rozhodnuti (§ 36 odst. 3 SR), tuto povinnost musi
stavebni urad v kazdém piipadé splnit pfed vydanim rozhodnuti.

Na zékladé vysledki fizeni a shromdzdénych podkladii vyda stavebni ufad rozhodnu-
ti o odstranéni stavby, které obsahuje nejen nélezitosti podle § 252 SZ, ale téZ nalezi-
tosti podle § 68 SR. Ve vyroku natizujictho rozhodnuti mize stavebni tfad podle § 252
odst. 2 SZ a podle okolnosti také ulozit povinnému predloZit navrh technologického po-
stupu praci prfi odstraiovani stavby, véetné nutnych opatfeni k vylouc¢eni, omezeni nebo
ke kompenzaci pfipadnych negativnich dusledktl na zajmy chranéné podle zdkona nebo
jinych pravnich predpisti. Vylouceni odkladného tcinku odvolani je mozné pti splnéni
podminek sprévniho tadu (§ 85 odst. 2 SR). Stavby posuzované v rezimu § 250 odst. 1
pism. a) SZ nelze dodate¢né povolit. Pokud by povinny v prabéhu fizeni o natizeni od-
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stranéni stavby odstranil dobrovolné zavadny stav, coz musi stavebni urad ovéfit pti sta-
vebni kontrole a uvést do protokolu, potom stavebni fad fizeni o nafizeni odstranéni
stavby zastavi (§ 66 odst. 2 SR).

U natizeni odstranéni stavby podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b) SZ se jednd o pripad
stavby provadéné nebo provedené bez povoleni nebo v rozporu s nim (véetné povolené
stavby zahajené pred nabytim pravni moci povoleni). Stavebni afad byl povinen podle
zakona ¢. 183/2006 Sb. zahdjit z moci Gfedni fizeni o odstranéni nepovolené stavby a po-
kud povinny podal zddost o dodate¢né povoleni stavby bylo zahajeno samostatné spravni
fizeni v této véci. Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby bylo ,,zardmovéno“ fizenim o na-
fizeni jejiho odstranéni. Zasadni zména, kterou ptinesl platny SZ, je vyslovné vyjadiena
v § 255 odst. 4 SZ: ,Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby je soucdsti fizeni o nafizenf
odstranéni stavby.“ Pfitom, snad ze setrvacnosti, nékterd ustanoveni SZ jsou formulovana
tak, jako kdyby byla nadéle vedena dvé samostatna spravni fizeni. Naptiklad je rozdilny
okruh tcastniki fizeni o odstranéni stavby (§ 250 odst. 2 SZ) a ucastnika fizeni o doda-
te¢ném povoleni stavby (§ 254 odst. 5 SZ) nebo opatiovani dvoji dokumentace v jednom
spravnim tizeni. V' § 257 SZ se stanovi, ze: ,,Nelze-li stavbu dodateéné povolit, stavebni
urad zadost o dodate¢né povoleni zamitne a nafidi odstranéni stavby.. Stavebni ufad pod-
le shora citovaného ustanoveni nevede samostatné fizeni o zadosti o dodate¢ném povo-
leni, vede jedno spravni fizeni, a to fizeni o odstranéni stavby. V ném posuzuje i moznost
dodate¢ného povoleni stavby (pokud k tomu dal povinny ,,podnét®, tim Ze o né pozadal).
Ur¢ité problémy pti aplikaci nové pravni upravy zptisobuje mechanické zakonem ulozené
analogické pouzivani fady ustanoveni SZ vyjadfené slovem ,,obdobné, upravujicich po-
stupy pti ,fadném“ povolovani zaiméru/stavby na ,,fizeni o dodate¢ném povoleni stavby*,
které je soucasti Fizeni o odstranéni stavby. Pti ,,fddném® povolovani stavby je jiny pred-
mét Fizeni, a to Zadost stavebnika s prislunymi podklady a stavebni ufad posuzuje, zda je
mozné povolit realizaci stavby a za jakych podminek. Pfedmétem dodate¢ného povoleni
stavby je stavba rozestavéna nebo dokonce dokoncend, mozna také uzivana. Stavebni trad
posuzuje, zda a za jakych podminek Ize takovou stavbu zachovat nebo dokondit.

Pokud stavebnik provadi nebo v minulosti jiz provedl (dokoncil) nepovolenou stavbu,
tedy stavbu realizovanou bez povoleni podle stavebniho zédkona, anebo v rozporu s vyda-
nym povolenim, je stavebni afad povinen zahgjit fizeni o odstranéni stavby. Rozhoduji-
ci je okamzik zahdjeni takovéto stavby, nebot pravomocné povoleni, nebo jiny obdobny
ukon, paklize jej stavebni zakon vyZzaduje, musi zahdjeni stavby predchazet. Diivodem
pro vedeni fizeni o odstranéni stavby je tedy i situace, kdy ptislusné povoleni stavebniho
uradu bylo vydano, ale stavba byla prokazatelné zahdjena pred nabytim jeho pravni moci.
Nepovolené stavby je tfeba odlisit od staveb neopravnénych, tedy realizovanych na cizim
pozemku bez ptislusného soukromopravniho titulu. Neni vylouceno, Ze mohou byt i ne-
opravnéné stavby s vefejnopravnim povolenim. V takovém pripadé je k feseni véci prislus-
ny obecny soud, ktery nevede fizeni z moci uredni, ale jedna na zdkladé podané Zaloby.

Stavebni urad zahajuje fizeni o odstranéni stavby (§ 251 SZ) vzdy po zjisténi, Ze se v pri-
padé konkrétni stavby jednd o stavbu nepovolenou. V ozndmeni o zahdjeni fizeni je tfe-
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ba uvést mimo jiné pfedmét fizeni - identifika¢ni udaje o nepovolené stavbé a povoleni
(rozhodnuti ¢i jiné opatieni), které podle pravni upravy platné v dobé jeji realizace stavba
vyzadovala. U nové postavenych staveb nebude jejich datace a prokazani jejich zhotoveni
bez povoleni ¢init vétsi problémy. V praxi lze napriklad vyuzit leteckého snimkovani tize-
mi. Situace v8ak byva vice nepfehlednd u staveb stars$iho data, u kterych neni ¢asto zfejmé,
zda stavba byla vybudovéana bez povoleni, zda povoleni podle pravnich pfedpist ¢innych
v dobé své realizace vyZzadovala, ¢i zda se pouze povoleni a ovéfena dokumentace stav-
by nedochovaly. Problémy nastavaji také v regionech, které postihla mimoradna udalost,
napt. Zivelni pohroma udélost (povodné) v relativné nedavné historii apod. Podle § 167
pism. d) SZ je vlastnik stavby povinen uchovavat potfebnou dokumentaci a rozhodnuti,
kterym byl zamér stavby povolen. Nedodrzeni této povinnosti je prestupkem podle § 302
odst. 3 SZ. Obdobnou povinnost stanovil ohledné dokumentace stavby v minulosti § 125
stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. a § 103 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o tizemnim planovani
a stavebnim radu. Skutec¢nost, Ze se akt povolujici stavbu nenaléza v archivu stavebniho
uradu a ani stavebnik dokumentaci ¢i rozhodnuti (nebo jiny akt) stavebniho uradu k vy-
zvé nepredlozi, sice postacuje k zahdjeni fizeni o odstranéni stavby (zakldada déivodné
podezteni), avSak automaticky neznamend, Ze lze povazovat za prokazané, ze jde o stavbu
nepovolenou. V souladu se zakladnimi zdsadami spravniho fizeni je stavebni afad v fi-
zeni, které z moci ufedni zahajil, povinen zjistit skutkovy stav, o kterém nejsou diivodné
pochybnosti, a je povinen $etfit prava nabytd v dobré vife. V pripadé divodnych pochyb-
nosti musi vychazet z ptedpokladu, Ze se jednd o stavbu povolenou, u které se povoleni
a jeji dokumentace toliko nedochovaly (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
18.11.2019, ¢.j. 3 As 311/2017-31). V pripadech, kdy se povoleni a dokumentace stavby
nedochovaly nebo dokumentace neni v nalezitém stavu, avSak stavba byla povolena nebo
povoleni podle pravnich predpist platnych pti provedeni stavby nevyzadovala, je vlastnik
stavby povinen poridit pasport stavby (§ 245 odst. 1 SZ). Stavebni Gfad ma povinnost
tento pasport ovérit (§ 245 odst. 3 SZ). Institut ovéfovani pasportu vSak nemtize slouzit
k obchazeni zakona a legalizaci ¢ernych staveb. K ovéfeni pasportu miize stavebni tfad
pristoupit tehdy, pokud nejde o stavbu nepovolenou.

V souvislosti s prechodnym ustanovenim upravenym v § 330 odst. 2 SZ, bude muset
stavebni tfad Fedit nejen otdzku zahajeni fizeni o nepovolené stavbé, ale také zastaveni
fizeni o odstranéni nepovolené stavby, které bylo zahdjeno pred nabytim ucinnosti SZ,
a to u stavby, ktera vyzadovala podle zdkona ¢. 183/22006 Sb. povoleni. Podle citovaného
ustanoveni: ,,Rizen{ a postupy zahajené pfede dnem nabyti i¢innosti tohoto zékona, které
se tykaji zamérd, u nichz neni vyzadovano povoleni zdméru, jiné rozhodnuti nebo tkon
podle tohoto zdkona, stavebni ufad usnesenim zastavi; proti tomuto usneseni se nelze
odvolat.“ Vzhledem k § 171 SZ se tento postup bude tykat staveb, které splnuji kritéria
staveb drobnych uvedenych v priloze ¢. 1 k SZ. Podle zdkona ¢. 183/2006 Sb. ved] stavebni
urad o nepovolenych stavbach dvé samostatnd spravni fizeni (§ 129 odst. 2 a 3). Jednak
Fizeni o odstranéni nepovolené stavby, které zahajil z moci Gfedni, jednak fizeni o zados-
ti o dodate¢né povoleni stavby, pokud byla jejim stavebnikem nebo vlastnikem podéna.
Za predpokladu, Ze obé spravni fizeni byla zahajena jesté pred nabytim ucinnosti SZ a za-
stala nedokoncena, bude stavebni Gifad muset vydat usneseni o zastaveni obou fizeni.
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Pokud se nepovolena stavba v disledku aplikace pfechodného ustanoveni dostala do kate-
gorie staveb, které nevyzaduji povoleni, av§ak byla provedena v rozporu s pravnimi pred-
pisy a tento stav trvd, ma stavebni ufad moznost dosahnout napravy a natidit jeji odstra-
néni v fizeni zahdjeném z dtivodu uvedeného v § 250 odst. 1 pism. d) SZ. V tomto pripadé
by stavebni Gfad nemohl jednoduse zménit pfedmét fizeni o odstranéni stavby (z nari-
zeni odstranéni nepovolené stavby na nafizeni odstranéni stavby nevyzadujici povoleni,
ale provedené v rozporu s pravnimi predpisy); musel by z diivodu podle § 250 odst. 1
pism. d) SZ zahdjit nové fizeni. Spravni organ totiz muze v pribéhu fizeni zahdjeného
z moci Gfedni upfesnit jeho predmét, nedojde-li timto ukonem k Zddné procesni 4jmé
na strané ucastnikd fizeni Upfesnénim predmétu fizeni nesmi dojit k jeho zdsadnimu
roz$ifeni nebo zméné oproti jeho vymezeni v oznameni o zahajeni spravniho tizeni (roz-
sudek NSS ze dne 31. 3. 2010, sp. zn. 1 Afs 58/2009-541).

Podle § 4 odst. 3 SR poskytne spravni organ v souvislosti se svym ukonem dotéené osobé
priméfené pouceni o jejich pravech a povinnostech, je-li to vzhledem k povaze tkonu
a osobnim pomériim dotéené osoby potiebné (zasada soucinnosti). Jisté by nebylo v roz-
poru s uvedenou zasadou, pokud by stavebni urad v souvislosti s usnesenim, kterym bude
zastavovat fizeni o odstranéni stavby podle § 330 odst. 2 SZ, zaroven poucil stavebnika/
vlastnika stavby, ze stavba je provedena v rozporu s pravnimi predpisy a ze neuvede-li
stavbu do souladu s pravnimi predpisy on sam, bude stavebni ufad nucen zahajit fizeni
0 jejim odstranéni podle § 250 odst. 1 pism. d) SZ.

K problematice charakteru stavby z vetejnopravniho a soukromopravniho hlediska v ram-
ci tizeni o odstranéni stavby lze doplnit, Ze nepovolend stavba (zména dokoncené stavby)
miize byt i neopravnéna, to znamend, ze chybi jak tzv. vefejnopravni titul — povoleni po-
ttebné podle stavebniho zdkona, tak titul soukromoprévni - stavebnik (vlastnik) nepovo-
lené stavby nema k pozemku nebo stavbé pravo, které by mu umoznovalo legalné je pro
svij stavebni zamér pouzit. To hraje roli pti dodate¢ném povoleni stavby, které miize byt
vydano pouze se souhlasem vlastnika pozemku (stavby).

Rizeni o nafizeni odstranéni stavby je fizeni zahajované z moci Gfedni podle ustanovenf
§ 46 odst. SR a je zahdjeno dnem, kdy sprévni orgdn oznédmil zahajen{ fizeni povinnému,
tj. ucastnikovi uvedenému v § 27 odst. 1 pism. b) SR, a to doru¢enim oznadmeni nebo
ustnim prohlagenim.

Zakladnim podkladem pro zahdjeni fizeni o odstranéni stavby bude zpravidla protokol ze
stavebni kontroly ($ 292 SZ) ¢i z kontrolni prohlidky (§ 227 SZ). Vlastnikovi by jiz na za-
kladé vyzvy uc¢inéné béhem stavebni kontroly (§ 292 odst. 4 SZ) méla byt dina moznost
predlozit prislusné doklady prokazujici, Ze se nejednd o nepovolenou stavbu ve smyslu
§250 odst. 1 pism. b) SZ. Je tfeba zvazit, zda vzhledem k okolnostem znamym pred zahdje-
nim fizeni o odstranéni nejde o stavbu, u které se pouze nedochovaly doklady (§ 245 SZ -
pasport stavby).
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Natizeni odstranéni nepovolené stavby lze zvratit jejim dodate¢nym povolenim. Staveb-
ni Gfad povinného poudi podle § 255 odst. 1 SZ o moznosti podat zadost o dodate¢né
povoleni ve 1htité 30 dnit ode dne doru¢eni ozndmeni. Rizen{ se v této fazi nepferusuje.
Stavebni tGfad vyckd, zda povinny zddost o dodate¢né povoleni podé ¢i nikoliv. Rizeni
o odstranéni nepovolené stavby a Fizeni o jejim dodatecném povoleni nevede trad jiz
samostatné. Rizeni o dodate¢ném povolent je sou¢asti fizeni o odstranéni stavby. Uvede-
na 30denni lhita pro podéani zadosti o dodatecné povoleni stavby je lhiitou propadnou.
Pokud ,ve stanovené lhiité nebude zadost podana, nelze stavbu dodate¢né povolit®. Z4-
dost podanou po lhiité stavebni dfad zamitne po provedeném fizeni o natizeni odstranéni
stavby a nafidi odstranéni stavby (§ 257 SZ). Pficemz zamitnutim zadosti o dodate¢né po-
voleni stavby neukoncuje stavebni ufad samostatné spravni rizeni o dodate¢ném povoleni
stavby, protoze zadné takové spravni fizeni nevede.

Stavebni ufad musi skloubit obé svoje povinnosti pfi oznameni zahdjeni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby, tj. vyzvat povinného k predlozeni dokumentace pro odstranéni stavby
v pfimétené lhuté (vazano v pripadé nesplnéni na jeji nahradni opatfeni stavebnim tra-
dem na ndklady stavebnika) a povinnosti poucit povinného o moznosti podat v 30denni
lhiité zadost o dodate¢né povoleni stavby. Po splnéni druhé povinnosti stavebniho ufadu,
podani uvedené zadosti a pripadné dodate¢né povoleni stavby, se pak jevi jako zbyte¢na
dokumentace pro odstranéni stavby (porugeni zdsady podle § 6 odst. 2 SR - zbyte¢né
naklady) a nesplnéni povinnosti vyzvat povinného k prelozeni dokumentace pro odstra-
néni stavby pak omezuje moznost jejtho ndhradniho potizeni jako predpokladu nesplnéni
této povinnosti. Sou¢asné v oznameni o zahdjeni fizeni povinnému s poucenim o moz-
nosti podat Zadost o dodate¢né povoleni podle § 255 odst. 1 SZ stavebni urad vyzve po-
vinného, aby, pokud neptedlozi zadost o dodate¢né povoleni a stavbu nelze dodate¢né
povolit, predlozil dokumentaci pro odstranéni stavby a zdvazna stanoviska, rozhodnuti
a vyjadreni dotéenych organt v dalsi pfimétené lhaté. V pripadé, ze pozada o dodate¢né
povoleni a v fizeni se prokaze, ze stavbu nelze dodate¢né povolit, miize vyzvu k predlo-
zeni dokumentace pro odstranéni stavby se stanovenim nové priméfené lhuty opakovat
(usnesenim).

Pokud je fizeni o dodate¢ném povoleni stavby soucasti jiz dfive z moci afedni zahdjeného
Fizeni o nafizeni odstranéni stavby, nemél by byt rozdil v osobach, které jsou ucastniky
Fizeni podle § 250 odst. 2 SZ a podle § 254 odst. 5 SZ, nebot se jednd stéle o jedno stejné
fizeni. V' § 254 odst. 5 SZ neni mezi Gcastniky fizeni o dodate¢ném povoleni uvedena
obec, na jejimz tzemi se stavba, ktera bude dodate¢né povolena, nachazi. Pfitom ji bude
zahdjeni Fizeni ozndmeno (§ 251 odst. 2 NSZ) a bude v ném mit postaveni Gcastnika fize-
ni. To, ze obec neni uvedena mezi uc¢astniky rizeni o dodate¢ném povoleni stavby je zjevné
chybou zdkonodarce, nebot neni mozné, aby v prvotni fézi fizeni (ozndmeni o zahdjeni
Fizeni odstranéni stavby) ucastnikem byla, a v dalsi nikoliv. Rozhodnuti v fizeni navic
pokryva obé otazky, tj. jak dodate¢né povoleni, tak i odstranéni, pokud stavbu dodate¢né
povolit nelze. Je logické, aby obec ti¢astnikem i ¢asti fizeni o dodate¢ném povoleni stavby
byla, uz i vzhledem k tomu, Ze v ustanoveni § 182 pism. b) SZ, které vymezuje ucastniky
fizeni o povoleni zdméru, se obci postaveni u¢astnika fizeni pfiznava.
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Povinnymapredlozitzadostododate¢népovolenipodleprilohy¢. 15vyhlasky¢. 149/2024Sb.
(podle spravniho fadu - § 37 odst. 2 a § 45 SR; podle ustanoveni § 184 SZ ve spojeni
$ § 255 odst. 2 SZ jako u Zadosti o povoleni zdiméru, véetné dokumentace a souhlasu vlast-
niki), ptipoji podkladové vyjadreni, zdvazna stanoviska a rozhodnuti dot¢enych organt,
vyjadreni vlastnikii dopravni a technické infrastruktury. Podle § 255 odst. 3 SZ se v fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby pouziji obdobné mimo jiné také ustanoveni § 183 az 220,
to znamena také § 187 SZ, pficemz mohou byt pochybnosti, jestli Ize obdobné aplikovat
ustanoveni § 187 pti dodate¢ném povoleni stavby opravdu v celém rozsahu. Naptiklad
v § 187 odst. 2 SZ vété prvni se uvadi, Ze: ,,...doklada stavebnik souhlas vlastnika pozemku,
ktery je zapsan v katastru nemovitosti, ke dni podani zadosti.“ V tomto piipadé je spravni
Fizeni zahdjeno dnem, kdy zadost dosla vécné a mistné prislusnému stavebnimu aradu
(§ 44 odst. 1 SR); zadost je poddnim (§ 37 SR), kterym se zahajuje spréavni fizeni. Rizeni
o0 odstranéni stavby se vSak podle SZ zahajuje z moci tfedni, nikoli na zadost. Pfipadnym
podénim Zadosti o dodate¢né povoleni stavby neni zahajeno nové samostatné spravni
fizeni, nebot v § 255 odst. 4 SZ se vyslovné uvadi, Ze fizeni o dodate¢ném povoleni stavby
je souéasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Zadost o dodate¢né povoleni je poddnim
ve smyslu § 37 SR, zadné spravni fizeni jim vSak zahdjeno neni, bez ohledu na to, Ze toto
podani zakon oznacuje jako ,,zadost® Jde o jeden z podkladu pro rozhodnuti stavebniho
uradu v zavéru fizeni o odstranéni stavby.

Podle § 46 odst. 1 SR je fizeni z moci ufedni zahdjeno dnem, kdy sprévni organ oznamil
zahdjeni fizeni ucastnikovi v daném piipadé povinnému § 27 odst. 1 pism. b) SR doru-
¢enim ozndmeni nebo ustnim prohlasenim, a neni-li spravnimu organu tento ucastnik
znam, pak kterémukoliv jinému ucastnikovi. Oznamenim zahdjeni fizeni o odstranéni
stavby ostatnim ucastnikiim fizeni poté, co byly shromézdény podklady pro rozhodnuti,
nema na den zahdjeni fizeni vliv; svym charakterem jde spiSe o vyrozuméni téchto osob,
ze bylo fizeni o odstranéni stavby zahdjeno. Povinny by mél k Zddosti o dodate¢né po-
voleni stavby dolozit souhlas vlastnika pozemku podle stavu, ktery je zapsan v katastru
nemovitosti ke dni zahajeni fizeni o odstranéni stavby, nebo ke dni, kdy podava zadost
o dodate¢né povoleni. Ziejmé by mélo jit o souhlas toho, kdo je vlastnikem ke dni podani
zadosti o dodate¢né povoleni stavby. Vzhledem k tomu, ze vlastnik pozemku nebo stavby
bude také ucastnikem fizeni o odstranéni stavby (jehoz je fizeni o dodate¢ném povoleni
soucasti), musi si stejné stavebni urad, ktery okruh tGcastnik(l vymezuje, stav v katastru
nemovitosti ovérovat. Aplikace SZ pfi ,obdobném pouziti“ § 187 odst. 5 SZ (nevyzado-
vani souhlasu u staveb, pro které Ize vyvlastnit) mize byt u dodate¢ného povoleni stavby
problematicka.

Ustanoveni § 255 odst. 2 SZ odkazuje na § 184 odst. 1 a 2 SZ a ustanoveni § 255 odst. 3 SZ
odkazuje na dalsi ustanoveni zdkona o povolovani zdmért, kterd se pouziji obdobné,
mimo jiné i ustanoveni § 172 SZ (zptisob a forma podani Zadosti). Podle Legislativnich
pravidel vlady upravujicich mimo jiné i aplikaci odkazujicich ustanoveni, v nichz je po-
uzito vyrazu ,obdobné®, by stavebni irad zadost v situaci, kdy by nejpozdéji s jejim poda-
nim nebyla vloZena dokumentace v evidenci elektronickych dokumentaci, nemél viibec
projednavat, resp. mél by ji podle § 185 odst. 3 SZ odlozit. Vzhledem ke specidlni pravni

39



upravé v § 257 SZ nelze takovou stavbu dodate¢né povolit a zadost se prioritné zamitne
a naridi se odstranéni stavby. Stavebni ufad v§ak bude postupovat v pripadé neuplnosti
zédosti o dodate¢né povoleni stavby podle § 45 odst. 2 SR, a to i v ptipadé nedoloZzenf
uplné projektové dokumentace.

Predpokladem dodate¢ného povoleni stavby je splnéni podminek pro povoleni zdméru,
které prokazuje povinny. Podle § 193 odst. 1 SZ jde o soulad s izemné planovaci doku-
mentaci, izemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného tizemi, o soulad s cili a ukoly
uzemniho planovani atd., o soulad s pozadavky stavebnich a jinych predpist, o soulad
s pozadavky na infrastrukturu a o ochranu prav ostatnich ucastniktl. Nékteré udaje bu-
dou zfejmé z zadosti o dodate¢né povoleni a projektové dokumentace, ale ne vSechny.
Nékteré bude muset uvést povinny samostatné zvlast, aby ,,prokdzal splnéni podminek
podle § 193“ SZ. Podle § 256 odst. 1 SZ je dals$i podminkou pro mozné dodate¢né povo-
leni stavby nepottebnost vyjimek podle zvlastnich predpisi [§ 256 odst. 1 pism. a) SZ],
nepotiebnost vyjimek z pozadavkii na vystavbu (§ 138 SZ), stavba nesmi vyzadovat tuto
vyjimku (§ 256 odst. 1 pism. b) SZ), ovem se specifickou a diskutabilni podminkou
podle § 256 odst. 2 SZ. Jde o vyjimku z pozadavki na umistovani staveb (nikoliv z tech-
nickych pozadavki na stavby). Pokud stavebnik dolozi souhlas dotéenych ucastnikil
a je souhlas vyznacen na situaénim vykresu dokumentace a obsahuje identifikaci vlast-
nika a podpis ($ 187 odst. 2 a 4 SZ), ,,se povazuje podminka podle odstavce 1 pism. b)
za splnénou” (jde o fikci - rozhodnuti o vyjimce se nevydavd). Posledni podminkou je
uhrazeni pokuty za prestupek, byla-li udélena [§ 256 odst. 1 pism. ¢) SZ], nejedna se
o predbéznou otazku.

Po predlozeni Gplné zadosti véetné dokumentace pro dodate¢né povoleni stavby a prede-
psanych podkladt stavebni afad ozndmi pokrac¢ovani v fizeni o dodate¢ném povoleni stav-
by ostatnim Gcastnikiim a stanovi pfiméfenou lhitu pro podéni ndmitek (§ 36 odst. 2 SR),
ktera by neméla byt kratsi nez 15 dnti (§ 189 ve spojeni s § 262 SZ). Namitky tcastniki
by mély smérovat vyhradné k dodate¢nému povoleni stavby a tykat se mozného dotée-
ni jejich prav. Soucasti ozndmeni pokracovani v fizeni mtize byt vyzva k vyjadreni se
ke shromézdénym podkladéim pro rozhodnuti (§ 36 odst. 3 SR). Princip #izeni o od-
stranéni stavby a dodate¢ného povolovani podle nové pravni upravy stanovi, Ze se jedna
o jedno fizeni, tzn. Ze odstranéni stavby i zamitnuti zadosti o dodate¢ném povoleni
bude obsazeno v jediném rozhodnuti (§ 257 SZ). Pokud stavebni ufad zadosti vyhovi
a stavbu dodate¢né povoli, implikuje takovyto vyrok soucasné zavér ohledné narizeni
odstranéni stavby (Ze se nenatizuje). Proto v takovém pripadé by postacovalo ve vyro-
ku, ktery je ukonéenim fizeni o odstranéni stavby, jehoz soucasti je fizeni o dodate¢ném
povoleni stavby, uvést jediné, a sice Ze stavba se dodate¢né povoluje.

K vylouceni pochybnosti v rozhodnuti ve véci v Fizeni podle § 250 odst. 1 pism. b) SZ Ize
pouzit tyto explicitni vyroky, a to v ptipadé ,,zamitnuti Zddosti o dodate¢né povoleni a na-
Fizeni odstranéni stavby®, ,zadost o dodate¢né povoleni stavby XY se zamita a nafizuje se
odstranéni stavby XY, a v pfipadé nenatizeni odstranéni stavby a dodate¢ného povoleni
stavby: ,,odstranéni stavby XY se nenafizuje a stavba XY se dodate¢né povoluje®
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Pro obsah dodate¢ného povoleni plati § 197 SZ (§ 256 odst. 3 SZ). Podle § 256 odst. 4 SZ
se o kolaudaci zada spolu s zddosti o dodate¢né povoleni. Pokud bude mozné stavbu do-
date¢né povolit, jednim z vyroka rozhodnuti bude i kolaudace. Rozhodnuti o dodate¢ném
povoleni stavby bude ve vétsiné ptipadii obsahovat dva vyroky — dodate¢né povoleni a ko-
lauda¢ni rozhodnuti (je-li stavba dokonc¢ena). Pokud v ramci fizeni o odstranéni stavby
stavebni urad rozhoduje o dodate¢ném povoleni stavby, posuzuje soulad zaméru s prav-
nimi pfedpisy a soulad s izemné planovaci dokumentaci k okamziku vydani rozhodnuti.

Nebude-li mozné stavbu dodate¢né povolit stavebni Gfad na zdkladé ,,doplnéného fizeni
které smétuje k odstranéni stavby, nafidi odstranéni stavby (§ 257 SZ). Pro fizeni o nafi-
zeni odstranéni stavby plati postup obdobné jako u § 250 odst. 1 pism. a) SZ. Po predloze-
ni dokumentace pro odstranéni stavby a predepsanych podkladii nebo po jejich opatteni
stavebnim tfadem, stavebni titad oznami pokrac¢ovani v fizeni o natizeni odstranéni stav-
by ostatnim Gcastnikim a stanovi pfiméfenou lhiitu pro podéni namitek (§ 36 odst. 2 SR),
ktera by neméla byt krat$i nez 15 dnti (§ 189 ve spojeni s § 262 SZ). Naridi-li stavebni urad
ustni jednani, pfipadné spojené s ohledanim na misté, musi c¢astniky fizen{ informovat
o jeho kondni nejméné 15 dni predem (§ 188, 189 ve spojeni s § 262 SZ). Namitky ucast-
nikd by mély smérovat vyhradné k odstranovani stavby a tykat se mozného dotéenti jejich
prav. Soucasti oznameni pokrac¢ovani v fizeni muiize byt vyzva k vyjadreni se ke shromaz-
dénym podkladim pro rozhodnuti (§ 36 odst. 3 SR). Oznameni pokracovani v tizen{
ostatnim ucastnikéim fizeni o odstranéni stavby je vdzdno na predlozeni dokumentace
o0 odstranéni (§ 251 odst. 2 SZ). Logicky lze v fizeni o odstranéni stavby pokracovat také
tehdy, pokud si stavebni urad opatfi dokumentaci pro odstranéni stavby na néklady po-
vinného sam. Rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby. Na zakladé vysledkd fizeni a shro-
mazdénych podkladii vyda stavebni ufad rozhodnuti podle § 257 SZ, ve kterém zamitne
zadost o dodate¢né povoleni a natidi odstranéni stavby, které obsahuje nalezitosti podle
§ 252 stavebniho zakona. Ve vyroku nafizujictho rozhodnuti mtize stavebni trad podle
§ 252 odst. 2 SZ a podle okolnosti také ulozit povinnému predlozit navrh technologické-
ho postupu praci pri odstranovani stavby, véetné nutnych opatteni k vylouceni, omezeni
nebo ke kompenzaci ptipadnych negativnich dasledkt na zajmy chranéné podle zakona
nebo jinych pravnich predpist.

Narizeni odstranéni stavby § 250 odst. 1 pism. ¢) SZ prichdzi v tvahu, kdy je stavba pro-
vadénd nebo provedena na zékladé povoleni, které bylo zruseno a stavba nebyla povolena
v opakovaném fizeni. Diivod pro odstranéni stavby podle § 250 odst. 1 pism. c¢) SZ nasta-
va v situaci, kdy je jeji pravomocné povoleni zru$eno spravnimi soudy, pfipadné v ram-
ci vefejné spravy prostfednictvim mimotadnych opravnych, ¢i dozoréich prostredki
(v ptezkumném tizeni podle § 94 a nasl. SR & v rdmci obnovy fizeni podle § 100 a nésl. SR),
a v ramci opakovaného fizeni (§ 258 a § 259); stavebni fad nejprve vede z ttedni po-
vinnosti tzv. opakované fizeni (§ 258 a § 259 SZ) a nepovoli-li stavbu novym povolenim,
stavebni ufad natidi odstranéni stavby.

Nabytim pravni moci zru$ujiciho rozhodnuti za¢ind bézet stavebnimu uradu lhita pro
vydani rozhodnuti v opakovaném fizeni (§ 258 odst. 3 SZ). Stavebni urad v fizeni vychazi
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z ptvodni zadosti, kterd je povazovana za Zadost o nové povoleni stavby. Neni-li v§ak
stavba v opakovaném fizeni za podminek § 259 odst. 1 SZ povolena, stavebni urad musi
stavbu naridit odstranit (§ 258 odst. 4). Ustanoveni se pouzije i na stavby povolené a do-
koncené za ti¢innosti dfivéjsich pravnich predpisi.

Podle § 258 odst. 1 SZ se zddosti 0 nové povoleni stavby rozumi Zddost, na zakladé které
bylo vydano nésledné zrusené povoleni. Doplnéni podkladu stavebni urad vyzaduje v ne-
zbytném rozsahu (napt. aktualizace stanovisek spravcd siti, vyjadieni ¢i zdvazna stanovis-
ka dotc¢enych organil...). V mezidobi muze dojit ke zméné pomérii v izemi nebo pravni
upravy, na které se musi v novém rizeni reagovat upravou projektové dokumentace. Zmé-
na upravy formalni struktury Zddosti a dokumentace by neméla mit na projednatelnost
ptvodni Zddosti podané za pravni Gpravy predchozi vliv. Opakované fizeni neni pokra-
¢ovanim puvodniho fizeni o povoleni zaméru, jde o nové fizeni v nové situaci, kdy stavba
jiZ stoji, & je ve vystavbé, avsak na zdkladé pivodni z4dosti i dokumentace. Rizeni vede
vzdy prvostupnovy spravni organ. V fizeni se postupuje jako v fizeni o povoleni zaméru
s vyjimkou odlisného okruhu ucastniki fizeni podle § 254 odst. 5 SZ. Lhita pro vydani
rozhodnuti je stanovena podle § 196 (30/60 dn, lze ji prodlouzit). Lhiita pro vydani roz-
hodnuti za¢ina béZet dnem nasledujicim po nabyti pravni moci zrusujictho rozhodnuti.
Nebude-li v opakovaném fizeni stavba povolena, Zddost se zamitne a odstranéni stavby se
naridi v navazujicim samostatném fizeni o odstranéni stavby.

Stavbu lze v opakovaném fizeni povolit, pokud povinny prokaze splnéni podminek pro
povoleni zaméru (§ 193 SZ). Obdobné pouziti ustanoveni pro povoleni zdméru (§ 258
odst. 2 SZ) - § 172 az 181 SZ, § 183 az 220 SZ a § 225 az 227 SZ. V daném pripadé je
krucidlni a také diskutabilni otazkou, podle jakych pravnich predpisii a stavu Gizemné
planovaci dokumentace se ma postupovat. Ke zruseni povoleni mize totiz dojit s odstu-
pem casu, kdy se mezi tim pravni prava zméni a totéz se muze stat u izemné planovaci
dokumentace. M4 se prihliZet jako k rozhodujicimu okamziku stav v dobé vydani zruse-
ného rozhodnuti na zakladé ptivodni zadosti nebo stav v dobé pravni moci zrusujiciho
rozhodnuti anebo stav v dobé rozhodovéani o dodate¢ném povoleni? Je nanejvy$ zajimavé,
ze v ptipadé zru$eni povoleni, kdy stavba nebyla jesté realizovana (tedy fyzicky neexistu-
je) a nevede se, respektive ani se nemuize vést fizeni o odstranéni stavby, se fizeni povede
podle pravni dpravy platné a uc¢inné v dobé rozhodovani o zadosti o zrusené povoleni
pti uplatnéni standardnich prechodnych ustanoveni s tim, ze ,,se fizeni dokonéi podle
dosavadnich pravnich predpisti®. U realizované stavby to mize byt, ale nemusi byt jinak?
Zakon nam primou odpovéd nedava, ale svou konstrukei § 259 odst. 1 SZ o totdlni ,,alevé*
a nerespektovani ,,niceho* za stanovenych liberiza¢nich podminek naznacuje, Ze v my$-
lenkovych pochodech zakonodarce $lo prece jen o zamér aplikovat ,,snad“ pravni tpravu
a stav Gizemné planovaci dokumentace v dobé rozhodovani o dodate¢ném povoleni. Za-
mér se tedy s pfijetim tohoto vykladu bude posuzovat podle pravnich predpisti u¢innych
a podle skutkového stavu v dobé rozhodovani (v¢etné souladu s izemnim planem), a to
pravé proto, ze za urditych okolnosti Ize stavbu v opakovaném fizeni vyjimeéné povolit
bez splnéni zakonem stanovenych podminek, pokud povinny jednal v dobré vife a zaro-
ven nafizenim odstranéni stavby by vznikla tfetim osobdm Gjma nebo Gjma vefejnému
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zajmu podle zvlastniho zdkona, které by byly ve zjevném nepoméru k Gjmé vzniklé nena-
Fizenim odstranéni stavby. V daném pripadé se podle § 259 odst. 1 SZ neposuzuje ijma
vznikla stavebnikovi. Nicméné i na néj dopada jiz zminéna zakladni zasada ochrany prav
nabytych v dobré vife.

Nalezitosti povoleni stavby stanovi § 211 SZ. Jde-li o rozestavénou stavbu, nové povoleni
stanovi podminky pro jeji dokonceni. Jde-li o dokoncenou stavbu, Ize vydat na zddost
kolaudaéni rozhodnuti, pokud ho stavba vyzaduje. Jde-li o dokoncenou stavbu, pro kterou
bylo kolaudaéni rozhodnuti jiz vydano, Ize vydat na zadost nové kolauda¢ni rozhodnuti.
Pavodni kolauda¢ni rozhodnuti pozbyva platnosti dnem nabyti pravni moci nového ko-
lauda¢niho rozhodnuti nebo dnem nabyti prévni moci rozhodnuti o nafizeni odstranéni
stavby v pripadé, ze nové povoleni nelze vydat. V fizeni o natizeni odstranéni stavby se
postupuje obdobné jako u § 250 odst. 1 pism. a) SZ.

Narizeni odstranéni stavby § 250 odst. 1 pism. d) SZ ptipada v tvahu, kdy stavba typové
nevyzaduje povoleni, ale byla provedena nebo je provadéna v rozporu s pravnimi pred-
pisy. Ustanoveni § 250 odst. 1 pism. d) SZ se u staveb provedenych za G¢innosti soucasné
pravni Gpravy tyka tzv. drobnych staveb [§ 5 odst. 2 pism. a) SZ], které jsou uvedené
v ptiloze ¢. 1 SZ. Tyto stavby nevyzaduji povoleni ($ 171 SZ) a jsou v tzv. volném rezimu.
Soucasné neni vylouceno, Ze podle tohoto ustanoveni bude vedeno také fizeni o odstrané-
vebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. se bude jednat o stavbu podle § 79 odst. 2 tohoto zakona,
ktera byla realizovana v rozporu se souc¢asné platnymi predpisy.

Podle § 18 odst. 1 SZ stavebni urady postupuji pfi vykonu své pusobnosti ve vzajemné
soucinnosti s dotéenymi organy chranicimi vetejné zajmy podle jinych pravnich predpist.
Stavebni fad proto vykona kontrolu v misté stavby a prizve dotceny organ hajici prislusny
verejny zajem, ktery muze byt porusen ¢i ohrozen. Vyjadreni dotéeného organu spole¢né
s protokolem ze stavebni kontroly tvoti podklad pro zahdjeni fizeni o odstranéni stavby.
Nelze-li prokazatelné urcit stavebnika, musi stavebni titad nafidit odstranéni stavby, ktera
je v rozporu s pravnimi predpisy, jejimu vlastnikovi. Zejména u této kategorie drobnych
staveb muiZe byt problematicka otdzka jejich vlastnictvi, ktera je rozhodujici nejen pro ur-
¢eni povinné osoby, pokud ji neni osoba stavebnika, ale také pro uréeni okruhu t¢astnikii
Fizeni, protoze ¢asto nepiijde o stavby evidované v katastru nemovitosti. V ptipadé, neni-li
stavebnik ani vlastnik stavby zndm, vede stavebni fad fizeni o narizeni odstranéni stavby
s nezndmym vlastnikem (zastoupenym opatrovnikem podle § 32 SR).

Zakladnim podkladem pro zahdjeni postupu stavebniho tfadu bude zpravidla protokol
ze stavebni kontroly (§ 292 SZ). Vlastnikovi stavby (stavebnikovi) by jiz na zakladé vyzvy
uc¢inéné béhem stavebni kontroly (§ 292 odst. 4 SZ) méla byt dana moznost odstranit
nedostatky; nebudou-li nedostatky odstranény, postupuje stavebni urad podle § 294 nebo
295 SZ. Tento postup je mozny i v pribéhu nasledného fizeni o odstranéni stavby. Neni-
li prokazatelné odstranén rozpor drobné stavby s pravnimi predpisy, vede stavebni urad
Fizeni o nafizeni odstranéni stavby; postup stavebniho aradu je upraven v ustanoveni § 251
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a § 252 SZ. Bude-li stavba uvedena do souladu s pravnimi predpisy, stavebni utad provede
stavebn{ kontrolu, zaznamena tuto skute¢nost do protokolu a fizeni o natizeni odstranéni
stavby zastavi (§ 66 odst. 2 SR). V fizeni o nafizeni odstranéni stavby postupuje stavebni
urad obdobné jako u § 250 odst. 1 pism. a) SZ.

Dutivod pro odstranéni stavby podle § 250 odst. 1 pism. e) SZ nastane, jestlize u tzv. docasné
stavby (stavby, u niz byla pfi jejim povoleni stanovena doba jejiho trvani - § 5 odst. 5 SZ)
uplyne stanovend doba trvani a zaroven nebyla poddna zadost o jeji prodlouzeni
(§ 260 SZ), ptipadné, jak vyplyva z logiky véci, byla tato Zadost zamitnuta stavebni tfadem
($ 260 odst. 5 SZ). Podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism. e) a § 260 SZ se postupuje i v pri-
padé staveb povolenych za tG¢innosti piedchozich pravnich predpist. Podle ustanoveni
§ 2 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb. doc¢asnou stavbou byla takova stavba, u které stavebni
urad predem omezil dobu jejiho trvani v izemnim rozhodnuti ¢i stavebnim povoleni (po-
ptipadé pii zméné uzivani stavby). Docasna stavba je definovana v § 5 odst. 5 SZ shod-
né. Na toto ustanoveni navazuje § 211 odst. 2 pism. a) SZ, ktery jako naleZitost povoleni
stavby ¢i zafizeni u docasné stavby stanovi dobu jejiho trvani, Ihiitu pro jeji odstranéni
a nasledné upravy tizemi.

Zjisti-li stavebni afad diivod pro odstranéni stavby podle § 250 odst. 1 pism. e) SZ zahaji
z Ufedni povinnosti Fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Podkladem pro zahdjeni fize-
ni o odstranéni stavby bude protokol ze stavebni kontroly, v némz stavebni ufad musi
postavit na jisto, jakym opatfenim stavebniho ufadu byla stavba povolena a do kdy byla
omezena doba jejiho trvani. Zaroven musi respektovat lhitu k dobrovolnému splnéni
povinnosti stavbu odstranit, kterou jeji povoleni stanovilo. Vlastnik do¢asné stavby ma
moznost postupovat ve smyslu § 254 odst. 4 SZ a pozadat o prodlouzeni doby trvani stav-
by (§ 260 SZ). V ptipadé, ze stavebni tfad jiz zah4jil fizeni o odstranéni docasné stavby,
musi tak ucinit nejpozdéji do 30 dni od tohoto zahajeni. Rizeni o povoleni prodlouzeni
doby trvani stavby (§ 254 odst. 4 SZ) v piipadé pred uplynutim doby trvani stavby zname-
na, Ze se fizeni o nafizeni odstranéni se nevede. Pokud nebylo pozadéno o prodlouzeni,
prodlouzeni nebylo povoleno a doba trvani uplyne, Gfad pokracuje v Fizeni o natizeni
odstranéni stavby.

rrrrr

ma moznost podat ve lhiité 30 dnd ode dne zahdjeni fizeni o odstranéni stavby dodatec-
né ,specifickou” zadost o povoleni jejtho prodlouzeni (implicitné snad i zménu na stav-
bu trvalou). V daném pripadé jde o lhttu propadnou. Po jejim uplynuti jiz nelze fize-
ni o povoleni prodlouzeni doby trvani stavby zahdjit a stavba bude odstranéna. O této
skute¢nosti by mél byt povinny v ozndmeni o zahajeni fizeni poucen. Podanim zadosti
o povoleni prodlouzeni doby trvani stavby se zahajuje samostatné fizeni o povoleni pro-
dlouzeni a fizeni o odstranéni se pierusuje podle § 64 odst. 1 pism. c) SR. Zadost o po-
voleni prodlouzeni doby trvani stavby se nepodava u staveb podléhajicich kolaudaci jako
zadost o zménu uzivani podle § 14 na formulafi ¢. 13 prilohy vyhlasky ¢. 149/2024 Sb.,
(viz odkaz na § 184 odst. 1 a 2 SZ), ale u viech staveb podléhajicich i kolaudaci jako Za-
dost o zménu povoleni stavby podle § 5 na formulafi ¢. 4 téze vyhlasky. Je-li doba trvani
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prodlouzena, fizeni o odstranéni se zastavi pro odpadnuti dvodu podle § 66 odst. 2 SR.
V ftizeni o povoleni prodlouzeni doby trvani stavby se pouziji ustanoveni § 172 az 181,
§ 183 az220a$ 225 az 227 SZ obdobné. Prodlouzeni doby trvani stavby lze povolit, pokud
povinny prokaze, ze splnil podminky podle § 193 SZ, tj. v daném pripadé zejména podle
pravnich predpist a stavu izemné planovaci dokumentace v dobé rozhodovani o pro-
dlouzeni doby trvani stavby. Povoleni prodlouzeni doby trvani stavby obsahuje nalezitosti
povoleni stavby ($ 260 odst. 4 SZ), nejde tedy o rekolaudaci (§ 239 SZ).

Nelze-li vydat povoleni o prodluzeni doby trvani stavby, stavebni ufad zadost o povoleni
zamitne a nafidi odstranéni stavby (§ 260 odst. 5 SZ). Z toho vyplyvd, Ze po pravni moci
zamitnuti Zadosti o prodlouzeni doby trvani stavby, stavebni afad pokracuje v fizeni o od-
stranéni stavby. V fizeni o nafizeni odstranéni stavby se postupuje obdobné jako u § 250
odst. 1 pism. a) SZ. Stavbu nelze podle ndzoru autort tohoto ptispévku nasledné doda-
te¢né povolit.

Divod pro odstranéni stavby podle § 250 odst. 1 pism. f) SZ nastava v situaci, kdy stav-
ba sice povolena byla, ale v priibéhu vystavby pozbylo vydané povoleni platnosti. Podle
§ 198 SZ plati povoleni stavby 2 roky ode dne nabyti pravni moci, nestanovi-li stavebni irad
v odtivodnénych pripadech dobu delsi, nejdéle vsak 5 let. Bylo-li provadéni zaméru zahaje-
no v dobé jeho platnosti, prodluzuje se doba platnosti na 10 let ode dne pravni moci povole-
ni nebo rozhodnuti o prodlouzeni platnosti povoleni. Po marném uplynuti ptislusné lhity,
kdy ptivodni povoleni stavby pozbylo platnosti, je stavebni ufad ohledné nedokoncené stav-
povazovat za nedokoncenou. Jednd o stav, kdy neni stavba zcela dokoncena v souladu s pro-
jektovou dokumentaci. Podle § 230 odst. 1 SZ lIze stavbu, ktera vyzaduje povoleni, uzivat
pouze na zédkladé kolauda¢niho rozhodnuti; kolauda¢ni rozhodnuti nevyzaduji jednoduché
stavby uvedené v § 230 odst. 2 SZ. Dokonceni stavby nevyZzadujici kolauda¢ni rozhodnuti
je stavebnik povinen neprodlené oznamit stavebnimu tradu (§ 230 odst. 3 SZ). Je v z4jmu
stavebnika, aby ve stanovené Ihiité 10 let oznamil dokonéeni stavby a/nebo pozadal o vydani
kolauda¢niho rozhodnuti. Pokud tak v§ak neucini, neznamena to, ze je automaticky naplnén
diivod pro zahéjeni fizeni o odstranéni nedokonéené stavby.

Stavebni urad zahajuje fizeni o odstranéni stavby podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism. f) SZ
za splnéni dvou podminek. Musi mit k dispozici pivodni rozhodnuti a spolehlivé urcit
termin marného uplynuti jeho platnosti a ddle musi prokazat, Ze stavba nebyla pred uply-
nutim platnosti dokoncena; otazka jeji kolaudace v tomto pripadé nehraje roli. Stavebni
urad provede stavebni kontrolu a zdokumentuje do protokolu fazi rozestavénosti pred-
métné stavby. Tento protokol bude zdkladnim podkladem pro vedeni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby. Pokud by protokol nebyl dostate¢nym dtikazem toho, ze stavba ke dni
zahdjeni Fizeni o odstranéni ve smyslu uvedeného dokoncena dle projektové dokumenta-
ce nebyla, miiZe se stat, Ze v priibéhu Fizeni o odstranéni takovéto stavby bude prokazano,
ze stavba je dokoncena. V takovém pripadé rozhodne stavebni tfad tak, ze odstranéni
stavby se nenafizuje. V opa¢ném pripadé jiz nema dokonceni stavby po uplynuti platnosti
povoleni (tedy napt. i v dobé vedeni Fizeni o odstranéni) relevanci.
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V fizeni o nafizeni odstranéni stavby se postupuje obdobné jako u § 250 odst. 1 pism. a) SZ.
Stavbu nedokonéenou v dobé platnosti povoleni nelze podle nazoru autort tohoto pri-
spévku dodate¢né povolit, pricemz doufaji, Ze shora uvedeny titul pro odstranéni stavby
nikdy nenastane a néjaka z novel stavebniho zakona jej, da-li Panbtih, do deseti let od jeho
ucinnosti zrusi.

Stavbu zni¢enou (poskozenou) mimorddnou udélosti 1ze obnovit podle pivodniho po-
voleni, jinak vede stavebni fad fizeni o jejim odstranéni podle § 250 odst. 1 pism. g) SZ.
Podle § 264 odst. 1 SZ stavbu nebo terénni ipravu zni¢enou nebo poskozenou mimorad-
nou uddlosti Ize obnovit podle ptivodniho povoleni a dokumentace, podle niz byla pro-
vedena, na zdkladé ozndmeni stavebnika nebo, vyzaduje-li obnoveni stanoveni podminek
k ochrané vefejnych zajmi, na zakladé povoleni obnovy stavby nebo terénni tpravy. Ob-
nova musi byt zapocata do dvou let a provedena do 10 let ode dne ozndmeni stavebnimu
uradu (§ 264 odst. 3 SZ). V ptipadé rozhodnutim povolené obnovy musi byt s obnovou
rovnéz zapocato do dvou let, ¢imz se prodluzuje platnost povoleni na 10 let od jeho pravni
moci, pfi¢emz o prodlouzeni doby platnosti Ize také pozadat ($ 264 odst. 5 SZ). Marnym
uplynutim 10 let ode dne oznameni zaméru obnovy stavebnimu utadu nebo ode dne na-
byti pravni moci jejiho povoleni poskozend stavba (resp. jeji zbytky) spada do rezimu fi-
zeni o odstranéni stavby podle ustanoveni § 205 odst. 1 pism. g) SZ. Touto Gpravou v usta-
noveni § 250 odst. 1 pism. g) SZ vznika ur¢ity nesoulad s ustanovenim § 264 odst. 5 SZ,
protoze na jednu stranu se platnost povoleni obnovy prodluzuje na 10 let pouze tehdy,
zapocal-li vlastnik s obnovou do 2 let od jeho vydani, na druhou stranu muze, bez ohledu
na to, zda vlastnik s obnovou zapocal ¢i nikoliv, stavebni urad vést fizeni o odstranéni
stavby vzdy az po 10 letech. Pokud s obnovou nebylo zapocato, a soucasné se jedna o stav-
bu, ktera v disledku mimoradné udélosti jiz neexistuje, rozhodnuti o odstranéni se neve-
de. Na tyto pripady lze ptimérené vztahnout zavéry k odstraniovani staveb nedokoncéenych
v dobé platnosti jejich povoleni.

Prestoze ustanoveni § 264 SZ vyslovné nepocitd s moznosti prodlouzit dobu platnosti povo-
leni obnovy stavby novym rozhodnutim (tato moznost byla do zakona vloZena novelou, a to
zdkonem ¢. 152/2023 Sb.), je teba z hlediska smyslu a tcelu pravni dpravy citované usta-
noveni vylozit tak, Ze stavba, u niz byla platnost povoleni obnovy fadné prodlouzena, nelze
odstranit az do uplynuti prodlouzené doby. Ustanoveni § 264 SZ déle nepamatuje na situace,
kdy s obnovou stavebnik neza¢ne do dvou let, jak predpoklada zakon. Prestoze z ustanoveni
§ 264 SZ vyplyva, Ze s obnovou pozdéji jiz zapocit nelze, ustanoveni § 250 odst. 1 pism. g) SZ
umoznuje vést fizeni o odstranéni neobnovené stavby az po uplynuti 10 let.

V fizeni o nafizeni odstranéni stavby se postupuje obdobné jako u § 250 odst. 1 pism. a) SZ.
Stavbu nelze dodate¢né podle nazoru autort tohoto prispévku povolit.

Podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism. h) SZ stavebni ufad natfidi odstranit stavbu, pokud
je provadéna nebo byla provedena v rozporu s platnou uzemné planovaci dokumentaci,
kterou jsou ve smyslu § 61 pism. ¢) SZ izemni rozvojovy plan, zasady uzemniho rozvo-
je, uzemni plan a regula¢ni plan. Z povahy véci se i tato pravni Gprava aplikuje pouze
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na pripady drobnych staveb (§ 5 odst. 2 pism. a) a ptiloha ¢&. 1 SZ, které povoleni viibec
nevyzaduji, nebot u povolovanych staveb je soulad s izemné planovaci dokumentaci po-
souzen v ramci povolovaciho fizeni. Pokud by doslo k povoleni stavby v rozporu s platnou
uzemné planovaci dokumentaci a vydané rozhodnuti nebylo zruseno ani v ramci fadnych
¢i mimoradnych opravnych prostredki, mtize prevladnout dobrd vira v pravomocné roz-
hodnuti, a fizeni o odstranéni stavby by nebylo mozno zahdjit.

Uvedeny dtivod pro natizeni odstranéni stavby podle § 250 odst. 1 pism. h) SZ je dupli-
citni k ustanoveni § 250 odst. 1 pism. d) SZ, nebot podle § 73 odst. 2 SZ lze drobné stavby
realizovat pouze v souladu s izemné planovaci dokumentaci. Je otazkou, zda v ptipadé,
ze drobnad stavba je provadéna nebo byla provedena v rozporu s tizemné pldnovaci do-
kumentaci ustanoveni § 250 odst. 1 pism. d) SZ neaplikovat pfednostné, nebot v tomto
ptipadé v ustanoveni § 254 odst. 3 je vyslovné upravena moznost stavbu v pribéhu fizeni
0 jejim odstranéni uvést stavbu do souladu s pravnimi predpisy (v daném pripadé Ize tak-
to chdpat ve spojeni s § 73 odst. 2 SZ rovnéz tizemné planovaci dokumentaci). Moznost
konvalidace neni obdobné jako v § 254 odst. 3 SZ upravena, je mozno v$ak uvazovat o po-
stupu analogicky podle § 254 odst. 3 SZ. Drobnou stavbu v$ak nelze dodate¢né povolit.

Zakladnim podkladem pro zahdjeni postupu bude zpravidla protokol ze stavebni kontroly
($ 292 SZ). Vlastnikovi by jiz na zékladé vyzvy uc¢inéné béhem stavebni kontroly (§ 292
odst. 4 SZ) méla byt dana moznost odstranit nedostatky; lze tak ucinit i nasledné v pri-
béhu fizeni o odstranéni stavby na zakladé vyzvy podle § 292 odst. 4 SZ se stanovenim
priméfené lhity, poptipadé v opatreni k napravé podle § 295 SZ. Neni-li odstranén rozpor
s tzemné planovaci dokumentaci, pak stavebni Gfad vede fizeni o nafizeni odstranéni
stavby. V fizeni o nafizeni odstranéni stavby se postupuje obdobné jako u § 250 odst. 1
pism. a) SZ.

Zavérem je zadouci si pfipomenout, zZe jediné zevrubnd pravni analyza a oteviena odbor-
na diskuse, kterou si shora uvedend problematika naléhavé vyzaduje, mize vést k nalezeni
optimalnich vykladt, a tedy i pfed spravnimi soudy udrzitelnych postupii stavebnich ura-
dd, ale zejména pak k potfebné novelizaci pravni upravy. Ted uz se jen mizeme modlit
za oboji.
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DISKUSE
POLEMIKA

Dosavadni zkuSenosti s novym stavebnim
zakonem v praxi krajského stavebniho uradu

Usteckého kraje
Hana Bergmannova

Kdatu 1.7.2024, kdy mél ,nabyt Gplné a¢innosti“ novy stavebni zakon (zékon ¢. 283/2021 Sb.,
v platném znéni) a s nim ,,spusténa digitalizace®, byla na néj sousttedéna velkd pozornost,
ktera se kazdému novému zakonu urcité nedostava. Ocekavani, co novy stavebni zdkon
skute¢né prinese, panovalo nejen napri¢ stavebnimi trady, ale i mezi vefejnosti, zejména
z tad projektantt a osob vykonavajicich inZenyrsko-investorskou ¢innost. Nemalou po-
zornost tomuto tématu vénovala i média. S blizicim se terminem 1. 7. 2024 v8ak vice nez
pozitivni oéekavani prevladala skepse a obava. Namisto toho, aby stavebnici v oéekavani
snadnéjsiho a rychlejsiho fizeni dle nového stavebniho zakona nacasovali podani svych
zadosti po 1. ¢ervenci 2024, zahrnuli stavebni Gfady podanimi pred timto datem. Dvo-
dem byla skute¢nost, ze podani u¢inéna do konce ¢ervna 2024 jsou vytizovana dle staré-
ho stavebniho zékona. Tato podani byla védomé ucinéna i za situace, kdy zadosti nebyly
uplné, tzn. Ze $lo o nekompletni podklady ¢i netiplné projektové dokumentace; zkratka $lo
o to, za kazdou cenu podat zddost do 30. 6. 2024, aby byla posuzovéna dle dosavadnich
pravnich predpisa.

Nastartovani nové éry tzemniho pldnovani a stavebniho fadu, pokud si takto dovolim na-
zvat uplnou ucéinnost nového stavebniho zakona a spusténi digitalizace, obrazné fe¢eno ne-
bylo sttihanim pasky s potleskem, ale jakasi kolaudace stavby, ktera nenf zcela dokoncena.

Je naprosto pochopitelné, ze novy stavebni zakon, jako kazdy novy pravni predpis, ptina-
81 zdsadni zmény jak z hlediska vécného (hmotného préava), tak i procesniho. V pripadé
nového stavebniho zdkona tomu neni jinak, pfi¢emz tato zasadni zména byla doprovaze-
na dal$i zdsadni zménou, kterou je digitalizace, tzn. zavedeni Sesti informac¢nich systémi
verejné spravy. Novy stavebni zakon byl navic pfed nabytim tGplné uc¢innosti nékolikrat
novelizovan, coz neni zcela standardni situace, a ne se vS§emi zménami se pripominkova
mista méla moznost seznamit a uplatnit k nim ptipominky. Disledkem novel byla nejen
dal$i pfechodna ustanoveni, ale i zvlastni ustanoveni o pouzitelnosti zdkona v prechod-
ném obdobi. Orientace v téchto ustanovenich neni zcela jednoducha.
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Mame za sebou necelych pét mésicti plné ucinnosti nového stavebntho zédkona, coz se
miiZe jevit jako pomérné kratka doba na hodnoceni, vysloveni pozitiv ¢i negativ; i tento
¢asovy usek byl vSak pomérné $tédry na nové zku$enosti, poznatky, fesené véci i urcité
problémy. Musim vsak konstatovat, Ze tolik avizované zlepseni, zjednoduseni a zrychleni
procesu povolovani staveb, jsme zatim nezaznamenali. Dovolim si proto zde par poznatki
z praxe naseho krajského stavebniho uradu.

Prvni poznatek, bohuzel ne zcela pozitivni, sméfuje k pfechodnym ustanovenim. Rizen{
zahdjena do 30. 6. 2024 se dokonc¢i podle dosavadnich pravnich predpist, nicméné tato
Fizeni (¢i postupy) dokondi stavebni fad, ktery se stal pfislusny podle nového stavebniho
zakona. Uvedené konkrétné v praxi znamena, Ze ve$keré zadosti o vydani spole¢ného po-
voleni, v ptipadé zamérd, u kterych je k vedeni fizeni od 1. 7. 2024 ptislusny krajsky sta-
vebni urad, byla od zacatku ¢ervence pribézné predavana krajskému stavebnimu uradu.
Jednalo se v prevazné vétsiné o stavby fotovoltaickych elektraren (FVE) a byly to fadové
desitky zadosti. Kladu si otdzku, z jakého divodu byla pfechodnd ustanoveni takto nasta-
vena. Stavebni ufady dosud zvladaly vést fizeni a vydavat rozhodnuti k témto zaméram,
postupovaly by dle starého stavebniho zdkona. Takto nastavend prislu$nost od 1. 7. 2024
vSak u hromadné predanych zadosti, resp. rozpracovanych fizeni, zptsobila problémy
s jejich vyfizovanim, a to z diivodu nedostate¢ného personalniho obsazeni krajského sta-
vebniho uradu. V mnoha ptipadech se jednalo o fizeni, ktera byla jiz pred vydanim ko-
ne¢ného rozhodnuti. Pro nové prislusny krajsky stavebni urad to znamenalo seznamit se
s celym spisem a v Fizeni, které nevedl, vydat kone¢né rozhodnuti. Domnivam, se fizeni
mohly dokondit stavebni Grady, které je zahdjily, a krajsky stavebni ufad by rozhodoval
o zadostech podanych az po 1. 7. 2024.

Krajsky stavebni urad se navic setkéval s tim, Ze stavebni afady predavaly veskeré zadosti
ve véci FVE bez ohledu na to, zda se jednd o vyrobnu z obnovitelnych zdrojii energie nebo
o stavebni Upravy pro instalaci vyuzivajici obnovitelny zdroj energie. Pfedani odtivod-
novaly svym vykladem, Ze v obou ptipadech se jedna o vyrobnu z obnovitelnych zdroji
energie. To pro nas znamenalo Zaddosti, kde k vedeni fizeni je prislusny obecni stavebni
urad, s metodickym vysvétlenim vracet zpét; takze stavebnici, ktefi podali Zddost v ¢ervnu
na obecny stavebni arad, byli v ¢ervenci nebo srpnu informovani o predani véci krajské-
mu stavebnimu Gfadu a nésledné se dozvédéli, v srpnu ¢i zati, Ze jejich zadost se vratila
zpét na obecni stavebni ufad.

V ndvaznosti na vycet zamért, u kterych krajsky stavebni urad nové vykonava ptisobnost
stavebniho ufadu, zde uvadim dalsi zkuSenost, a to s kolaudaénim fizenim. Stavebni uifad
obce s rozsifenou ptisobnosti povolil stavbu, ta je zrealizovana a nyni stavebnik zad4 o ko-
laudaci u krajského stavebniho tradu, jelikoZ ten je od 1. 7. 2024 ptislusnym k povoleni
takové stavby, a tedy i ke kolaudaci. Jsem toho nazoru, zZe logi¢téjsi by byla aprava, ze
u téchto staveb kolaudaci provede obecni stavebni urad. Jiz nyni evidujeme prvni Zadosti
o kolaudaci takovych staveb a Ize s jistotou ocekavat, Ze jich budou desitky. Krajsky staveb-
ni ufad tak ,,prvni kontakt“ se stavbou ma az v ramci kolaudace, teprve zde se s ni sezna-
muje, studuje spis a pfitom do 30 dntt musi byt provedena kontrolni prohlidka. S ohledem
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na personalni obsazenost naseho odboru na krajském stavebnim uradé nam toto ¢ini vel-
ké problémy. O poznani jednodussi situaci by mél stavebni urad, ktery stavbu povoloval
a v priibéhu jeji realizace provadél kontrolni prohlidky.

Novy stavebni zdkon zasadné odli$né od ptivodni pravni Gpravy vymezil ptisobnost ve vé-
cech stavebniho fadu a kategorizaci staveb. Zjednodusené feceno, na obecnich tradech
obci s roz$itenou pusobnosti a krajskych uradech zaniklo ¢lenéni na obecné stavebni ura-
dy a specidlni pro dopravni stavby a vodni dila, vée vykonava obecni stavebni afad nebo
krajsky stavebni ifad. Neni véak samoziejmosti, Zze v rdmci organiza¢ni struktury arada
referenti z odborti dopravy a Zivotniho prostredi, ktefi na téchto odborech vykonavali pu-
sobnost specidlniho stavebniho utadu, presli na odbor, v jehoz piisobnosti je agenda obec-
ntho stavebniho tradu. Nejinak tomu je v pripadé naseho krajského stavebniho uradu.
Problém s nedostate¢nou personalni obsazenosti piivodnich obecnych stavebnich uradii

se timto prohloubil.

Asi tim nejobavanéj$im, v souvislosti s nabytim ti¢innosti nového stavebniho zdkona, byla
digitalizace, resp. informacni systém stavebniho fizeni (ISSR), ve kterém maji stavebni
urady i dot¢ené organy povinnost pracovat. Nechci zde rozebirat konkrétni problémy
s ISSR, které nastaly jiz 1. 7. 2024 (ty médme za sebou vsichni), jelikoz sled udélosti po-
sunul véci jiz dal. Musim v8ak vyslovit ndzor, Ze spusténi ne zcela funkéniho systému,
neodzkouseného, nevyhovujiciho, vykazujictho vady, neumoznujiciho komfortni pra-
ci v ném, se velmi negativné podepsalo na préci a ,,naladé“ urednikii stavebnich uradu.
Za nd$ krajsky stavebni afad si neodpustim reakci na priivodni komentare byvalého pana
ministra, ze se nového systému tfednici nemusi bat, ze bude intuitivni a Gfednikim to
praci usnadni a zrychli. My jsme se nebali, a priori nezaujali negativni postoj k novému
systému, ale slova pana ministra se nenaplnila. Z dosavadnich zkusenosti po 1. ¢ervenci
2024 se ¢im dél vic priklanim k nazoru, Ze tehdy diskutovany odklad a¢innosti nového
stavebniho zdkona v ¢astech tykajicich se informacnich systémil vefejné spravy by mél své
opodstatnéni. Jsem presvédcena, Ze by se tim predeslo nynéjsi negativni atmosfére napri¢
stavebnimi urady, kterd byla nastartovana uz tim, ze ostrému spusténi nepredchazely od-
povidajici testovaci verze a dostate¢na $koleni.

V névaznosti na uvedené se chci dostat k velkému problému, a tim je personalni obsaze-
nost stavebnich radd, kterou navic novy stavebni zakon negativné ovlivnil. Rozhodné se
nejednd o Zddnou novinku ¢i lokdlni problém, ale problém celorepublikovy, dlouhodoby,
zhorsujici se a bez vidiny zlepSeni v dohledné dobé. Pokud bych méla stru¢né shrnout
situaci na nasem krajském stavebnim uradé, tak dosavadni problém s nedostate¢nou per-
sondlni obsazenosti se s nastupem nového stavebniho zakona prohloubil. Na konci roku
2023, tj. vice nez ptil roku pred dplnou G¢innosti nového stavebniho zakona, jsme provedli
analyzu, jejimz vysledkem bylo srovnani rozsahu stavajici agendy s rozsahem agendy nové
uzdkonéné a navrh navyseni po¢tu zaméstnancii. Pro zajisténi fadného vykonu piisobnos-
ti krajského stavebniho tfadu po 1. 7. 2024 bylo navrZeno navys$eni vice nez o tfetinu ze
stavajictho poctu pracovnich mist; ndvrh rada odsouhlasila a tabulkova mista byla zfize-
na. Fakticky podet zaméstnanct od za¢atku roku je, po osmi vybérovych fizenich, bohuzel
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beze zmény (sice jeden novy nastup, ale soucasné i jeden vystup — odchod do dtichodu).
Nevyhovujici situace se bude dale prohlubovat, az za¢ne byt aplikovan krajskymi staveb-
nimi Gfady apela¢ni princip, coz lze ocekavat v blizkém ¢asovém horizontu. Tato situa-
ce se negativné projevuje i v celkové atmosfére mezi pracovniky, nervozita z nestihani,
de facto kazdy den pridélovani novych spist, rozladéni z nedostatku ¢asu pro studovani
nové legislativy. Otazkou je, jaké feseni, tedy skutecné reseni, tato situace ma. Bohuzel
netnosnou situaci Gfednici fe$i vypovédmi. V nasem kraji nékteré , magistratni“ urady
takto prisly o 3 az 4 zaméstnance, coZ je aZ tietina z celkového poctu zaméstnancd. Situace
s naborem novych zameéstnanctl je u nich prakticky shodna jako na nasem krajském sta-
vebnim tfadu. Dle zji$téni u téchto stavebnich uradt (tj. uradi obci s rozsifenou ptsob-
nosti) je zna¢ny nértist nové agendy hodnocen jako nepochopitelny a nezvladatelny (napt.
bytové domy, technicka infrastruktura, kterd je soucasti technické infrastruktury). Mohl
by nékdo namitnout, Ze doslo ke zméné katalogu praci a pracovnici stavebnich aradii byli
zatazeni do vys$$i platové tiidy. I s vdé¢nosti za kazdé navyseni platu vSak provedend kom-
penzace nevyvazuje neimérny nartist agendy u krajskych stavebnich tradd a stavebnich
uradt obci s rozsifenou ptisobnosti. Obavam se proto kritické situace po novém roce.

Mimoradna novela
JiFi Kubik

Digitalizace stavebniho fizeni méla byt podle programového prohlaseni prioritou
soucasné vlady. Do ostrého provozu byly spoustény informacni systémy statni spravy
se zcela zasadnimi nedostatky, které nejsou nahodilé, ale jde o strukturalni problémy
celého navrhu. To se v ramci evropského kontextu pretavilo v bezprecedentni zpoma-
leni statni spravy v této oblasti a ohrozilo sektor stavebnictvi na uzemi naseho statu.
Krize stavebnich arad po 1. 7. 2024 neni pfekvapiva a soustava k tomuto narazu smé-
fovala od pocatku rekodifika¢nich praci. Vychazelo se v zasadé z politickych prohlase-
ni, ktera povazovala digitalizaci za recept na urychleni povolovacich procesii v nasem
staté. Asi u kazdého, kdo nékdy spravni fizeni vedl, nutné prichazely otazky, jak by
digitalizace mohla povolovaci procesy s jasné stanovenymi lhiitami zasadné urychlit?
Digitalizace ve skute¢nosti v praxi probihala postupné. Nefunk¢nost statu od prelomu
tisicileti supluji v této oblasti soukromé subjekty, ze kterych se vdominantniho doda-
vatele na trhu vyvinula spole¢nost VITA software, s. r. 0., ktera je Zivoucim diukazem,
Ze technologie umoznujici digitalizaci zde k dispozici 25 let jsou.

Aniz by to tviirci zakona postrehli, ze statni digitalizace, na které byly uc¢inény ikony
podle stavebniho zakona zavislé, bez reformy soustavy stavebnich ufadi, p¥fi ignoro-
vani platné pravni upravy vefejnych zakazek a zcela nedostatecného casového prosto-
ru pro vznik digitalizace, vytvorili skrytou hrozbu, pred kterou lidé z oboru marné
varovali.
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Na vzniku stavajici krize maji tedy nepochybné zasluhu zkreslené ideologické pohledy,
které dosavadni stavebni pravo vykresluji jako brzdu ekonomického rustu a politici vy-
davajici se za spasitele, ktefi tento zdsadni problém vytesi. Tyto pohledy vSak nevyplyvaji
z analyz ¢i znalosti pomért. To usti v nestabilni pravni prostfedi na useku povolovani sta-
veb v uplynulych 20 letech a pfinasi reformu stavebniho prava kazdych 5 az 7 let. Dosavad-
ni stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. nabyl u¢innosti 1. 1. 2007, ale jizk 1. 1. 2013 a 1. 1. 2018
byl podstatné novelizovan a vzdy to bylo odidvodiiovano snahou povolovani urychlit. Dil-
¢ich novel stavebnich predpisti jsou desitky. V problematice se pak dlouhodobé orientovat
je problém i pro lidi z oboru, nema $anci se ustalit rozhodovaci praxe soudil a vznika
anarchie.

Zejména posledni velkd novela stavebniho zdkona, ktera nabyla uc¢innosti k 1. 1. 2018
pfinesla jiz znatelny kolaps stavebnich tfadd, ktery zpiisobil, Ze v mnoha oblastech CR
se zavazna stanoviska orgdnu tuzemniho planovani vydavala pfes rok od podani zadosti
a doslo k paralyze povolovani staveb, coz bylo nasledné medidlné probirano. Krize byla
zpusobena nedofesenim organizacnich otdzek pti jeji realizaci. Byl ignorovan nedostatek
lidi na trhu prace. Cela fada tajemnikd nebyla na tento problém ptipravena, selhala ko-
munikace.

Tvirci nového stavebniho zakona se bohuzel vydali opét do neadekvétnich rizik a vyse
uvedend situace neslouzila jako pouéeni do budoucna. Stat by mél pfitom fungovat stabil-
né a predvidatelné.

HORKE PROZRENI

Po Sesti letech rekodifika¢nich praci ptichdzi po 1. 7. 2024 horké prozteni, tedy ze novy
stavebni zakon nema potencidl sim o sobé nic urychlit, zcela jisté nemdze byt néstro-
jem hospodarského ristu a ze nastroj urychleni, kterym je digitalizace, paradoxné vedl
k nejvétsi paralyze na useku stavebniho prava po roce 1989. V podstaté se soucasny stav
rekodifikace proménil ve snahu zastavit probihajici katastrofu pomoci tzv. bypassu. V této
situaci v8ak i nadale trva vile na marketingové libivych fesenich a zjevnd neochota si
ptiznat, Ze novy stavebni zakon je jen reformulaci toho ptivodniho a od poéatku vysledek
jiny byt ani nemohl.

Novy stavebni zdkon diky nekvalitnimu legislativnimu procesu prinasi velké mnozstvi
zcela novych vykladovych problém, tedy jiz nyni se sbiraji dal$i podnéty na novou vlnu
novelizaci. Nestabilita na tiseku stavebniho prava tak bude patrné i nadale pokradovat.

Zhodnoceni stavajiciho stavu

Neni smyslem rozebirat jednotlivé nefunk¢nosti informacnich systémi verejné spravy.
Zavadéni jakéhokoliv systému i v soukromém sektoru je vzdy rizikovd zalezitost a je tfeba
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mit vidy ndhradni plan. V pfipadé nového stavebniho zédkona nastala situace, kdy sice
systémy spusténé jsou, nicméné prakticky doslo k podstatnému zpomaleni az paralyze
rozhodovaci ¢innosti v CR, kterou je tieba urgentné fesit. Zékon s variantou nefunkénosti
systému nepocital, coz se ukazalo byt fatalnim problémem. Protoze dochdzi k ohrozeni
povolovéni vystavby CR, je narusena pravni jistota adresétii, mélo byt nalezeno rychlé te-
$eni. Situace po 1. 7. 2024 vyustila ve zménu na pozici ministra pro mistni rozvoj a zacalo
se pracovat na rychlé legislativni zméné tzv. bypassu.

Na mimoradné 118. poslanecké schiizi dne 6. 11. 2024 byl ve zrychleném fizeni v prv-
nim cteni schvalen poslanecky tisk 832 tzv. castecny bypass digitalizace stavebniho
fizeni jako novela nového stavebniho zikona ¢. 283/2021 Sb. v platném znéni. Novela
byla predana Senatu 12. 11. 2024 a byla zafazena k projednani na schiizi Senatu dne
11. 12. 2024.

Teprve na piidé Senatu se diisledné resi otazka, zda se vydat cestou Poslaneckou snémov-
nou schvaleného uzsiho bypassu, tedy ponechat povinné pouziti Portalu stavebnika a Evi-
dence elektronickych dokumentaci ¢i jejich pouziti ucinit dobrovolnym a vydat se cestou
Sirokého bypassu. VSe stoji na prokazani funkcnosti téchto aplikaci. Na ptidé Senatu ma
probéhnout demonstrace funkcnosti téchto aplikaci a na jejich zakladé se zvoli dalsi cesta.

Forma feseni na useku stavebniho radu

Predkladand novela navrhuje vlozZit novy § 334b s nazvem ,,Pouziti informacnich systémit
stavebni spravy v pfechodném obdobi“. Toto ustanoveni se vklada za § 334a, kterym bylo
vytvoreno prvni prechodné obdobi od 1. 7. 2024 do 30. 6. 2024. Pfechodnym obdobim se
pro usek stavebniho fadu podle § 334b rozumi obdobi do 31. prosince 2027 a pro tcely
uzemniho planovani obdobi do 30. ¢ervna 2025. Zaroven se stanovi, ze fizeni a jiné postupy
s vyjimkou postupti podle ¢asti tieti zahdjené od 1. ¢ervence 2024 do konce prechodného
obdobi se dokon¢i podle odstavci 2 az 8. § 334b. Bypass tedy bude platit zpétné. Otézka for-
my projednani nemd dopad na procesnépravni a hmotnépravni préava a povinnosti adresatt,
tedy odpada otazka retroaktivity. S ohledem na aktualni stav digitalizace stavebniho fizeni
a potfebu vefejné spravy reagovat na omezenou faktickou funk¢nost informacnich systéma
stavebni spravy se navrhuje, aby zdkon nabyl G¢innosti v co nejkrat$im mozném terminu
tak, aby by nastolen stav pravni jistoty tykajici se prace a vyuzivani informacnich systéma
stavebni spravy. Proto zdkon nabyva ti¢innosti dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaseni.

Ktera ustanoveni stavebniho zékona se ,,vypinaji“ na tiseku stavebniho fadu

V pfechodném obdobi se ve vécech stavebniho fadu § 173, § 180 odst. 2, § 181 odst. 2 a 3,
§ 267 odst. 5, § 272 odst. 3 az 5 a § 273 odst. 2 nepouZziji.
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Evidence stavebnich postupt urady se neaplikuje

Ustanoveni § 173 NSZ uklada povinnost stavebnimu tfadu a dot¢enému organu vkladat
¢i evidovat véechny ukony a pisemnosti do evidence stavebnich postupt a navzajem si
dorucovat pisemnosti prostrednictvim této evidence. V pfechodném obdobi se tyto po-
vinnosti neaplikuji. Vypnuti § 173 tak v praxi umoznuje ufednikiim stavebnich tGradu
v pfechodném obdobi vytizovat Zadosti mimo informacni systémy stavebniho fizeni, tedy
pracovat se systémy, se kterymi pracovali do 30. ¢ervna 2024. Stavebni fady a dotcené
organy si tak budou navzdjem dorucovat prostrednictvim datovych schranek.

Vyjadfeni vlastnikii vefejné dopravni nebo technické infrastruktury

Bypass vypina rovnéz § 180 odst. 2 a § 181 odst. 2 a 3, coz v praxi znamenad, ze stavebnik
bude o vyjadreni spravcti inzenyrskych siti zZadat jako pred 30. 6. 2024. V prechodném
obdobi pro tyto tcely nebude mozné vyuzit Portal stavebnika.

Informacni systém identifikacniho Cisla stavby se nemusi aplikovat

Tento systém slouzi k evidenci popisnych udaji o stavbach a zafizenich a pridélovani je-
dine¢ného identifikdtoru stavby nebo zatizeni, ktery umoznuje identifikovat stavbu nebo
zafizeni v informacnich systémech stavebni spravy.

Ustanoveni § 273 odst. 2 stavebniho zdkona v platném znéni stanovi, ze stavebni urad
bez zbyte¢ného odkladu po zahdjeni fizeni pridéli stavbé nebo zafizeni identifika¢ni ¢islo
stavby a vloZi idaje o stavbé nebo zatizeni do informac¢niho systému identifika¢niho ¢isla
stavby; po vydani rozhodnuti ve véci stavebni ufad bez zbyte¢ného odkladu aktualizuje
udaje vedené o stavbé nebo zatizeni v informac¢nim systému identifika¢niho ¢isla stavby.

Bypass ponechava v platnosti § 273 odst. 1 a 3, tedy tento systém zlistava platny i v pre-
chodném obdobi. Stavebni tfad nebo dotéeny organ maji moznost tento systém vyuzivat,
pokud se pro to rozhodnou. Rusi se pouze povinnost v ném pracovat obsazena v § 273
odst. 2.

K otazce vyuziti dosavadnich systému

Paragraf 334b odst. 4 stanovi, Ze k vykonu ptsobnosti organt tizemniho planovani, sta-
vebnich uradi a dotéenych organt lze v pfechodném obdobi pouzit vedle informac¢nich
systémil stavebni spravy i jiné informacni systémy. Organ uzemniho pldnovani, stavebni
urad a dotleny organ zajisti, aby na Zadost ministerstva mohla byt data z jiného informac-
ntho systému, ktera vznikla pti vykonu jejich piisobnosti v pfechodném obdobi, predana
ministerstvu za G¢elem jejich pfenosu do informac¢nich systémi stavebni spravy.
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Je navrh bypassu dostatecny?
Portal stavebnika a evidence elektronickych dokumentaci

Ustanoveni § 172 odst. 2 umoziiuje stavebnikiim podavat zadosti nebo navrhy podle ¢asti
Sesté stavebniho zdkona (stavebni rdd) na stanoveném formuldti elektronicky prostred-
nictvim Portalu stavebnika nebo v listinné podobé. Tou se v souladu s metodikou MMR
rozumi rovnéz zadost podana datovou schrankou.

Podle § 172 odst. 4 projektova dokumentace zpracovana projektantem vsak musi byt vidy
nejpozdéji s podanim zadosti vloZena prostfednictvim Portélu stavebnika do evidence
elektronickych dokumentaci. Toto ustanoveni vak bypass nevypina, tedy stavebnici bu-
dou mit i nadale tuto povinnost.

Na toto ustanoveni navazuje § 185 odst. 3 pism. c), ktery stanovi, ze pokud stavebnik doku-
mentaci do evidence elektronickych dokumentaci nevlozi, jde o dtivod pro odlozeni zadosti.

Nevypnuti téchto ustanoveni vnima kontroverzné predeviim CKAIT, Svaz mést a obci
a Hospodatska komora, jak bude pojednano nize v tomto ¢lanku.

Evidence elektronickych dokumentaci

K této problematice dtivodova zprava uvadi, Ze navrhovanou zménou nejsou dotceny povin-
nosti spojené s evidenci elektronickych dokumentaci, ktera slouzi jako tlozisté projektovych
dokumentaci. Dle pfedkladaného navrhu tak bude zachovano nahlizeni na jednotnou pro-
jektovou dokumentaci k pfislusnému zdméru ze strany vSech organii verejné spravy.

Stavebnik neni povinen podat pres Portdl stavebnika i svou zadost. Zékon totiz opraviuje
stavebnika, aby v zadosti uvedl pouze odkaz na vloZenou dokumentaci, ktery ziska v Portalu
stavebnika. Portdl stavebnika tuto funkcionalitu prozatim neobsahuje. V sou¢asné dobé neni
mozné vlozZit prostfednictvim Portalu stavebnika pouze projektovou dokumentaci samostatné
bez vyplnéni zadosti. Navrh vychazi z pfedpokladu, Ze tato funkcionalita bude stavebnikiim
v okamziku u¢innosti bypassu jiz k dispozici. Zakonodarce se v tomto pripadé opét vydava
na cestu riskantntho feseni. Z vefejnych vyjadfeni ministrti se dozvidame, Ze aby navrh progel
horni komorou Parlamentu CR, musi byt predvedeno fungujici feent, jinak ptichdzi v dvahu
$irsi varianta bypassu, kterd uc¢ini nepovinnymi véechny informacni systémy stavebni spravy.

Dotcené organy
Dale by na stole méla byt otédzka, zda v pfechodném obdobi nevyloudit pouziti § 184 odst. 3,

ktery zbavi povinnosti stavebni fad si opatfovat vyjadreni ¢i zdvazna stanoviska dotée-
nych organ.
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Povinnost stavebniho ufadu pozadovat po dotéenych organech vyjadreni a zdvazna sta-
noviska je realnd, pokud funguje evidence elektronickych dokumentaci. Stavebni Grady
musi mit v pfipadé nefunk¢nosti systému k dispozici odpovidajici pocet projektovych
dokumentaci (coZ neni stanoveno zdkonem) a praktické néstroje na distribuci téchto
dokumentaci na dotéené organy a zpét. To v piipadé nefunkénosti evidence neni moz-
né. Zajistit distribuce dokumentaci na dotéené organy a zpét by znamenalo aZ absurdni
predstavu zaméstnani jakychsi prepravct projektovych dokumentaci mezi stavebnimi
urady a dotéenymi organy. Zde nardzime na limit nereformovéni soustavy 700 staveb-
nich uradii a 205 Gradl obci s rozsitenou pusobnosti. Pokud by existovala soustava 205
stavebnich uradd na obcich s roz$ifenou piisobnosti, které v sobé obsahuji dotéené or-
gany na useku zivotniho prostfedi, pamatkové péce a krizového fizeni, systém by mohl
fungovat ¢aste¢né i bez digitalizace, na 700 stavebnich tradech je to nerealné a navrho-
vand zména podle ndzoru autora pottebna.

To vse v situaci, kdy stavebni tifady jsou na nékolik mésicti pretizené a nestihaji rozhodo-
vat v zakonnych lhtitach.

Digitalizace a urychleni projektovani staveb

Myslenka, Ze si stavebni ufady a dotéené organy budou moci kdykoliv digitalné sahnout
na ulozenou projektovou dokumentaci v informa¢nim systému je spravnd. Minimdlné
proto, ze budou mit k dispozici v8ichni identickou verzi projektové dokumentace a urych-
li se komunikace mezi trady.

Je v8ak iluzorni predpokladat, ze projektanti, a predev$im investotri nebudou mit zdjem,
stejné jako dnes, projektovou dokumentaci ptedem projednat s jednotlivymi dotéenymi
organy, reagovat na jejich pfipominky a spolu se zddosti dokumentaci podat stavebnimu
uradu az v okamziku, kdy projektové dokumentace bude vSemi odsouhlasena, protoze
pak Ize predpokladat bezproblémové projednani zaméru. Patrné nikdo se nebude chtit vy-
stavovat riziku, Ze bude podéna neprojednand projektové dokumentace stavebnimu ura-
du, ke které se nasledné digitalné vyjadii dotené organy, ktera se pak bude dopracovavat
dle pokynt dot¢enych organti na vyzvu stavebnitho afadu. Podle nazoru autora tohoto
¢lanku tak digitalizace v tomto smyslu zasadni urychleni pfipravy projektové dokumen-
tace nemiZe prinést.

Polemika CKAIT k variantam bypassu
Kromé predkladaného névrhu, jak jiz bylo uvedeno, je ve hie dalsi varianta, kterou prosazuje

kromé CKAIT také Hospodarska komora a Svaz mést a obci, ktery spociva rovnéz ve zruse-
ni povinného pouzivani Portalu stavebnika a Evidence elektronickych komunikaci.
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CKAIT ve svém ¢lanku ze dne 15. 11. 2024, jehoZ autory jsou predseda Ing. Robert Spalek
a Ing. Franti$ek Kone¢ny, Ph.D., upozornuji, Ze jako nejvyznamnéji a nejsilnéjsi profesni
organizace ve stavebnictvi sdruzujici na 33 000 odbornikt ve v8ech fazich pfipravy, reali-
zace i provozu staveb, uvadi struény popis praxe, jiz jako stavebnici-projektanti Celi étvrty
meésic po sobé:

« Odeslat zddost a dokumentaci pro stavebni povoleni pres Portal stavebnika.

o Pockat par dni.

« Zvednout telefon a zavolat na fad, zda jim dokumentace dosla celd, nebo jen ¢ast, zda ji
mohou otevtit, pfipadné i zpracovat.

« Pokud ne, domluvit se na jiném postupu doruceni zadosti a dokumentace (mimo zakon).

« Ve poslat znovu (nezakonné) bud datovou schrankou, e-mailem nebo postou, ptipadné
osobné.

« Na nékteré urady ¢i dotéené organy pritom ani neni nutné volat: rovnou totiz vyzyvaji
stavebniky, aby problémy s portalem vynechali a poslali jim vSe pres datovou schranku.

Z téchto divodt je pro CKAIT neptijatelné ponechat spustény tzv. Portal stavebnika
a CKAIT pozaduje dudlni systém. Dualni systém podéni, ktery CKAIT navrhuje a ktery je
u zavadéni takto slozitych informac¢nich systému ¢asty, by umoznil ponechat v prechod-
ném obdobi v provozu Portal stavebnika (minimdlné pro dokonéent jiz podanych zados-
ti). Zaroven by umoznil podani Zadosti a projektové dokumentace i jinou fungujici elek-
tronickou cestou, tedy naptiklad datovymi schrankami. Pfitom dudlni systém by podle
CKAIT byl optimalnim fesenim soucasnych problémti. CKAIT nechce navrat k ti§ténym
vykresiim, poZaduje jen navrat k existujicim digitalnim alternativam.

Disledky zvoleni $irsi varianty bypassu

Navrh CKAIT je v podstaté praktickym fesenim soucasné situace s eliminaci viech rizik.
Toto feseni vSak prinasi nepriznivé dusledky spise v roviné politické, tedy zdkonodarci
nezbude nez vypnout rovnéz § 184 odst. 3, ktery stanovi povinnost stavebnim tradtim si
chybéjici vyjadreni ¢i zavazné stanovisko dotéeného organu vyzadat samostatné. To, jak
jiz bylo vysvétleno v ¢lanku, neni prakticky problém, protoze zadatel si ve vét§iné pripadu
navrh pred podanim Zadosti sam pfedem projedna, aby se vyhnul zdrzenim a prepra-
covavanim dokumentace po podani zadosti. Bez fungujiciho Portalu stavebnika a Evi-
dence elektronickych komunikaci neni fyzicky mozné, aby si stavebni urady vyjadreni
a zdvaznd stanoviska opatfovaly samy. Rozdrobena soustava stavebnich ufadii neumozni
patrné efektivni spolupraci se vzdélenymi dotéenymi organy jinou formou. Diisledek je
predevsim v roviné politické, protoze po Sesti letech rekodifika¢nich praci vyjde najevo,
ze novy stavebni zdkon je v podstaté jen reformulaci zdkona ptivodniho bez zdsadniho
hmatatelného pozitivniho efektu pro praxi.
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Obecné pozadavky na vystavbu a nékteré otazniky

v souvislosti s jejich aplikaci po 1. 7. 2024
Martina Pavelkova

V oblasti stavebniho prava, investic a developmentu panuje od 1. 7. 2024 ,,pozdviZeni,
nebot nabyl plné uc¢innosti a pouzitelnosti dlouho oc¢ekavany zakon ¢. 283/2021 Sb., sta-
vebni zakon (dale jen ,novy stavebni zakon“ nebo ,,NSZ), ktery pfinesl mnoho zmén
procesnich, hmotnépravni povahy, ale i organiza¢né technickych. Spolu s nimi ptichazi
i mnozstvi otdzek, jak ma byt nova pravni uprava aplikovana, a jakym zptisobem mad
byt postupovano v prechodném obdobi, kdy jesté dobihaji postupy dle pravni upravy
puvodni. Spolu s novym stavebnim zakonem nabyly G¢innosti i nové provadéci vyhlas-
ky, mezi nimi i vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu (déle jen ,vyhlaska
OTP%), a ¢. 131/2024 Sb., o dokumentaci staveb (dale jen ,vyhldska o dokumentaci sta-
veb®). Vyhlagka OTP fakticky nahradila nékolik vyhlasek provadécich dosavadni pred-
pisy, zejména vyhlagku ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi,
vyhlasku ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, vyhlasku ¢. 398/2009 Sb.,
o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb,
a dalsi, upravujici zejména pozadavky na stavby v piisobnostech t. ¢. specialnich staveb-
nich aradi. Tyto dosavadni provadéci predpisy byly formalné zruseny nikoliv prova-
décimi predpisy novymi, ale samotnym novym stavebnim zdkonem. Proto na aplikaci
téchto vyhlasek v fizenich zahdjenych ke dni nabyti G¢innosti nového stavebniho zako-
na dopadaji pfechodna ustanoveni tohoto zakona, a nikoliv novych vyhlasek vydanych
k jeho provedeni.

Smyslem tohoto ¢lanku nenf rozebirat ¢i sumarizovat konkrétni zmény, které nové obecné
pozadavky na vystavbu ¢i souvisejici vyhlaska o dokumentaci staveb pfinasi, a porovnavat
tyto s pravni upravou ptuvodni. Pozornost bude vénovana pouze vybranym problémim
v souvislosti s jejich aplikaci. Ty Ize shrnout do dvou tematickych okruhd, a to aplikace
obecnych pozadavki na vystavbu u zaméru, pro které byla zpracovana dokumentace dle
dosavadni upravy, a aplikace obecnych pozadavki na vystavbu u drobnych staveb v sou-
vislosti s povolovanim vyjimek.

Obecné pozadavky na vystavbu a dokumentace zpracované dle dosavadni pravni dpravy

Informace, Ze novy stavebni zakon obsahuje prechodné ustanoveni (§ 329), podle kterého
Ize az do 30. 6. 2027 predkladat namisto projektové dokumentace zpracované dle nového
stavebniho zakona i dokumentace zpracované podle dosavadnich pravnich predpist, je
ve véeobecném povédomi. Pokud se jedna o dokumentaci pro vydani uizemniho rozhodnu-
ti, musf byt doplnéna o architektonicko-stavebni feseni a stavebné konstrukéni feseni podle
vyhlasky o dokumentaci staveb. Vseobecnou podminkou pro tyto dokumentace zpracované
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dle dosavadni pravni tpravy a predkladané v postupech dle nového stavebniho zakona
z podstaty véci, a sice, Ze se jedna o moznost zavedenou prechodnymi ustanovenimi, je, ze
prace na téchto dokumentacich musely byt zahdjeny jesté v dobé ucinnosti pravni Gpravy
dosavadni. Tento vyklad potvrzuje i Ministerstvo pro mistni rozvoj v jednom ze svych
metodickych pokynii k NSZ, kde uvadi, Ze skute¢nost, Ze prace na dokumentaci zapocaly
do 31. 12. 2023 v pripadé vyhrazenych staveb nebo do 30. 6. 2024 v pripadé vSech jinych
staveb, musi dolozit projektant. Jako doloZeni postaci, pokud projektant nebo zpracovatel
dokumentace naptiklad uvede obdobi zahdjeni praci v rdmci privodni zprdvy dokumen-
tace." Je otazkou, zda by mél stavebni tfad tento udaj (tj. tvrzeni projektanta v priivodni
zpravé), néjakym zptisobem zkoumat ¢i ovéfovat, zejména tehdy, pokud je rozporovan
v namitkach Gcastnikd fizeni. Ve vétsiné piipadu to redlné nebude mozné, nebot zadné
doklady ohledné zahdjeni praci na dokumentaci stavebni utad k dispozici mit nebude.
Jakékoliv vyzva sméfujici k ovéfeni uvedeného by vzhledem k vyse citované metodice,
podle které postaci pouze tdaj v dokumentaci, zfejmé nebyla obhajitelnd. Pokud v$ak bylo
zpracovani dokumentace predmeétem verejné zakazky, méla by byt i prislusna smlouva
vcetné data jejiho uzavieni zvefejnéna v registru smluv. Vzhledem k tomu, Ze i dle vykla-
du ministerstva se jedna o jeden z predpokladt predlozeni dokumentace zpracované dle
dosavadni pravni tpravy, by mél zfejmé minimalné v pripadé pochybnosti stavebni trad
do registru smluv nahlédnout a na pfipadné nesrovnalosti ohledné data zahdajeni praci
na dokumentaci néjakym zptisobem reagovat. Vii¢i dokumentacim, jejichz zadani rezi-
mu zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek nepodléhalo, a jejichZ rezim si
v pfechodném obdobi mohou investofi ¢i projektanti de facto vybrat, je to vSak pomérné
nerovny piistup.

S predkladanim dokumentaci zpracovanych dle dosavadnich predpist v fizenich vede-
nych dle NSZ tizce souvisi prokazovani a posuzovani souladu zdméru s pravnimi predpisy,
zejména pak s obecnymi pozadavky na vystavbu. Jedna se o jedno z posuzovanych hle-
disek v povolovacim fizeni [§ 193 odst. 1 pism. ¢) nového stavebniho zdkona]. Ust. § 137
odst. 2 stavebniho zdkona navic upravuje véeobecnou povinnost dodrZovat cile a tikoly
uzemniho planovdni a dodrZovat poZadavky na vystavbu stanovené timto zdkonem, provd-
décim pravnim predpisem nebo jinymi pravnimi predpisy pfi tizemné planovaci a projektové
Cinnosti, pti povolovini, provddéni, uzivini a odstratiovini staveb.

Vzhledem k vy$e uvedenému je namisté se ptat, jaké pozadavky na vystavbu budou apli-
kovany na zamér, jehoz dokumentace je zpracovana v souladu s uvedenym § 329 NSZ dle
dosavadni pravni upravy? Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze odpovéd nabizi ust. § 329
odst. 5 NSZ, podle kterého stavebni afad v fizeni podle tohoto zdkona prezkoumava tuto
dokumentaci podle dosavadnich pravnich predpisti. Pfi pokusech o praktickou aplikaci
tohoto ustanoveni na konkrétni ptipad se vsak situace jevi zna¢né neprehledné.

1) Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Dokumentace pro povoleni zéméru a jeji forma pro vklad
do portdlu stavebnika. Metodicky pokyn dostupny na webovych strankach Ministerstva pro
mistni rozvoj CR zde: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/pravo-a-legislativa/
novy-stavebni-zakon/metodiky/dokumentace-pro-povoleni-zameru-a-jeji-forma-pro-v.
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Odst. 5 byl do § 329 nového stavebniho zékona vlozen novelou ¢. 152/2023 Sb. V diivodo-
vé zpravé se k tomuto bodu uvddi, Ze je-li umoznéno predlozit i dokumentace zpracované
podle dosavadnich prdavnich predpisii, je nutné stanovit i pravni tipravu rozhodnou pro jejich
prezkoumdni, nebot by jinak podléhaly prezkoumdni podle novych predpisii ke dni rozhod-
nuti stavebniho tfadu, cimz by byl popten smysl a uicel daného ustanovent, a to umoznit
povolovdni staveb v novém procesu i za situace, kdy byly ptipraveny podle dosavadnich
a platnych prdvnich predpisii. Zamér usnadnit situaci stavebnikéim a projektantim, jak-
koliv mtiZe byt chvalyhodny, se bohuzZel nepotkava s obecnym principem, Ze k posouzeni
zaméru dochdzi vidy dle pravni upravy G¢inné ke dni vydani rozhodnuti, nestanovi-li
pravni dprava nova, ze v fizenich zahdjenych prede dnem jeji G¢innosti se postupuje dle
predpist dosavadnich. Dochazi tak k ur¢ité dvojkolejnosti, ne-li vnitfnimu rozporu zvo-
leného konceptu, kdy na jednu stranu jsou fizeni zahdjena v dobé t¢innosti NSZ vedena
v rezimu pravni tpravy nové, na druhou stranou k pfezkumu dokumentace by mélo do-
chézet dle pravni upravy dosavadni. Zakonodarce (potazmo metodické organy) nicméné
neuvadi, zda lze pfezkum dokumentace povazovat za totéz, co posouzeni zaméru. Zatim-
co v ust. § 329 odst. 5 NSZ se objevuje spojeni ,,pfezkum dokumentace®, podle ust. § 193
ma byt z hlediska souladu s pozadavky tohoto zdkona a provadécich pravnich predpisii
»posouzen zamér*. Ze se jednd o totéz, protoze jinak bychom se ocitli v patové situaci, si
tedy mtizeme pouze domyslet, resp. zbozné prat.

vvvvvv

fe¢. V tom nejuz$im pojeti, vychazejicim z toho, Ze se jedna o prechodné ustanoveni k do-
kumentacim, by se dalo hovotit o predpisech upravujicich obsah a strukturu dokumentace,
zejm. tedy o vyhlasce o dokumentaci staveb. Na druhou stranu nelze pominout, Ze predpist,
které mohou néjakym zptisobem ovlivnit podobu zdméru, a tedy i jeho odraz v projektové
dokumentaci, je pomérné Siroka skala, zahrnujici kromé samotnych pozadavki na vystav-
bu také predpisy jiné, at uz slozkové zakony, zdkony o vefejné infrastruktufe apod. V ust.
§ 329 odst. 5 se uvadi pravni predpisy bez vyjimky. Jakékoliv pokusy o ztiizeni dopadu tohoto
ustanoveni napf. pouze na provadéci vyhlasky, ¢i dokonce pouze nékteré provadéci vyhlas-
ky (vyhlasku OTP) dle nazoru autorky tohoto ¢lanku nemaji oporu v obsahu prislusného
ustanoveni. Inspiraci pro takovyto vyklad jsou zfejmé situace z predeslych let, kdy byly no-
velizovany vyhlasky provadéci stavebni zakon z roku 2006.? Je pochopitelné, ze hovori-li se
v prechodnych ustanovenich novely provadéci vyhlasky o aplikaci pravni dpravy dosavadni,
tak se jedna o dosavadni apravu prislusné vyhlasky, ptip. pti $ir$im vykladu vyhlasek sou-
visejicich, a nikoliv zdkona. Vyplyvd to z hierarchie prament prava a principu, Ze pravni
predpis nemtize ménit predpis vys$si pravni sily.¥ Pokud vsak aplikaci dosavadnich prav-

2) Napt. v prechodném ustanoveni vyhlasky ¢. 405/2017 Sb., kterou byla novelizovana predchozi
vyhlaska o dokumentaci staveb, se uvadi, obdobné jako v NSZ, ze dokumentace nebo projektovd
dokumentace zpracovand podle § 1a az 2, 4 a 5 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb., ve znéni tilinném prede
dnem nabyti ticinnosti této vyhldsky, a predloZend stavebnimu vitadu do 31. prosince 2020, se posu-
zuje podle dosavadni pravni tipravy. V pfechodném ustanoveni vyhl. ¢. 268/2009 Sb., o technic-
kych pozadavcich na stavby, se uvadi, Ze u staveb, pro které byla projektovd dokumentace zpraco-
vand pred ti¢innosti této vyhlasky, se postupuje podle dosavadni pravni vipravy.

3) Obdobné srov. § 54 odst. 2 Legislativnich pravidel vlady.
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nich predpisti v pfechodnych ustanovenich upravuje zakon, nelze logicky tvrdit, Ze se jedna
o predpisy pouze provadéci, nebo dokonce pouze nékteré z nich.

Proto, pti naopak maximalistickém pristupu, ktery je aktudlné zastdavan v nékterych me-
todickych stanoviscich tstfednich organd?® v souvislosti s vykladem jinych pfechodnych
ustanoveni, zejména § 330 odst. 1 NSZ, by naopak mohlo byt k ust. § 329 odst. 5 NSZ
pristupovano tak, ze hovori-li se v ném o dosavadnich pravnich predpisech, netyka se
to pouze stavebniho zékona a jeho provadécich vyhldsek, ale také zékont souvisejicich.
Touto optikou by mély napt. i dotéené organy pri vydavani zavaznych stanovisek k do-
kumentaci zpracované dle dosavadni pravni apravy vychazet z pravni tpravy dosavadni.

Vratime-li se v8ak zpét k problematice obecnych pozadavki na vystavbu a jejich aplikace
na dokumentace predlozené do poloviny roku 2027, nelze opomenout, Ze v medidlnim
prostoru byla nové pravni Gprava povét§inou prezentovana tak, ze s nabytim jeji i¢innosti
dojde k zasadnimu zmirnéni stavajicich pravidel,” coz samoztejmé vyvolalo vSeobecné
nadseni stavebnikii a developerti. Ponechme stranou, zda tomu tak skute¢né je. S ohledem
na uvedené by v8ak bylo pfinejmensim vhodné situaci komunikovat ve v§ech souvislos-
tech, tedy, ze predlozi-li Zadatel dokumentaci zpracovanou v souladu s ust. § 329 odst. 5
NSZ dle dosavadni pravni upravy, uvedené rozvolnéni se ho netyka.®

Aplikace obecnych pozadavki na vystavbu na drobné stavby a povolovani vyjimek

Druhym tfaskavym tématem, co se tyce aplikace obecnych pozadavki na vystavbu, jsou
drobné stavby a vyjimky. Drobné stavby predstavuji kategorii zdmért zavedenou novym
stavebnim zakonem. Na tomto misté se nabizi uvést, Ze se jedna o zaméry nevyzadujici

4) Viz Spolecné stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva vnitra — generdlniho fedi-
telstvi Hasi¢ského zdchranného sboru, Ministerstva kultury, Ministerstva zdravotnictvi a Mini-
sterstva zivotniho prostiedi k vydavani zavaznych stanovisek dotcenych organt v fizeni podle
zakona ¢. 183/2006 Sb., po nabyti plné G¢innosti zakona ¢. 283/2021 Sb., dostupné zde: https://
mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/pravo-a-legislativa/novy-stavebni-zakon/metodi-
ky/spolecne-metodicke-doporuceni-mmr,-mv-gr-hzs,-mk, ve kterém se uvadi, ze vyddvdni zd-
vaznych stanovisek dotlenymi orgdny pro ticely tizeni zahdjeného podle starého stavebniho zdko-
na, a to bez ohledu na to, zda tento proces vyddvini zavazného stanoviska byl u téchto sprdavnich
orgdnil zahdjen pred ¢i po nabyti ti¢innosti nového stavebniho zdkona, se bude tidit ve smyslu
ustanoveni § 330 odst. 1 nového stavebniho zdkona pravni tipravou ti¢innou v dobé zahdjeni fizen,
nebot proces tizeni jako takovy byl zahdjen prede dnem nabyti iicinnosti nového stavebniho zdko-
na. Vyddvini zdvaznych stanovisek dotcenych orgdnii je v rdamci fizeni dilcim procesem sprdavniho
tizeni vedeného podle stavebniho zdkona.

5) Napt. ¢lanek ,Novd vyhlaska o pozadavcich na vystavbu je mnohem liberalnéjsi nez drivéjsi pred-
pisy* na webovych strankach AK Havel & partners, dostupny zde: https://www.havelpartners.blog/
nova-vyhlaska-o-pozadavcich-na-vystavbu-mnohem-liberalnejsi-nez-drivejsi-predpisy.

6) JUDr. Ales Macha, Ph.D., v ¢lanku na téma prechodnych ustanoveni v pfedchozim ¢isle casopisu
uvadi, ze z hlediska hmotnépravniho je tfeba vzdy aplikovat pro Zadatele priznivéjsi variantu —
viz. Macha, A. K nékterym aplika¢nim vyzvam prechodnych ustanoveni nového stavebniho za-
kona. Stavebni prdvo - bulletin, ¢. 3, 2024, s. 36-45. Autorka tento nazor nesdili, nebot ma za to,
ze zasada aplikace priznivéjsi pravni dpravy se tyka pouze fizeni sankéniho charakteru.
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ke své realizaci zadné rozhodnuti stavebniho aradu, jak vyplyva na prvni pohled z ust.
§ 171 NSZ. Takovéto tvrzeni by vsak samo o sobé bylo rovnéz zavadéjici a nepfesné, nebot
dle ust. § 73 odst. 2 NSZ se u drobnych staveb vyzaduje soulad s tizemné planovaci doku-
mentaci,” a dle jiz vySe citovaného ust. § 137 odst. 2 NSZ soulad s obecnymi pozadavky
na vystavbu. Obdobné ustanoveni, jako § 137 odst. 2 NSZ, obsahoval i dosavadni stavebni
zakon®. Podle ust. § 169 odst. 1 tohoto zakona byly pravnické osoby, fyzické osoby a ptislus-
né orgdny vefejné spravy povinny pti tizemné planovaci a projektové cinnosti, pti povolovini,
provddéni, uZivdni a odstratiovini staveb respektovat zdméry vizemniho pldnovini a obecné
pozadavky na vystavbu [§ 2 odst. 2 pism. e)] stanovené provddécimi pravnimi predpisy. Je
tedy zfejmé, ze obecné pozadavky mély respektovat veskeré zaméry i za predchozi pravni
upravy. Za podminek dle ust. § 169 odst. 2 dosavadniho stavebniho zakona bylo mozné
udélit z obecnych pozadavkil na vystavbu vyjimku, a to v samostatném fizeni o vyjimce.
Teoreticky tak mohla byt udélena vyjimka i ve véci zaméru nevyzadujiciho Zadné dalsi
rozhodnuti stavebniho tradu, byt by se v takovém ptipadé pomérné komplikované urco-
vala prislu$nost a v praxi k tomu asi bézné nedochazelo. Neptimo tuto moznost potvrdil
i Nejvyssi spravni soud v pravni vété jednoho ze svych rozsudka:” Samostatné soudné
prezkoumatelnym ve smyslu § 65 s. . s. by bylo rozhodnuti o vyjimce z obecnych poZadavkii
na vystavbu pouze v pripadé, pokud by po jeho vyddni nebylo k uskutecnéni ptislusného
stavebniho zaméru zapotiebi Zddného navazujiciho tikonu stavebniho titadu.

Nynfi je v§ak situace odli$nd, nebot vyjimku jiz neni mozné udélit v samostatném fizeni,
ale pouze v rdmci tizen{ o povoleni zaméru. Zadost o vyjimku musi byt sou¢asti zadosti
o povoleni zaméru (§ 228 NSZ). Ministerstvo pro mistni rozvoj v metodickych mate-
ridlech! reaguje dle nazoru autorky velmi neobratné, kdyz uvadi, ze pokud stavba, ac je
ve volném rezimu a vyzaduje udéleni vyjimky z poZadavkii na vystavbu, je tfeba na tuto
stavbu vydat povoleni zaméru, jehoz soucdsti bude i povoleni vyjimky. Tim v8ak popira vyse
uvedené ust. § 171, které je zarazeno jako prvni, obecné platné ustanoveni ¢asti $esté upra-
vujici stavebni fad, a podle kterého drobné stavby povoleni nevyzaduji. Vedenim fizeni
o povoleni drobné stavby by tak stavebni trad balancoval na hrané zasady zdkonnosti,
o Gstavné pravnim pozadavku, aby nikdo nebyl nucen k tomu, co neuklada zakon, ani
nemluvé. Obsah predkladané dokumentace by si v takovém pripadé stavebni tifad patrné
musel vyc¢ist z kfistalové koule, nebot tu vyhlaska o dokumentaci staveb logicky (jedna se
o stavbu, kterd se dle zdkona nepovoluje) neupravuje.

7) Zajimavé postiehy k drobnym stavbam provedenym v rozporu s izemné planovaci dokumentaci
ak natizovani jejich odstranéni uvadi JUDr. Jan Marecek v pfedchozim ¢isle tohoto ¢asopisu. Viz
Marecek, J., Provedeni stavby v rozporu s platnou uzemné planovaci dokumentaci. Postup podle
§ 250 odst. 1 pism. h) NSZ. Stavebni prdvo - bulletin, ¢. 3, 2024, s. 54-56.

8) Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni poz-
déjsich predpisti.

9) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 7. 2013, ¢j. 8 As 8/2011-66.

10)Srov. webové stranky Ministerstva pro mistni rozvoj CR, zalozka Novy stavebni zakon, asté
dotazy - FAQ, stavby podle nového stavebniho zakona, dostupné na: https://mmr.gov.cz/cs/cas-
te-dotazy/stavebni-rad/stavby-podle-noveho-stavebniho-zakona.
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Bez povsimnuti by ,,nejen” v souvislosti s drobnymi stavbami nemélo ztstat také ust. § 94
vyhlasky OTP, které uvadi pomérné dlouhy vycet ustanoveni této vyhlasky odkazujicich
na normové hodnoty, které mohou byt splnény i jinym technickym tesenim, pokud se pro-
kdze, Ze navrzené feseni garantuje nejméné zdkladni poZadavky na stavby podle stavebniho
zdkona. U téchto ustanoveni tedy netrva zakonoddrce na jejich zavaznosti, pokud budou
splnény zakladni pozadavky uvedené v NSZ. Z obsahu a systematiky pfislusnych usta-
noveni je zfejmé, ze k naplnéni uvedené moznosti se od pozadavki odchylit dochazi sa-
motnym zpracovanim a predlozenim dokumentace obsahujici odli$né feseni. Tato doku-
mentace by méla z povahy véci garantovat technickou proveditelnost zaméru (i kdyz i to
je s ohledem na novou formulaci povinnosti projektanta v ust. § 162 NSZ diskutabilni).
Jak by tomu ovéem mélo byt u drobnych staveb, které se nepovoluji a dokumentace pro né
neni Zadna predepsana, je vSak také otazkou.

Zavér

Zavérem nelze nez si postesknout, Ze s kazdym dal$im ,,otevienim® nového stavebniho za-
kona vyvstavaji stale dalsi problémy a nevyjasnéné otazky. Odtivodnéné odpovédi v ram-
ci samostatné metodiky by si nepochybné zaslouzily i otazky v tomto textu nastinéné.
Ptipadna vykladova pochybeni ohledné aplikace pozadavki na vystavbu zpétné konsta-
tovand spravnimi soudy totiz mohou mit zcela zdsadni dopady ekonomické povahy, jez
by se jisté projevily i v ptipadnych ndhradach skod zptisobenych nespravnym drednim
postupem.
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PRUREZOVE
INFORMACE

Digitalni technicka mapa
Martin Nedoma

Od 1. 7. 2024 nabyla tG¢innosti véechna ustanoveni nového stavebniho zédkona a s nim
nékolik novinek. Jednou z téch (z pohledu zemémeétice) zasadnich je povinnost predlozit
stavebnimu uradu ke kolaudaci doklad o pfedani zaméteni kolaudované stavby do krajské
digitdlni technické mapy (DTM).V

Digitaln{ technickd mapa je legislativné ukotvena zejména ve dvou zakonech, a to ve sta-

vebnim zdkoné a zemémétickém zakoné.

o Zakon o zeméméfictvi ¢. 200/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, stanovi v § 20
zmocnéni k vydani vyhlasky, a déle i formu a podminky poskytovani udajt z digitalni
technické mapy kraje, i idaje, které stavebnik predava do digitalni technické mapy kraje
pti vzniku, zméné nebo zaniku objektu nebo zafizeni. Provadéci vyhlaskou je potom
vyhlaska ¢. 393/2020 Sb., tj. vyhlaska o digitélni technické mapé kraje.

« Stavebni zédkon ¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, na to navazuje v § 60, kde
je DTM citovéna jako jeden z podkladii pro tizemni planovani, v § 64 poskytovani tdajt
0 Gzemi a v § 65 potizovani a aktualizace Gizemné analytickych podkladd, a déle pak
v § 156 projektova ¢innost, kde je v odst. 3 uvedeno, ze projektantovi se poskytuji daje
z neverejné ¢asti digitalni technické mapy kraje v rozsahu nezbytném pro projektovou
¢innost.

Potud tedy stru¢né k platné pravni tpravé. Vime tedy, Ze DTM existuje, Zze do ni mame
povinnost predavat tidaje k nasim stavbam, ale kde se vzala? K ¢emu slouzi?

Trocha historie - kde se vzala?

Historie moderni digitélni technické mapy sahd v nasich zemich do roku 1985, kdy byla
Magistratem hlavniho mésta Prahy schvalena vyhladska o Digitalni technické mapé Prahy
(DTMP) a jejim vytvofenim a vedenim bylo povéfeno k tomu tcelu zalozené Racionali-
za¢ni a informacni stfedisko (RIS) jako prispévkova organizace hlavniho mésta. V roce
1991 byla tato organizace nahrazena Institutem méstské informatiky hl. m. Prahy (IMIP),

1) §230 odst. 3, pism. b) zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon
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jehoz souddsti se stal i isek méstské geodézie. Vznikajici dilo - Jednotna digitalni mapa
Prahy (JDMP) - tak zahrnovalo obsahové nejenom prvky zakladni prostorové situace
a technické infrastruktury, ale navic suplovalo i chybéjici digitalni katastralni mapu nut-
nou pro spravu majetku hlavniho mésta. Celé uzemi hlavniho mésta se podarilo pokryt
do roku 2002.

Dalsi etapou byly digitalni technické mapy nékterych krajti a obci, které si vedly DTM
na zékladé zékona o zemémérictvi a vyhlasky ¢. 133/2010 Sb.

Zejména v Praze (ucelené), ale i v nékterych ¢astech Ceské republiky byla DTM zavedena
a jeji data vyuzivana. V Praze byl jednim z hlavnich zdroji dat pro DTM proces povolo-
vani a kolaudaci staveb, pti kterém objekt stavebni ufad nezkolaudoval bez predlozeni
potvrzeni o predani geodetické ¢asti DSPS na IMIP. Cely tento proces navazoval nejen
na méstskou vyhlasku o DTM, ale i na (dnes jiz stary) stavebni zdkon ¢. 186/2006 Sb.,
ktery povinnost tvorby GDSPS ukladal.

Na tuto etapu navazala Digitdlni mapa vefejné spravy. Zasadni organy stitni spravy
i predstavitelé samosprav se shodli na potfebé vytvorit a nasledné udrzovat digitalni mapu
vefejné spravy (DMVS), ktera byla definovana zakonem ¢. 111/2009 Sb., o zakladnich
registrech, v § 36 tak, Ze ma byt vytvofena propojenim katastralni mapy, ortofotomapy,
popripadé téz technické mapy obce nebo mésta. Projekt DMVS byl zahdjen v listopadu
2008 podpisem memoranda o spolupraci pfi pripravé, feSeni, testovani a realizaci projek-
tu Digitalni mapa verejné spravy. Byl koordinovan Ministerstvem vnitra a FeSen v ramci
finan¢ni podpory Evropské unie.

Bohuzel takto $iroce pojaty typizovany projekt a naprosto rozdilné priority jednotlivych
krajti nevedly k jednotnému deklarovanému cili, kterym bylo vybudovani jednotného ak-
tualizovaného (referen¢niho) digitdlniho mapového podkladu na celém tzemi CR pro
potieby agend a informacnich systémil vefejné spravy, se zamérem jej aktualizovat subjek-
ty vefejné spravy a distribuovat regionalnimi technologickymi centry na krajich. DMVS
méla byt vyuzivana opravnénymi subjekty verejné spravy, podnikatelskymi subjekty a ob-
¢any prostrednictvim sitovych sluzeb i jednorézovych dévkovych pienosi. Zadné finanéni
prostredky Integrovaného opera¢niho programu (IOP) ani Opera¢niho programu Lidské
zdroje a zaméstnanost (OP LZZ) v§ak nebyly alokovany na sbér ¢i aktualizaci dat technic-
kych map obci ¢i mést. Z vyse uvedeného je patrné, ze tato aktivita nepostihla jednotnou
tvorbu DTM na celém tzemi CR. Byla viak (pfinejmensim) na zacatku diskuse nad té-
maty, jako byla standardizace obsahu DTM a jejiho vyménného formatu, provozni model
a zpusob jejiho financovani a aktualizace datovych sad DTM na drovni kraji.?

Dnesni podoba celoplo$né DTM se zacala rysovat v roce 2019. Skupina poslanct (M.
Kupka a dalsi) tehdy predlozila snémovné snémovni tisk 525, tedy novelu zakona o ze-

2) Casopis Stavebnictvi, & 6-7/2021, stat ,Rozhodovaci procesy s vyuzitim Digitdlni technické
mapy CR", autor: doc. Ing. Vaclav Cada, CSc.
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méméfictvi. Tato novela prosla celym legislativnim procesem a 26. 2. 2020 vy$la ve Sbirce
zékonil.

V soubéhu s tim vyhlasilo Ministerstvo préimyslu a obchodu vyzvu z programu Vyso-
korychlostni internet v ramci implementace Opera¢niho programu Podnikani a inovace
pro konkurenceschopnost 2014-2020. Vyzva byla zaméfena na vznik a rozvoj digitalni
technické mapy krajtit (DTM). A financovani bylo na svété.

K tvorbé DTM se postupné ptihlasily vsechny kraje v CR. Struktura DTM je takova, ze
&ast udrzuje CUZK a &4st udrzuji kraje, DTM rozliSuje tzv. prostorovou situaci a sité tech-
nické infrastruktury. Prostorovou situaci vede stat (prosttednictvim kraji), sité si udrzuji
sprévci siti sami, data do DTM pouze poskytuji.

Soucasnost DTM - k cemu je dobra?

DTM si dala za cil shromazdit na jednom misté podrobna data o tizemi, a to o pozem-
nich objektech (zjednodu$ené budovich a situaci), dopravni infrastrukture a technické
infrastruktute (sitich). Cisté organiza¢né je tedy nejvétsi ptinos v tom, ze geodeticka data
predévand/potizovand béhem (po skonceni) stavebniho procesu jiz nejsou vyuzivana jen
z¢asti (Praha), ale budou jako souc¢ast DTM zakreslena vSude. Technicky pfinos je ziejmy,
komplexni mapova data v dostate¢né podrobnosti véetné prabéhu siti zjednodusi a zpte-
hledni rozhodovaci procesy pii planovani, projek¢nich pracich, povolovani staveb, ale
i pfi vystavbé samotné.

Prehled zmén zakona ¢. 283/2021 Sb.,

ode dne 29. 7. 2021, kdy nabyl platnosti,
provadéci pravni predpisy k zakonu

a informace o jeho pripravovanych novelach
Zderika Vobratilova

Platné a uc¢inné zmény stavebniho zakona

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, nabyl platnosti dnem vyhlaseni ve Sbirce zdko-
na 29. 7. 2021. Timto dnem se novy stavebni zdkon vlastné narodil a zapocal sviij Zivot
jako soucast pravniho radu Ceské republiky. Ne, Ze by jiné zékony a viibec prévni predpisy
mély vstup do zivota zrovna jednoduchy, vzpomenme na kritiku a bédovani spojené s na-
bytim u¢innosti platného obcanského zakoniku, ale stavebnimu zékonu sudicky opravdu
prili§ nepraly.
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Stavebni zdkon mél nabyt u¢innosti 1. 7. 2023. Jesté, nez se tak stalo, byl dvakrat novelizo-
van. Poprvé zdkonem ¢. 195/2022 Sb., kterym se méni zékon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zékon.
Novela byla vyhlasena ve Sbirce zakont dne 30. 6. 2022 a t¢innosti nabyla nasledujiciho dne
1.7.2022. Argumenty pro zvoleny postup jsou patrné z diivodové zpravy pripojené k vladni-
mu navrhu tohoto zakona. Uvadi se v ni, Ze zakon, ktery byl na jafe roku 2021 schvalen, nevy-
chazi z vladni predlohy, ale z komplexniho pozménovaciho navrhu, na jehoz textu nepanovala
siroka politickd shoda. V dtsledku této situace hrozi, Ze se zdkon stane pfedmétem castych
zmeén, coz je situace krajné nezadouci. Novelou byla do stavebniho zakona vlozena zvlastni
ustanoveni o pouzitelnosti zdkona v pfechodném obdobi od 1. 7. 2023 do 30. 6. 2024 (§ 334a).
Cilem bylo vytvoteni ¢asového prostoru na zpracovani vécné novely stavebniho zdkona.

Nasledoval zdkon ¢. 152/2023 Sb., ona vécna novela nejen stavebniho zdkona, ale také rady
dalsich souvisejicich zakont upravenych ve zménovém zakoné (zdkon ¢. 284/2021 Sb.),
ktera nabyla G¢innosti 1. 7. 2023. Doslo zejména ke zménam v organizaci vykonu veftej-
né spravy na useku tizemniho pldnovani a stavebniho fadu; nabyti u¢innosti stavebniho
zakona bylo, az na ur¢ité vyjimky, stanoveno na den 1. 1. 2024. Pficemz v pfechodném
obdobi (od 1. 1. 2024 do 30. 6. 2024) se podle stavebniho zakona postupuje u vyhraze-
nych staveb, staveb s nimi souvisejicich a staveb tvoricich s nimi soubor staveb; ve vécech
uzemniho planovani, a ve vécech tykajicich se jinych zaméra se za den nabyti u¢innosti
stavebniho zdkona povazuje 1. 7. 2024. Do té doby se postupuje podle dosavadnich prav-
nich predpisii. V souvislosti s tim byla zménéna i prechodna ustanoveni ke stavebnimu
zakonu.

Do konce roku 2023 se podafilo zménit stavebni zdkon je$té jednou, a to zdkonem
¢. 465/2023 Sb., kterym se méni zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni
a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy zakon),
ve znéni pozdéjsich predpist, a dal$i souvisejici zakony. Timto zdkonem se od 1. 1. 2024
zménil nézev liniového zdkona na ,,zdkon o urychleni vystavby strategicky vyznamné infra-
struktury“. Zmény stavebniho zdkona nebyly mimoradné, tykaly se doladéni textu zdkona
véetné priloh a odstranéni nesoulad, které se objevily nebo vznikly i v dtsledku novelizaci
jinych predpisd.

V roce 2024 byl stavebni zdkon zménén zdkonem ¢. 126/2024 Sb., kterym se méni zakon

¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu podpory investic, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon
¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisi, a zakon ¢&. 151/1997 Sb.,
o0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zékont (zikon o ocefiovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpist, uc¢innosti nabyl dne 1. 7. 2024. Zména stavebniho zdkona nebyla sou-
¢asti vladniho navrhu zékona, byla pri¢tena do zdkona jako pozménovaci navrh ve druhém
¢teni. Souvisi s podporou dostupného najemniho bydleni. Podle § 13 pism. q) stavebniho
zdkona se rozumi domem pro dostupné najemné bydleni bytovy déim, k némuz je uzaviena
planovaci smlouva o dostupném ndjemnim bydleni, nebo ktery je jako déim pro dostupné
néajemni bydleni vymezen v regula¢nim planu vydaném obci, ktera je stavebnikem. Zmény
stavebniho zédkona souviseji s vystavbou byti pro dostupné najemni bydleni. Zvlastni usta-
noveni o fizeni o povoleni zdméru domu pro dostupné najemné bydleni obsahuji novelou

vloZené § 201 a 202 stavebniho zdkona.
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Kromé zmén souvisejicich se stavbou domu pro dostupné najemni bydleni, je dilezita také
zména § 34a odst. 2 stavebniho zédkona, kterou se nové vymezila vécna ptisobnost obecniho
stavebniho ifadu obce s rozsifenou pisobnosti takto:

»(2) Piisobnost stavebniho uradu ve vécech zaméru bytového domu, silnice II. a III. tfidy, mistni
komunikace, vetejné pristupné ticelové komunikace, technické infrastruktury, ktera je soucasti
distribu¢ni soustavy v elektroenergetice nebo plynarenstvi, vodniho dila, u néhoz nevykonava
plisobnost stavebniho uradu krajsky stavebni utad, a souboru staveb, jehoz jsou tyto zamé-
ry soucasti, vykonava obecni stavebni ifad obce s rozifenou piisobnosti; § 37 odst. 3 se pro
uréeni prislusnosti stavebniho ufadu nepouZzije.”

Podle § 37 odst. 3 u souboru staveb se prislusnost stavebniho ufadu k povoleni zaméru #idi
ptislusnosti k povoleni zaméru stavby hlavni souboru staveb. Obecni stavebni urad obce
s roz$ifenou pusobnosti je vsak prislusny k povoleni souboru staveb i v pfipadé, ze néktera
ze staveb stanovena v § 34a odst. 2 bude soucasti tohoto souboru jako stavba vedlejsi.

Drobnou zménu stavebniho zdkona pfinesl zakon ¢. 183/2024 Sb., kterym se méni zakon
¢.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptidniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpis,
a dalsi souvisejici zakony. Vyhrazenymi stavbami podle pism. d) ptilohy ¢. 3 ke staveb-
nimu zékonu jsou od 1. 7. 2024 strategické investi¢ni stavby podle zdkona o urychleni
vystavby strategicky vyznamné infrastruktury. Zajimavéjsi z hlediska stavebniho zako-
na, resp. jeho aplikace, je nové vloZené ustanoveni § 8a odst. 8 zdkona o ochrané ze-
médélského pudniho fondu, podle kterého se agrovoltaicka vyrobna elektfiny povazuje
také za stavbu pro zemédélstvi podle jiného prévniho pfedpisu®. Podminkou povole-
ni zdméru agrovoltaické vyrobny elektfiny v nezastavéném tzemi podle jiného prav-
niho pfedpisu® neni jeho soulad s charakterem tizemi. Pozndmka ¢. 6) sice odkazuje
na stavebni zakon, ale jeho prislu$na ustanoveni [§ 13 pism. h) a § 122 odst. 1 pism. e)]
ptimo novelizovana nebyla.

Zminénou novelou zakona o ochrané zemédélského ptidniho fondu se podrobné zabyval
JUDr. Libor Dvorék v ¢lanku publikovaném v Bulletinu ¢. 3/2024.

Od ledna do ¢ervence 2024 byly vydavany provadéci pravni predpisy ke stavebnimu zdkonu
(§ 333 S2):

— vyhlaska ¢. 32/2024 Sb., o izemnich pracovistich Dopravniho a energetického stavebniho tfadu;

- vyhlaska ¢. 131/2024 Sb., o dokumentaci staveb;

- vyhlaska ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu;

- vyhlaska ¢. 149/2024 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni stavebniho zakona;

- vyhlaska ¢. 157/2024 Sb., o izemné analytickych podkladech, Gizemné planovaci doku-
mentaci a jednotném standardu;

- vyhlaska ¢. 190/2024 Sb., o podrobnostech provozu nékterych informacnich systémi sta-
vebni spravy;
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- vyhlaska ¢. 227/2024 Sb., o rozsahu a obsahu projektové dokumentace staveb dopravni
infrastruktury (vyhlasena ve Sbirce zakontl a mezindrodnich smluv 25. 7. 2024, G¢innost
od 1. 8.2024).

Hlavni mésto Praha vydalo nafizeni ¢. 12/2024, o pozadavcich na vystavbu v hlavnim més-
té Praze (prazské stavebni predpisy); natizeni bylo vyhlaseno ve Sbirce pravnich predpisti
uzemnich samospravnych celki a nékterych spravnich afadit dne 25. 6. 2024, G¢innosti na-
bylo dnem 1. 7. 2024.

Statutdrni mésto Brno vydalo natizeni ¢. 14/2024, o pozadavcich na vystavbu ve statutarnim
mésté Brné (brnénské stavebni predpisy); natizeni bylo vyhldseno ve Sbirce pravnich pred-
pisti uzemnich samospravnych celki a nékterych spravnich aradt dne 3. 6. 2024, u¢innosti
nabylo dnem 1. 7. 2024.

Statutarni mésto Ostrava zatim zmocnéni v § 333 stavebniho zakona nevyuzilo a natizeni
o pozadavcich na vystavbu nevydalo.

Novy stavebni zakon ani jeho novely se zatim nedotkly zdkona ¢. 197/2022 Sb., o zvlastnich
postupech v oblasti tzemniho planovéni a stavebniho fadu v souvislosti s ozbrojenym kon-
fliktem na tzemi Ukrajiny vyvolanych invazi vojsk Ruské federace, ktery nabyl t¢innosti
1. 7.2022. Zvlastni postupy se vztahuji k umistovani a povolovani nezbytné stavby vymeze-
né v § 2 tohoto zakona. Spole¢né oznameni zaméru nezbytné stavby podle § 96 a 105 zakona
¢. 183/2006 Sb. bylo mozné podat pouze do jednoho roku ode dne nabyti t¢innosti zakona
(§ 7 odst. 1), tedy do 30. 6. 2023. Nezbytna stavba je podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 197/2022 Sb.
stavbou docasnou, jejiz doba trvani nesmi presdéhnout 3 roky ode dne nabyti pravnich uéin-
ki spole¢ného tizemniho souhlasu a souhlasu s provedenim ohla$eného stavebniho zaméru
podle § 96a zakona ¢. 183/2006 Sb. To znamend, Ze jiz v pribéhu roku 2025 miize koncit
doba trvani nékterych nezbytnych staveb. Takovou situaci bude stavebni urad fesit podle
ptislusnych ustanoveni souc¢asného platného a u¢inného stavebniho zékona.

Kromé vyhlasky ¢. 227/2024 Sb., o rozsahu a obsahu projektové dokumentace staveb do-
pravni infrastruktury, existuje dale vyhlaska ¢. 583/2020 Sb., kterd stanovi podrobnosti
obsahu dokumentace pro vydani spole¢ného povoleni prikladané k zadosti o vydani spo-
le¢ného povoleni, kterym se umistuje a povoluje stavba dopravni infrastruktury podle linio-
vého zakona, zpracované v omezeném rozsahu. Ministerstvo dopravy vydalo tuto vyhlasku
na zékladé zmocnéni v § 2j odst. 3 zdkona ¢. 416/2009 Sb., ve znéni zakona ¢. 403/2020 Sb.
Je nezbytné zduraznit, ze jde o dokumentaci dopravni infrastruktury stanovené v § 1
odst. 2 tohoto zakona. Ustanoveni § 2j zdkona ¢. 416/2009 Sb., bylo zménéno zakonem
¢. 152/2023 Sb. tak, aby terminologicky odpovidalo nyni platnému a i¢innému stavebnimu
zdkonu (,,povoleni zaméru®“ misto ,,spole¢ného povolent, kterym se stavba umistuje a povo-
luje®); zmocnéni pro Ministerstvo dopravy k vydani vyhlasky v§ 2j odst. 3 ziistava. Vyhlaska
¢. 583/2020 Sb. v8ak zatim ménéna nebyla.
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Dalsi pripravované zmény stavebniho zakona

V Poslanecké snémovné je pripraven do tretiho ¢teni vladni navrh zakona, kterym se méni
zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpi-
s, a dalsi souvisejici zdkony (snémovni tisk 656). Navrh zakona predlozila vlada Poslanec-
ké snémovné uz dne 26. 3. 2024. Zaroven byla navrhovana zména zékona ¢. 406/2000 Sb.,
o hospodareni energii, zakona ¢. 165/2012 Sb., o podporovanych zdrojich energie a zakona
¢. 382/2021 Sb., kterym se méni zakon o podporovanych zdrojich energie.

Vladni navrh novelu stavebniho zakona neobsahoval, ta byla ,,pti¢tena“ jako pozménovaci
navrh ve druhém ¢teni. Navrhované zmény se tykaji naptiklad ustanoveni § 167 pism. e)
a f) stavebniho zédkona, kterymi jsou vlastnikovi stavby ukladany povinnosti zajistit za sta-
novenych podminek do 1. 1. 2025 instalaci alespon jedné dobijeci stanice nebo, pokud je
to technicky proveditelné zajistit do 1. 1. 2025 instalaci systému automatizace a kontroly
budov.... Jsou navrhovany zmény v povinnostech vlastnika stavby a posouvaji se i terminy
jejich splnéni o tfiivice let. Vzhledem k tomu, Ze je$té neprobéhlo treti ¢teni zakona je malo
pravdépodobné, ze zakon, véetné novely stavebniho zékona, nabude t¢innosti do 1. 1. 2025.

Dal$imi zménami stavebniho zdkona se opravuji nesrovnalosti v jeho prilohach. Napriklad stav-
by uvedené v odstavci 1 pism. a) body 1 a 2 prilohy ¢. 1 ke stavebnimu zdkonu jsou drobnymi
stavbami® nevyzadujicimi povoleni, pokud jsou mimo jiné umistovany ve vzdalenosti nejméné
2m od hranic pozemku. Pokud je takova stavba umistovana v mensi vzdalenosti (napt. 1,80 m),
neni stavbou drobnou, ani stavbou jednoduchou uvedenou v ptiloze ¢. 2 ke stavebnimu zakonu,
ba ani stavbou vyhrazenou, uvedenou v piiloze ¢. 3 ke stavebnimu zakonu. Jde tedy o stavbu
ostatni (§ 5 odst. 1 pism. d) stavebniho zdkona). Nejde jen o to, Ze stavba vyZaduje povole-
ni, ale jeji dokumentaci musi zpracovat projektant, vyzaduje také dokumentaci pro provadéni
stavby, vyZaduje kolaudaci, coz samoziejmé zamérem zakonodarce nebylo. Podle navrhované
novely odstavce 2 prilohy ¢. 2 ke stavebnimu zakonu by se jednoduchymi stavbami rozumély
drobné stavby, které nesplni pozadavek na odstupové vzdalenosti od hranic pozemku. Navrhuji
se i zmény, které by mély znéni nékterych ustanoveni, u¢init privétivéj$im pro ty, ktef{ budou
zdkon aplikovat.

1) ,1. stavba do 40 m2 zastavéné plochy a do 5m vysky s nejvyse jednim nadzemnim podlazim,
podsklepena nejvyse do hloubky 3 m, na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou
rekreaci, ktera souvisi s bydlenim nebo rodinnou rekreaci, a nejde o stavbu pro podnikatelskou
¢innost, kterd je umistovana v odstupové vzdalenosti od hranic pozemki nejméné 2m a plo-
cha ¢asti pozemku schopného vsakovat destové vody po jejim umisténi bude nejméné 50 % z cel-
kové plochy pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci® ,,2. sklenik do 40 m?
zastavéné plochy a do 5m vysky bez podsklepeni nebo bazén do 40 m2 zastavéné plochy na za-
stavéném stavebnim pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci v odstupové
vzddlenosti né 2m od hranice pozemku".
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V priibéhu projednavani vlddniho navrhu novely energetického zakona (snémovni tisk 656)
v Poslanecké snémovné byla uplatnéna fada pozmeénovacich navrht, rozsitil se také pocet
novelizovanych zdkont a dokud nebude ukoncen cely legislativni proces, neni nic jisté.

Nejocekavanéjsi novela stavebniho zdkona predlozend dne 23. 10. 2024 snémovné skupinou
poslancti (snémovni tisk 832) se tykd informacnich systémil stavebni spravy, resp. potizi
s jejich pouzivanim v praxi. Poslaneckd snémovna navrh zakona pfijala v prvnim ¢teni dne
6. 11. 2024 a dne 2. 11. 2024 postoupila navrh schvaleného zakona Senatu. V dobé, kdy je
tento ¢lanek pripravovan, neni vysledek projednani znamy.

A protoze zékont neni nikdy dost, byl Poslanecké snémovné dne 8. 11. 2024 predlozen vladni na-
vrh zdkona o spravé informaci o stavbé a vystavéném prostredi a 0 zméné zédkona ¢. 22/1997 Sb.,
o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpi-
st (snémovni tisk 851); zatim se jim zména stavebniho zakona nenavrhuje, ale co neni, muize byt.

71



NA POMOC
STAVEBNI
PRAXI

Z rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 2. 10. 2024,
sp. zn. 23 Cdo 201/2024

(poskytnuti slevy z ceny u smlouvy o dilo)
lvana Stenglova

Zavér o primérenosti slevy z kupni ceny tedy vyZaduje komplexni Gvahu soudu zo-
hlednujici individualni okolnosti pfipadu. Vidy je vSak tfeba vychazet z Gcelu prav
z vadného plnéni, z néhoz vyplyva pozadavek na napravu poruchy ekvivalence vza-
jemnych plnéni.

Vyse slevy z ceny bude zaviset predev§im na povaze a rozsahu vad vzhledem k cené,
na snizeni funk¢nich vlastnosti véci a prip. jeji estetické hodnoty. Pfi jejim urceni je
nutné prihliZet k tomu, jak se vyt¢ena vada projevuje pfi uzivani véci, jak vady omezuji
¢i komplikuji uzivani véci, popf. sniZuji Zivotnost véci, k dal$imu mozZnému zptsobu
arozsahu uzivani véci, k cené nutnych oprav véci (pficemz slevu obvykle nelze ztotoz-
nit pouze s naklady spojenymi s odstranénim vad ¢i s hodnotou vSech nakladu, které
se sam kupujici rozhodl vynalozZit na odstranéni vady) a jinym obdobnym hlediskiim,
pri¢emz prostiednictvim slevy by méla byt vytvofena situace blizici se stavu, kdy by
bylo plnéno bez vad.

Pfi posouzeni, jaka vySe slevy z ceny je pfiméfena, tj. jaka vySe slevy je zpuasobila vy-
tvorit situaci blizici se stavu, kdy by bylo plnéno bez vad, je v§ak nezbytné mit na zfe-
teli, Ze sleva z ceny je jednim z prav z vadného plnéni. Proto je pfi jejim urceni nut-
né vychazet ze smyslu a ucelu prav z vadného plnéni. Hlavnim ucelem upravy prav
z vadného plnéni je pfitom poskytnuti ochrany vériteli (kupujicimu), ktery neobdrzel
smluvné dohodnuté plnéni (resp. plnéni o smluvné dojednanych parametrech). Ucel
této upravy tak tkvi predev§im v napravé poruchy ekvivalence vzajemnych plnéni,
resp. cili na vyrovnani ekvivalence plnéni.

Pfiméfena sleva z kupni ceny proto musi odpovidat takové vysi, ktera v konkrétnich
pomérech dané véci bude odpovidajici mife naruseni ekvivalence plnéni a bude zpu-
sobila toto naruseni narovnat (prostfednictvim sniZeni ceny). Urceni slevy z kupni
ceny pouze prostym urcenim rozdilu hodnoty véci bez vady a hodnoty dodané véci

72



vadné ¢i urcenim ¢astky odpovidajici vysi naklad na opravu vadné véci bez dalsiho
(bez zohlednéni dalsich konkrétnich okolnosti véci) takovym pozadavkim nedostoji.

Poznamka: Zavéry Nejvyssiho soudu se uplatni i pro poskytnuti slevy z ceny u smlou-
vy o dilo.

1. Zalobci se domahali zaplaceni ¢astky 82 509,50K¢ s piislugenstvim od zalované 1)
a ¢astky 82 509,50 K¢ s prislusenstvim od Zalované 2) jako slevy z kupni ceny.

2. Rozsudkem ze dne 21. 3. 2023, ¢. j. 28 C 300/2020-341, Obvodni soud pro Prahu 10
(dale jen ,,soud prvniho stupné®) Zalované 1) ulozil povinnost zaplatit Zalobctim ¢astku
82 509,50K¢ s prislusenstvim ve vyroku blize specifikovanym (vyrok I), Zalované 2)
ulozil povinnost zaplatit zalobctim ¢astku 82 509,50 K¢ s prislusenstvim ve vyroku blize

specifikovanym (vyrok II) a rozhodl o nakladech fizeni (vyroky III a IV).

3. K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze (dale jen ,odvolaci soud®) rozsudkem ze
dne 13.9.2023, ¢.j. 19 Co 193/2023-378, rozhodl, Ze rozsudek soudu prvniho stupné se
ve vyroku I méni tak, ze zaloba se co do ¢astky 75 634,50 K¢ s prislusenstvim ve vyroku
blize specifikovanym zamita, jinak se v tomto vyroku potvrzuje (prvni vyrok). Odvo-
laci soud déle rozhodl, Ze rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku II méni tak, ze
zaloba se co do ¢astky 75 634,50 K¢ s prisluSenstvim ve vyroku blize specifikovanym
zamita, jinak se v tomto vyroku potvrzuje (druhy vyrok). Dale odvolaci soud rozhodl
o nakladech fizeni (tfeti az paty vyrok).

4. Soudy vygsly ze shodnych skutkovych zavéri, ze zalobci jako kupujici a zalované jako pro-
davajici uzavreli dne 27. 7. 2017 kupni smlouvu na pozemek p. ¢. XY a dalsi pozemky
vk. 1. XY, obec XY. Pozemky byly inzerovany jako vhodné pro budouci vystavbu rodinnych
domt. Pred uzavfenim smlouvy Zalovana 1) podala Stavebnimu tifadu méstského obvodu XY,
obec XY, zadost o rozdéleni pozemku XX na pét parcel, s ¢imz stavebni urad dne 10. 5.2017
vyslovil souhlas s tim, Ze dané pozemky budou vyuzity pro zastavbu novych rodinnych
domii véetné pifjezdové komunikace. Zalobci déle jako prodévajici prevedli vlastnické pra-
vo k pozemku p. ¢. XY kupni smlouvou ze dne 28. 3. 2018 na manzele S. jako kupujici, kte-
ti nasledné uzavreli smlouvu o dile na vystavbu rodinného domu na uvedeném pozemku.
P1i zahdjeni stavebnich praci bylo zjisténo, Ze se pod povrchem pozemku nachazi navazka,
sut a skladka. Zemina, na niz bylo mozné zalozit rodinny diim, se nachézela az v hloubce
2,7 metrd. Manzelé S. u zalobcti uplatnili narok na slevu z kupni ceny ve vysi 165 019K¢
odpovidajici nakladim vynalozenym na sanaci pozemku. Zalobci manzeléim S. tuto ¢4stku
zaplatili a nasledné se slevy z kupni ceny v této vysi netispé$né domahali vii¢i Zalovanym.

5. Soudy ucinily shodné pravni zavéry, ze skladka, navazka a sut jsou vadou prodavané ne-

movité véci. Zalobci fadné vytkli vadu a vznesli pozadavek na slevu z kupni ceny. Soudy
pozadavek na slevu posoudily shodné jako opravnény, ucinily vSak rozdilné zavéry pri
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urceni vyse slevy. Soud prvniho stupné vysel z cenové kalkulace zhotovitele provadéjici-
ho sana¢ni prace, ktery prace nezbytné pro uvedeni pozemki do bezvadného stavu tak,
aby na ném bylo mozné postavit pozadovany rodinny dim, vy¢islil na 165 019 K¢ vet-
né DPH. V této vysi soud prvniho stupné zalobctim slevu z kupni ceny priznal. Odvola-
ci soud vychazel z toho, Ze vySe slevy z ceny musi byt limitovana vysi ceny. Celkova cena
za pozemek o vymére 4 807 m byla 1 650 000 K¢, tedy cené za 1 m odpovida 343,25 K¢.
Vada byla zjisténa pouze na ¢asti pozemku o vymeére 80 m. Limitem slevy z kupni ceny
tedy je ¢astka 27 460 K¢ odpovidajici (maximalni) rozloze vadného pozemku o velikosti
80m. Odvolaci soud dale vylozil, Ze vzhledem k povaze a rozsahu vady, charakteru vady
a nakladtim na odstranéni vady povazoval za pfiméfenou slevu ve vysi 50 % z kupni
ceny pozemku, tedy celkem ¢astku 13 730 K¢.

II. Dovolani a vyjadfeni k nému

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci (déle téZ ,dovolatelé) dovolani s tim,
Ze je povazuji za pripustné ve smyslu § 237 zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad
(déle jen ,o0.s. %), nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyre$eni otazek hmotného pra-
va, prijejichz feseni se odvolaci soud odchylil od rozhodovaci praxe dovolaciho soudu,
pripadné které v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly vyfeseny. V konkrétnosti
dovolatelé predkladaji k posouzeni otézky:

a) Muze soud vypocitat slevu z kupni ceny pouze ve vztahu k ¢asti pozemku (nemovité
véci), kde méla byt provedena vystavba, kdyz prokdzana vada ovliviiovala samotné
nakladani ¢i pfipadnou moznost prodeje predmétného pozemku jako celku?

b) Ma byt limit slevy z kupni ceny pii prodeji pozemku stanoven z celkové kupni ceny
za pozemek jako celek, nebo je nutné slevu stanovit pouze v rozsahu vyméry dotcené
¢asti pozembku, byt tato vada ovliviiuje vyuzitelnost a prodejnost pozemku jako celku?

¢) Lze pti stanoveni vyse slevy z kupni ceny rozpo¢itat celkovou kupni cenu za cely po-
zemek na cenu za metr ¢tvereni a stanovit limit slevy ¢astkou odpovidajici souc¢inu
dotcenych metrii ¢tvere¢nich a takto vypoctené ceny za metr ¢tvere¢ni?

d) Je-li stanovena kupni cena za pozemek jako celek bez uvedeni kupni ceny pripada-
jici na metr ¢tvere¢ni vymeéry, lze automaticky predjimat, ze kupni cena pripadajici
na metr ¢tvere¢ni odpovida podilu celkové kupni ceny a celkové vyméry pozemku?
Lze takto stanovit limit pfi urceni vyse slevy z kupni ceny?

7. Dovolatelé se domnivaji, Ze odvolaci soud nespravné uril vysi slevy z kupni ceny, nebot uplat-
néné reseni v rozporu s rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu (konkrétné rozsudkem ze dne

28.1.2004, sp. zn. 32 Odo 956/2002) nevytvari situaci blizici se stavu, kdy by bylo plnéno bez vad.

8. Na tomto zakladé dovolatelé navrhuji, aby dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaci-
ho soudu zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni.

9. Zalované se dle obsahu spisu k dovoldni nevyjadtily.
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III. Pfipustnost dovolani

10.

11.

12.

13.

Nejvyssi soud v dovolacim Fizeni postupoval a o dovolani rozhodl podle o. s. f. ve zné-
ni u¢inném od 1. 1. 2022 (viz &l. II a XII zakona ¢. 286/2021 Sb.).

Nejvyssisoud se jako soud dovolaci (§ 10a 0. s.1.) po zji$téni, Ze dovolani bylo podano fad-
né a v¢as, osobami k tomu opravnénymi a fadné zastoupenymi podle § 241 odst. 1 o.s. .,
zabyval piipustnosti dovolani.

Dle § 237 o. s. . neni-li stanoveno jinak, je dovolani pfipustné proti kazdému roz-
hodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci fizeni kondi, jestlize napadené rozhod-
nuti zavisi na vyfeseni otdzky hmotného nebo procesniho préva, pfi jejimz feeni se
odvolaci soud odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera
v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem
rozhodovéna rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfe§ena pravni otazka po-

souzena jinak.

Dovolani je pripustné, nebot odvolaci soud se v otdzce zptisobu urceni vyse slevy
z kupni ceny odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

IV. Diavodnost dovolani

14.

15.

16.

17.

18

19.

Dovolani je dtivodné.

Dle § 2100 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale té7 ,,0. z.“), pravo ku-
pujiciho z vadného plnéni zaklada vada, kterou ma véc pti prechodu nebezpeci skody
na kupujiciho, byt se projevi az pozdéji. Pravo kupujiciho zalozi i pozdéji vznikla vada,
kterou prodévajici zptisobil porusenim své povinnosti.

Dle § 2106 odst. 1 pism. ¢) o. z. ma kupujici pravo na pfimérenou slevu z kupni ceny,
je-li vadné plnéni podstatnym porusenim smlouvy.

Dle § 2131 o. z. se v ostatnim na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji pfimérené
ustanoveni o koupi movitych véci.

.V dovolacim fizeni nebyl zpochybnén zavér soudil, ze skladka, navazka a sut jsou

vadou prodavané nemovité véci a ze z toho dtivodu zalobctim vzniklo pravo na pfimeé-
fenou slevu z kupni ceny. Z tohoto zavéru proto dovolaci soud dale vychazi.

Nejvyssisoud viadé svych rozhodnuti tykajicich se pravni upravy zdkona ¢. 40/1964 Sb.,

obcansky zdkonik, zrugeného ke dni 1. 1. 2014 (dale téz ,,ob¢. zak.“), uvedl, ze pro
urceni vySe slevy priznavané z titulu odpovédnosti za vady zdkon nestanovi zadné
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obecné pravidlo (srov. rozsudky ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33 Odo 557/2004, a ze dne
24. 10. 2013, sp. zn. 33 Cdo 2641/2012, jakoz i dalsi rozhodnuti v nich odkazovana;
obdobné téZ v odborné literatuie napt. Svestka, J., Spacil, J., Skarov4, M., Hulmak, M.
a kol. Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009). Oproti tomu pravni uprava obsazena v § 439 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zdkonik, zru$eného ke dni 1. 1. 2014 (dale téZ ,,obch. zak.), vyslovné stanovovala, Ze
»narok na slevu z kupni ceny odpovida rozdilu mezi hodnotou, kterou by mélo zbozi
bez vad, a hodnotou, kterou mélo zbozi dodané s vadami, pti¢emz pro uréeni hodnot
je rozhodujici doba, v niz se mélo uskute¢nit fadné plnéni* (srov. téz rozsudek Nejvys-
$iho soudu ze dne 17. 12. 2003, sp. zn. 32 Odo 230/2003).

Do ob¢anského zakoniku z roku 2012 v ramci obecné upravy prav z vadného plnéni
pti koupi véci (ktera se aplikuje i na nyni posuzovanou véc) nebyla prevzata Gprava
uvedena v § 439 obch. zak. Zakon ¢. 89/2012 Sb. tedy stejné jako zakon ¢. 40/1964 Sb.
zadné obecné pravidlo pro urceni vySe primérené slevy z kupni ceny nestanovuje.
K pouzitelnosti zavérti dosavadni judikatury o absenci obecného pravidla pro urceni
vyse slevy i za Gi¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb. se Nejvyssi soud prihlasil jiz v rozsud-
ku ze dne 25. 10. 2023, sp. zn. 33 Cdo 2909/2023, ¢i v usnesenich ze dne 26. 6. 2019,
sp. zn. 33 Cdo 4442/2018, a ze dne 28. 6. 2023, sp. zn. 23 Cdo 3714/2022. Pro uplnost
lze dodat, Ze zakonem ¢. 374/2022 Sb., kterym se méni zékon ¢. 634/1992 Sb., o ochra-
né spottebitele, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zéko-
nik, ve znéni pozdéjsich predpisti, byl do § 2171 odst. 2 o. z. (tj. jednoho ze zvlastnich
ustanoveni o prodeji zbozi spotfebiteli) promitnut ¢l. 15 smérnice Evropského parla-
mentu a Rady (EU) 2019/771 ze dne 20. 5. 2019, o nékterych aspektech smluv o prode-
jizbozi, 0 zméné natizeni (EU) 2017/2394 a smérnice 2009/22/ES a o zruseni smérnice
1999/44/ES, podle néhoz sniZeni ceny musi byt pfimérené k poklesu hodnoty zbozi,
které spotiebitel obdrzel, ve srovnani s hodnotou, kterou by zbozi mélo, kdyby bylo
v souladu se smlouvou (srov. diivodovou zpravu k zédkonu ¢. 374/2022 Sb., jez je do-
stupnd na www.psp.cz). Ustanoveni § 2171 odst. 2 o. z. tak obsahuje zvlastni pravidlo,
podle kterého se v pripadech prodeje hmotné movité véci spotrebiteli (§ 2158 o. z.)
primeérena sleva urdi ,jako rozdil mezi hodnotou véci bez vady a vadné véci, kterou
kupujici obdrzel® Vyklad uvedeného ustanoveni [a napt. posouzeni otazky odpovida-
jici transpozice smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/771 tuzemskym
zédkonodarcem] v8ak neni pro posouzeni nyni projednavané véci urcujici, nebot o pfi-
pad prodeje hmotné movité véci spotrebiteli v ni neslo. Ostatné tato nova pravni tprava
transponujici do ¢eského pravniho fadu citovanou smérnici nemuiize mit vliv na pravni
posouzeni nyni projednavané véci téz z divodu, Ze v dobé uzavteni kupni smlouvy

vvvvv

né ustanoveni v ¢l. IV odst. 1 zdkona ¢&. 374/2022 Sb.).

Z dosavadni rozhodovaci praxe dovolaciho soudu tak vyplyva, ze ustanoveni § 2106 o. z.
(stejné jako § 597 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb.) patfi ve zpusobu urceni pfiméfené
slevy ze sjednané kupni ceny k pravnim normam s relativné neurcitou (abstraktni)



22.

23.

hypotézou, tj. k pravnim normam, jejichz hypotéza neni stanovena pfimo pravnim
predpisem a které tak prenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jed-
notlivém pripadé vymezil sim hypotézu pravni normy ze $irokého, predem neome-
zeného okruhu okolnosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 6. 2024, sp. zn.
23 Cdo 1207/2023, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 33 Cdo
4442/2018). Zavér o priméfenosti slevy z kupni ceny tedy vyzaduje komplexni tvahu
soudu zohlednujici individudlni okolnosti pripadu. Vzdy je vSak téeba vychazet z uce-
lu prav z vadného plnéni, z néhoz vyplyva pozadavek na napravu poruchy ekvivalen-
ce vzajemnych plnéni. Rozhodnuti o pfiméfenosti vyse slevy vsak prednostné nalezi
do rukou soudi nizsich instanci, jez jsou — vzhledem k zdsaddm ustnosti a primosti
Fizeni - s Gcastniky v bezprostfednim kontaktu, a disponuji tudiz nalezitymi skutko-
vymi podklady pro vyhodnoceni zminovanych aspektt daného sporu. Dovolaci soud
muze takovou pravni otdzku ucinit pfedmétem svého prezkumu toliko v pfipadech
zjevné nepiiméfenosti relevantnich tvah soudii v nalézacim fizeni (srov. napiiklad
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2016, sp. zn. 33 Cdo 3539/2016, ¢i ze dne
30. 11. 2016, sp. zn. 33 Cdo 1643/2015). Soud ovSem vzdy musi fddné odiivodnit, pro¢
zvoleny zptisob urceni slevy z kupni ceny v konkrétnich pomérech daného ptipadu
nejlépe vyrovnava poruchu ekvivalence plnéni.

I v pomérech pravni Gpravy u¢inné od 1. 1. 2014 jsou tedy primérené pouzitelné za-
véry dosavadni rozhodovaci praxe tykajici se vykladu § 597 odst. 1 ob¢. zék., podle
kterych musi byt pfi urceni ¢astky odpovidajici pfiméfené slevé z kupni ceny vzdy
prihlizeno ke konkrétnim okolnostem daného pripadu. Vyse slevy z ceny bude zaviset
predevsim na povaze a rozsahu vad vzhledem k cené, na snizeni funkénich vlastnosti
véci a prip. jeji estetické hodnoty. Pfi jejim urceni je nutné prihlizet k tomu, jak se vy-
téend vada projevuje pti uzivani véci, jak vady omezuji ¢i komplikuji uzivani véci, popt.
snizuji Zivotnost véci, k dalsimu moznému zpisobu a rozsahu uzivani véci, k cené
nutnych oprav véci (pri¢em?z slevu obvykle nelze ztotoznit pouze s naklady spojenymi
s odstranénim vad ¢i s hodnotou vsech ndkladu, které se sam kupujici rozhodl vy-
nalozit na odstranéni vady) a jinym obdobnym hlediskiéim, pfi¢emz prostfednictvim
slevy by méla byt vytvorena situace blizici se stavu, kdy by bylo plnéno bez vad (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 2014, sp. zn. 33 Cdo 69/2013, ¢i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 2021, sp. zn. 33 Cdo 1317/2021, a ze dne 25. 5. 2017,
sp. zn. 33 Cdo 4541/2016).

Pii posouzeni, jaka vyse slevy z ceny je pfimérena, tj. jaka vyse slevy je zpusobild vy-
tvorit situaci blizici se stavu, kdy by bylo plnéno bez vad, je v§ak nezbytné mit na zfe-
teli, Ze sleva z ceny je jednim z prav z vadného plnéni. Proto je pii jejim urceni nut-
né vychazet ze smyslu a Gcelu prav z vadného plnéni. Hlavnim téelem upravy prav
z vadného plnéni je pfitom poskytnuti ochrany vétiteli (kupujicimu), ktery neobdrzel
smluvné dohodnuté plnéni (resp. plnéni o smluvné dojednanych parametrech). Uéel
této upravy tak tkvi pfedevsim v napravé poruchy ekvivalence vzidjemnych plnéni,
resp. cili na vyrovnani ekvivalence plnéni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
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19. 4. 2022, sp. zn. 23 Cdo 2042/2020, uverejnény pod ¢islem 98/2022 Sb. rozh. ob¢.).
Jinak fec¢eno smyslem tpravy prav z vadného plnéni (4. i smyslem poskytnuti primére-
né slevy z ceny) je opétovné docilit rovnovazného stavu mezi plnénim smluvnich stran
(zaplacenou kupni cenou a obdrzenou véci), ktery byl narusen vadnym plnénim jedné
z nich (prodévajicim), tj. tim, Ze oproti smluvné predpokladanému stavu ekvivalence
plnéni (kupujici za ur¢itou dohodnutou kupni cenu mél obdrzet bezvadné plnéni této
dohodnuté cené odpovidajici) ve skute¢nosti kupujici obdrzel plnéni vadné, a tedy jiz
proto neodpovidajici sjednané cené. Smyslem upravy prav z vadného plnéni neni re-
parace vzniklych $kod (srov. rozsudek ze dne 4. 6. 2024, sp. zn. 23 Cdo 1207/2023;
v literatufe obdobné Kolmacka, V. Pfimérené sniZeni ceny jako prostfedek napravy
naru$ené subjektivni ekvivalence. Pravni rozhledy, 2021, ¢. 13-14, s. 457-468).

Pfiméfena sleva z kupni ceny proto musi odpovidat takové vysi, kterd v konkrétnich
pomeérech dané véci bude odpovidajici mife naru$eni ekvivalence plnéni a bude zpi-
sobild toto naru$eni narovnat (prostfednictvim sniZeni ceny). Urceni slevy z kupni
ceny pouze prostym uréenim rozdilu hodnoty véci bez vady a hodnoty dodané véci
vadné ¢i uréenim ¢astky odpovidajici vysi nakladt na opravu vadné véci bez dalsiho
(bez zohlednéni dal$ich konkrétnich okolnosti véci) takovym pozadavkiim nedosto-
ji. Pfiméfenou vysi slevy z kupni ceny nelze relevantné urcit bez ptihlédnuti k tomu,
jakym zptisobem vada véci sniZuje jeji pouzitelnost a moznost uzivani, prip. jeji zivot-
nost oproti stavu predpokladanému pfi uzavieni smlouvy (tj. oproti stavu bezvadného
plnéni, pro ktery byla sjedndna konkrétni kupni cena), zda $lo o prodej véci za ob-
vyklou cenu ¢i za cenu snizenou nebo naopak zvysenou oproti cené obvyklé, prip. zda
véc po pripadné opravé bude svym stavem odpovidajici stavu predpokladanému pri
uzavieni kupni smlouvy, pro ktery byla sjednana konkrétni kupni cena apod. Napri-
klad v ptipadé prodeje véci za cenu nizdi ¢i vyssi, nez je cena obvykld, totiz bude pri
existenci vady véci vyse primérené slevy zptisobilé narovnat ekvivalenci plnéni jind
(bude pomérné snizena ¢i zvy$end) nez v pripadé prodeje téze véci se stejnou vadou
za cenu odpovidajici obvyklé kupni cené, nebot v obou z téchto pripadii bude slevou
z kupni ceny dorovndavana ztrata jiné sjednané hodnoty plnéni. Stejné tak obecné nelze
stanovit jako primérenou vysi slevy z kupni ceny (s pfihlédnutim i k hodnoté opravy
véci) stejnou ¢astku v pripadé opravy vadné véci zcela nové, u niz byla ocekavana pri
koupi dlouhd Zivotnost, které miize byt pfipadnou opravou dosazeno, a v pripadé véci
starsi, v dobé koupé jiz blize k hranici své zZivotnosti, u niz pfipadnou opravou oproti
stavu o¢ekavanému pri koupi dojde k vyznamnému prodlouzeni Zivotnosti. V druhém
z ptipadt by totiz poskytnutim slevy odpovidajici nakladiim na opravu nedoslo pouze
k vyrovnani ekvivalence plnéni, ale kupujicimu by se dostalo plnéni jiz nad ramec
predpokladany smlouvou (srov. jiz citovany rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo
1207/2023).

V nyni projednavané véci odvolaci soud vysel z toho, Ze jelikoz byla vada zji$téna pouze
na ¢asti prodavanych pozemki, limitem urceni vyse slevy je cena odpovidajici rozloze
vadné casti pozemki. Cenu vadné ¢asti odvolaci soud ur¢il tak, zZe z celkové sjednané



26.

27.

28.

ceny vypocetl cenu za metr ¢tvereéni pozemkd, kterou nésledné vynasobil rozlohou
vadné ¢asti prodavané nemovitosti. Nasledné odvolaci soud zalobctim pfiznal slevu
ve vysi 50 % z takto vypoctené kupni ceny vadné ¢asti nemovitosti. Zavér o vysi sle-
vy odvolaci soud odiéivodnil pouze strohou formulaci, Ze ji povazuje za ptiméfenou
vzhledem k povaze a rozsahu vady, charakteru vady a ndkladiim na odstranéni vady.

Odvolacim soudem zvoleny mechanismus urceni vyse slevy z kupni ceny uvedenym
pozadavkiim formulovanym dfivéj$i rozhodovaci praxi dovolaciho soudu neodpovi-
da. Odvolaci soud se zejména nijak dosud nezabyval otazkou, zda je zvolené feseni
vhodné k napravé narusené ekvivalence plnéni. Vysel-li odvolaci soud pfi urceni limi-
tu pro vysi slevy z tzv. jednotkové ceny pouze za vybranou ¢ast pozemku, neodpovida
takovy zavér dosavadnim zjisténim soudu a nevychézi z pravidel vykladu pravniho
jednani. Z dosavadnich zjisténi soudt vyplyva, ze zptsob urceni ceny podle jednotli-
vych ¢asti pozemki ve smlouvé ujednan nebyl.

Za situace, kdy odvolaci soud namisto judikaturou Nejvy$siho soudu vy$e nastinénym
moznym variantdm zpusobu uréeni slevy z kupni ceny zvolil vlastni, odlisné feseni,
aniz by jakkoliv vylozil, pro¢ tento zptsob vypoctu lépe slouzi ucelu prav z vadného
plnéni, tedy népravé narusené ekvivalence plnéni, jde o tivahu zjevné nepfimérenou
(srov. dtivody rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 4. 6. 2024, sp. zn. 23 Cdo 1207/2023).

Odvolaci soud v novém rozhodnuti posoudi pfiméfenou vysi slevy z ceny zptisobem
napravujicim narusenou ekvivalenci plnéni (za pouziti pravidel popsanych v odst. 23
vys$e). Odvolaci soud soucasné v souladu s pravidly o vykladu pravniho jednani po-
soudi, zda kupni cena byla stranami stanovena souhrnné pro vSechny pozemky do-
hromady, nebo zda byla ujedndna v rozdilné vysi pro jednotlivé prodavané pozemky
¢ijejich casti.

V. Zavér

29.

30.

JelikoZ rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci
a podminky pro jeho zménu dany nejsou, Nejvyssi soud bez natizeni jedndni (§ 243a
odst. 1 véta prvni o. s. I.) rozsudek odvolaciho soudu zrusil podle § 243e odst. 1 0. s. £,
a to v¢etné zavislych vyrokd o nakladech fizeni (§ 243e odst. 2 véta treti o. s. 1.), a véc
vratil odvolacimu soudu k dal$imu tizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I.). S ohledem
na netplné, tudiz nespravné posouzeni zakladni otazky zptisobu urceni pfimérené sle-
vy z ceny se dovolaci soud nezabyval v konkrétnosti dal$imi dovolacimi namitkami
zalobctl.

Pravni nazor dovolaciho soudu je pro soudy nizsich stupit zavazny (§ 243g odst. 1
¢ast prvni véty za stfednikem, ve spojeni s § 226 odst. 1 o. s. 1.).
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Z rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé —
poboc¢ka v Olomouci ze dne 15. 10. 2024,
C. j. 65 A 81/2023-78 (povoleni stavby

v opakovaném stavebnim rizeni)
Jan Marecek

Krajsky soud v Ostravé — pobocka v Olomouci se zabyval komplikovanym a letitym pri-
padem stavby povolené v opakovaném stavebnim fizeni, pii¢emz se vyjadril nejen k apli-
kovanému pravnimu rezimu, ale mimo jiné téz k otazce vécné legitimace Zalobce a k pro-
blematice dobré viry stavebniki.

Krajsky soud v Ostravé — pobocka v Olomouci rozsudkem ze dne 15. 10 2024, ¢. j.
65 A 81/2023-78 zamitl Zalobu proti rozhodnuti Zalovaného Krajského titadu Olomouc-
kého kraje (dale jen ,,Zalovany“) ze dne 23. 8. 2023, ¢. j. KUOK 96116/2023, ktery potvrdil
rozhodnuti Méstského ttadu S. (déle jen ,stavebni Gfad”) ze dne 19. 12. 2022, &. j. MEST
164852/2022 o povoleni souboru staveb v k. 4. Nova Ulice v Olomouci zahrnujici rodin-
ny dtim a dale rozvody NN, zpevnéné rozptylové plochy, rozvody destové kanalizace se
vsakem a ¢4st pifpojky splaskové kanalizace v opakovaném stavebnim fizeni. Zalobce,
ktery je vlastnikem sousedniho pozemku parc. ¢. XXX (zahrada), nabyl sviij pozemek az
v dobé, kdy jiz byla pfedmétna stavba ve stadiu hrubé stavby postavena, se stavbou rodin-
ného domu stavebniktl nesouhlasi, nebot m4 za to, Ze tato stavba je v rozporu s pravnimi
predpisy a zasahuje do jeho vlastnického prava.

Uvodem krajsky soud shrnul dlouhou historii povolovéni predmétného rodinného domu
a s nim souvisejici infrastruktury, které byly umistény jiz rozhodnutim Magistratu mésta
Olomouce (dale ,MmOI*) ze dne 8. 10. 2003. Téhoz dne pozadali stavebnici o vydani sta-
vebniho povoleni, které MmOI vydal dne 21. 10. 2003. Dne 19. 10. 2004 pak nabylo pravni
moci i kolauda¢ni rozhodnuti pro tento déim i souvisejici infrastrukturu. Nasledné bylo ale
v fizenich mimo odvolaci fizeni (podle § 65 starého spravniho fadu) zru$eno nejprve uve-
dené stavebni povoleni (rozhodnutim Zalovaného z 7. 2. 2005) a poté i uvedené kolauda¢ni
rozhodnuti (rozhodnutim Zalovaného z 25. 1. 2006). Dne 27. 4. 2006 podali stavebnici Za-
dost o dodate¢né povoleni stavby, jiZ MmOl rozhodnutim ze dne 4. 12. 2007 vyhovél a toto
rozhodnuti potvrdil i Zalovany svym rozhodnutim ze dne 14. 3. 2008, které ale nasledné
k Zalobé zalobce zrusil Krajsky soud v Ostravé rozsudkem ze dne 10. 12. 2009, ¢. j. 22 Ca
130/2008-69 s odiivodnénim, ze se spravni organy dopustily zavazné procesni vady s vli-
vem na zakonnost jejich rozhodnuti. Podle krajského soudu mél totiz MmOl po zruseni
stavebniho povoleniz 21. 10. 2003 postupovat analogicky podle § 88 odst. 1 pism. b) starého
stavebniho zékona. Zalovany proto poté rozhodnutim z 18. 8. 2010 zrusil i prvostupiiové
dodate¢né povoleni stavby, nacez MmOl toto fizeni zastavil. Dne 6. 4. 2011 oznamil MmO,
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ze pokracuje ve stavebnim fizeni zahdjeném v roce 2003, dne 3. 1. 2012 vydal stavebni povo-
leni, které ale k odvolani Zalobce zrusil zalovany rozhodnutim z 30. 12. 2011. Dalsi stavebni
povoleni ze dne 30. 9. 2013 jiz zalovany potvrdil, av§ak jeho rozhodnuti ze 17. 3. 2014 také
neuspélo v soudnim prezkumu. Rozsudkem ze dne 9. 12. 2015, ¢. j. 65 A 10/2014-53 zdejsi
soud vyhoveél Zalobé zalobce a toto rozhodnuti zrusil, nebot spravni organy podle néj ne-
postupovaly v souladu s pfedchozim kasa¢nim rozsudkem, podle néhoz mél MmOl podle
§ 88 odst. 1 pism. b) starého stavebniho zakona, s ohledem na to, Ze jiz stavba byla postave-
na, nejprve zastavit fizeni o zadosti stavebniki o stavebni povoleni z roku 2003 a po pravni
moci usneseni o zastaveni tohoto fizeni pokracovat v fizeni o odstranéni stavby a pripadné
vydat dodate¢né stavebni povoleni. Zalovany pak rozhodnutim z 6. 11. 2017 zrusil stavebni
povoleniz 30.9.2013 a fizeni o zadosti stavebniktl o jeho vydani z roku 2003 zastavil. S ohle-
dem na konstatovanou podjatost ufedniktt MmOl byl nasledné usnesenim Zalovaného
z 27. 2. 2018 povéren k provedeni fizeni stavebni urad, ktery vyse uvedenym rozhodnutim
ze dne 19. 12. 2022 stavbu opét dodate¢né povolil.

Zalobce se zalobou domahal zruseni napadeného rozhodnuti i rozhodnuti stavebniho
ufadu. Pfedmétnou stavbu rodinného domu oznacil za nepiimétené velikou, hmotové
zcela nedimeérnou a cizorodou formou arogantné ignorujici charakter izemi. Rozhodnuti
spravnich organu pak zalobce oznacil za tenden¢ni, formalisticky zdéivodnéna a vydana
s presumpci, ze stavebnikim je tfeba za kazdou cenu vyhovét.

V zalobé uplatnil nasledujici konkrétni Zalobni body: a) V bod¢ ad a) zalovany se nepfi-
padné a v rozporu se zakonem odmitl zabyvat namitkami Zalobce, které se netykaji piimo
jeho pozemku, a deklaroval existenci vefejného zdjmu na dodate¢ném povoleni jakékoli
stavby jen proto, Ze o jeji dodate¢né povoleni stavebnik pozadal. Spravné v§ak ma stavebni
urad v pripadech, kdy stavebnik stavi bez povoleni nebo se od vydaného povoleni pod-
statné odchyli (coz je posuzovany pripad), o to podrobnéji zkoumat predmétnou stavbu
po strance technické i z hlediska jejiho vlivu na okolni nemovitosti, nebot dodate¢né po-
volen{ stavby je vyjimkou a neni na néj pravni narok. b) Zalovanému neptisluselo i dopl-
novat chybéjici vyporadani namitky oslunéni v rozhodnuti stavebniho ufadu. S namitkou
zastinéni pozemku Zalobce parc. ¢. XXX stavbou na pozemku parc. ¢. ZZZ se nevyporadal
ani zalovany. c) Zalovany uvedl, Ze z pribéhu fizeni nevyplyva, ze by bylo vedeno ve pro-
spéch stavebnik, aniz v8ak tento svij zavér odiivodnil a vyvratil namitku Zalobce. d) Ar-
gumentace zalovaného v bodé ad 2 napadeného rozhodnuti je lichd, pokud stavebni urad
rozhodoval v prosinci 2022, mél postupovat tak, jak zalobce namital. e) Bylo-li v kom-
petenci stavebniho uradu posoudit otazku souladu zdméru s dzemnim plinem podle
§ 96b stavebniho zdkona, je netiplné stanovisko organu uzemniho pldnovani (vyloucené-
ho MmOJ) chybné povazovano za jeden z pilifi napadeného rozhodnuti. Zamér je umis-
tén v rozporu s izemné planovaci dokumentaci a s cili a tkoly tizemniho planovani, ne-
bot pro dané uzemi je predepsan blokovy typ struktury zastavby, coz nikdo neposuzoval.
f) Argumentace Zalovaného v bod¢ ad 10 napadeného rozhodnuti je licha. Stavebni zakon
sice nepodminuje dodate¢né povoleni stavby dobrou virou stavebnika, avsak skute¢nosti,
jez lze podradit pod ,dobrou viru stavebnika“ jsou také podminkou mozného dodate¢-
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ného povoleni stavby. Zda je takova podminka splnéna, musi stavebni urad nalezité a lo-
gicky zdtvodnit. Stavebnici v dobré vife nebyli, nebot védéli a museli od pocatku védét,
Ze je zamér navrzen v rozporu s uzemnim planem i obecnymi technickymi pozadavky
na vystavbu a nadto byl realizovan vidy v rozporu s povolenym. g) U¢inil-li zalovany
zavér, ze z projektové dokumentace a ani z rozhodnuti stavebniho dfadu nevyplyva, ze
by okna méla byt oteviravd nebo neotevirava, rozhodoval stavebni ufad podle netuplnych
podkladd, procez mél zZalovany rozhodnuti stavebniho Gfadu zrusit. h) Argumentace Za-
lovaného tykajici se pozarné bezpe¢nostnich aspektti zdméru je alibisticka a formalistic-
ka. V pripadé pozaru povoleného rodinného domu budou padat ,horfici® ¢asti stiechy
s ohledem na malou vzdélenost a pfesah stfechy a okapu i na pozemek zalobce a s ohle-
dem na hasebni postup i na pozemek parc. ¢. YYY, spravni organy se v$ak formalisticky
spolehly jen na technické podklady opatfené , kulatym razitkem®, popt. na vyjadfeni HZS
OK, Ze nema ke stavbé namitek, aniz zkoumaly skute¢ny obsah dokumentace a prakticky
dopad. Nalepeni neprithledné folie na okna a osazeni protipozarnich Zaluzii nelze za te-
$eni eliminace presahu pozarné nebezpeéného prostoru povazovat, daji-li se okna otevrit
a zaluzie vytahnout. i) Rodinny dim je na pozemku parc. ¢. st. 2398 situovan v rozporu
s § 8 odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu
(dale ,OTP®), pfi¢emz tento rozpor trva i za u¢innosti stavebniho zdkona a jeho provadé-
cich predpist, konkrétné § 25 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb. Vyjimka dle OTP pro vzdalenost
vnéj$iho lice povrchu uvedené stavby na hodnotu 1,1 m od spole¢né hranice s pozemkem
p. ¢. 960/2 byla povolena jen diky podjatosti Gifednikét MmOJ, pro povoleni takové vyjim-
ky nebyly splnény pozadavky. Uzemni rozhodnuti ze dne 8. 10. 2003 je tak sice formélné
platné, avSak nebyly dodrzeny podminky pro jeho vydani a je zalozeno na nezdkonném
rozhodnuti o povoleni vyjimky, tudiZ je nelze povazovat za bezvadné a zaloZit na ném
opakované stavebni povoleni, zejména pokud i zalovany prfiznava rozpor posuzované
stavby s timto izemnim rozhodnutim (rodinny dim byl pfisunut k hranici s pozemkem
parc. & 960/2 az na 0,7 m). Povoleni vyjimky je tieba povazovat za obsoletni. Uzemni
rozhodnuti nebylo odklizeno jen pro uplynuti lhity, k ¢emuz mél zalovany ve stavebnim
fizeni pfihlédnout, coz neucinil, a mél by tak ucinit i soud. j) O vyjimku z OTP ve vztahu
k pozemku Zalobce stavebnici ani nepozadali, ackoli byl rodinny diim zdmérné situovan
blize nez 2m k pozemku parc. ¢. 960/1. S ohledem na zptsob méfeni vzdalenosti staveb
dle § 25 odst. 8 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb. se povoleny diim v nejkratsi spojnici nachazi jen
0,3 m od spole¢né hranice pozemkil. V projektové dokumentaci pro tizemni fizeni staveb-
nici zamérné vzdalenost rodinného domu od pozemku parc. ¢. XXX ani neuvadéli, ackoli
bylo zjevné, Ze minimalni odstupova vzdalenost 2m dodrzena nebude, tuto skute¢nost
neoznamili zalobci ani jeho pravnimu predchtidci a zdmérné jej postavili pred hotovou
véc. k) Spravni orgény se nevypoiddaly s namitkou, ze i Ceska komora autorizovanych
inzenyra a technikd ¢innych ve vystavbé v pripisu ze 14. 9. 2007 potvrdila vyhrady Za-
lobce proti zaméru stavebniki (predimenzovanost stavby) a ,,urovni“ tehdy predlozené
projektové dokumentace. 1) Spravni organy se nezabyvaly velikosti stavby na daném po-
zemku ve smyslu § 20 odst. 4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Pozemky v pfedmétné lokalité jsou
byvalou zahradkaiskou kolonii, které jsou nyni postupné zastavovany rodinnymi domy.
Pokud MmOI neudélal nic pro to, aby velikost parcel korigoval tak, aby mély pro umis-
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tovani rodinnych domi dostate¢nou velikost, bylo mozné dodrzet § 20 odst. 4 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. jen vystavbou malych domtl. Opakované stavebni povoleni se mélo vypo-
fadat i s umisténim stavby na pozemku. m) Verejné prostranstvi s jednosmérnou vefejnou
komunikaci zptistupnujici rodinny déum stavebnikd (ulice Valasska) ma v rozporu s § 22
odkazem na § 22 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. $itku jen 3,74 m, namisto stanovenych
6,5m, coz stavebni ufad nefesil.

Zalovany navrhl, aby krajsky soud Zalobu zamitl. Zopakoval zdvéry uvedené v napade-
ném rozhodnuti a zduraznil, ze pfipustny rozsah Zalobnich namitek Zalobce je stejné jako
v pfedmétném stavebnim fizeni determinovan diivodem jeho ucastenstvi. V replice dolo-
zené piijednani soudu zalobce zdtiraznil, ze normy stanovici minimélni odstupové vzda-
lenosti staveb maji ochrannou povahu a ze nedodrzeni vzdalenosti stavby 2m od jeho
pozemku je porusenim zékona, pfi¢emz se dovolaval zejména zavért uvedenych v roz-
sudku NSS sp. zn. 7 As 114/2017. Argument nemoznosti postavit rodinny dim ¢i jinou
hlavni stavbu na pozemku Zalobce u hranice s rodinnym domem stavebniki s ohledem
na uzemni plan podle Zalobce nemuze obstat. Dale zduraznil, Ze kasa¢nim rozsudkem
soudu bylo vyzadovéano, aby bylo ve véci vedeno fizeni o dodate¢ném povoleni stavby,
v némz by musely byt posouzeny vSechny zakonné pozadavky pro umisténi i povoleni
stavby. Dale upozornil na pfipominku organu tizemniho planovani k prekrodeni limitu
zastavéni pozemku a ke tvaru stfechy.

Krajsky soud pfezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodt dle § 75 odst. 2
zékona ¢. 150/2002 Sb., soudni fdd spravni, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen
»S. . 8.), pricemz vychdzel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodo-
vani zalovaného (§ 75 odst. 1 s. 1. s.). 9. Krajsky soud predné uvedl, Ze rozsah prezkumu
zalobou napadeného spravniho rozhodnuti je ve spravnim soudnictvi vymezen Zalobnimi
body, jimiz Zalobce ve smyslu § 71 odst. 1 pism. d) s. f. s. vysvétluje, z jakych skutkovych
a pravnich divodl povazuje napadené vyroky rozhodnuti za nezdkonné nebo nicotné.
Smyslem sdéleni téchto zalobnich bodi ,je jednozna¢né ustaveni rimce pozadovaného
soudniho prezkumu ve lhiité zakonem stanovené k podani zaloby. Zakonny pozadavek je
proto naplnénijen zcela obecnym a struénym — nicméné srozumitelnym a jednozna¢nym -
vymezenim skutkovych i pravnich diéivodii tvrzené nezdkonnosti nebo procesnich vad
spravniho aktu tak, aby bylo zfejmé, v jaké ¢asti a z jakych hledisek se ma soud véci zaby-
vat“ (rozsudek NSS ze dne 24. 8. 2010, &. j. 4 As 3/2008-78). Cim je Zzalobni bod obecnéjsi,
tim obecnéji k nému muiZze spravni soud pristoupit a posuzovat jej. Soud neni opravnén
za Zalobce spekulativné domyslet dalsi argumenty ¢i vybirat z reality skute¢nosti, které
zalobu podporuji, nebot takovym postupem by prestal byt nestrannym rozhod¢im spo-
ru, ale prebiral by funkci zalobcova advokata. Z tohoto divodu obsah a kvalita Zaloby
(mira precizace Zalobnich bodi) v podstaté predurcuje obsah a kvalitu rozhodnuti soudu
(k tomu srov. napt. rozsudky Nejvys$siho spravniho soudu ze dne 23. 6. 2005, ¢. j. 7 Afs
104/2004 54, ¢i ze dne 18. 7. 2013, ¢. j. 9 Afs 35/2012-42).
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V souladu s vys$e uvedenym krajsky soud nepovazoval v zalobé se opakujici hodnoceni
zalobce, zZe jsou rozhodnuti spravnich organti obou stupni neprezkoumatelna pro nedo-
statek dtivodd, nezakonna a nespravna, za dostatecné konkrétni Zalobni body zpusobilé
soudniho prezkumu, nebot se jedna toliko o vycet typovych nespravnosti, nikoli skut-
kové a pravné individualizovana tvrzeni o nezdkonnostech ¢i procesnich vadach. Stejné
tak nelze za fadny Zalobni bod povazovat ani zavér zalobce, Ze argumentace Zalovaného
v bodech ad 4, 5, 6, 7 a 8 napadeného rozhodnuti je lichd, nekonkretizoval-li zalobce,
jak k tomuto jednoslovnému hodnoceni dospél. Dostate¢né konkrétni, a tudiz zptsobi-
1¢ soudniho prezkumu, pak neni ani tvrzeni zalobce, Ze se Zalovany v bodech ad 11, 12
a 13 ani v bodech ad a, b), ¢) a d) napadeného rozhodnuti nevyporadal s jeho namitkami
nélezitym zptsobem, nebot ani v téchto pripadech Zalobce nevysvétlil, v jakém konkrét-
nim ohledu neni vyporadani odvolacich namitek nalezité, a které uvahy v ném schazeji.
Za mylnou povazoval krajsky soud rovnéz opakované uplatiovanou namitku zalobce, ze
nemiiZe obstit pouhé sdéleni Zalovaného, Ze odvolaci namitky nepovazuje za diivodné
a plné se ztotoznuje s argumentaci stavebniho uradu, a Ze takové vyporadani jen dokazuje,
ze zde byla snaha stij, co stiij dodate¢né povolit stavbu, o niZ vichni védi, Ze nikdy byt po-
volena neméla. Podle ustalené judikatury (srov. napt. usneseni rozsifeného senatu NSS ze
dne 12. 10. 2004, ¢. j. 5 Afs 16/2003 56, ¢. 534/2005 Sb. NSS, rozsudek ze dne 28. 12. 2007,
¢.j. 4 As 48/2007-80, ¢i rozsudek ze dne 26. 3. 2008, ¢. j. 9 As 64/2007-98) totiz tvori roz-
hodnuti spravnich organti I. a II. stupné z hlediska soudniho prezkumu jeden celek, a tu-
diZ ztotozni-li se odvolaci organ plné s tvahami organu prvni instance, jehoz odiivodnéni
poskytuje dostatecnou odpovéd na argumentaci uplatnénou v odvolani, postacuje, pokud
odvolaci spravni organ pouze souhlasné odkdze na zavéry prvostupiiového rozhodnuti,
aniz by se musel tytéz zavéry znovu opakovat (viz napt. rozsudek NSS ze dne 30. 5. 2013,
¢.j. 4 As 18/2013-25). Nadto je tfeba uvést, ze v nyni posuzovaném pripadé sice zalovany
nejprve uvedl, Ze se ve vztahu k odvolacim namitkdm zcela ztotoznil s argumentaci sta-
vebniho uradu (viz odst. ad 11 na str. 12 napadeného rozhodnuti), avsak nasledné (a také
jiz predtim) k jednotlivym ndmitkam Zalobce doplnil i své vlastni hodnoceni.

Zru$eni rozhodnuti pro neprezkoumatelnost vyhrazeno tém nejzavaznéjsim vadam roz-
hodnuti, kdy pro nedostatek divodi ¢i pro nesrozumitelnost skute¢né nelze rozhodnuti
meritorné prezkoumat. Neprezkoumatelnost rozhodnuti pro nedostatek diavoda tak ma
misto zejména tehdy, opomene-li spravni organ na ndmitku tcastnika zcela (tedy i im-
plicitné) reagovat (rozsudky NSS ze dne 17. 1. 2013, ¢. j. 1 Afs 92/2012-45, bod 28, ¢i ze
dne 29. 6. 2017, €. j. 2 As 337/2016-64, body 61 a 66). Takovou vadu v$ak krajsky soud
v posuzovaném pripadé neshledal.

K dal$im Zalobnim bodim bylo tfeba nejprve vyjasnit, v jakém typu fizeni bylo zalobou
napadené rozhodnuti vyddno. Zalobce sice uplatnil namitku, Ze ve véci mélo byt vedeno
fizeni o dodate¢ném povoleni stavby a nikoli opakované stavebni fizeni, nepiipustné az
po uplynuti lhiity pro podani zaloby (§ 71 odst. 2 s. 1. s.), av§ak vyjasnéni této otazky ma
zasadni vliv pro posouzeni rozsahu pripustnych zalobnich namitek zalobce. Podle § 129
odst. 1 pism. e) stavebniho zakona stavebni urad natidi odstranéni stavby vlastniku nebo
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stavebnikovi stavby provadéné nebo provedené podle rozhodnuti nebo opatteni vyzado-
vaného stavebnim zakonem, které bylo pravomocné zruseno a stavba nebyla povolena
v opakovaném stavebnim fizeni. Podle odstavce 5 téhoz ustanoveni u stavby podle odstav-
ce 1 pism. e) vede stavebni afad opakované stavebni fizeni. Za Zadost se pro tento tcel po-
vazuje zadost nebo podani, k nimz bylo dle stavebniho zdkona vydano nasledné zrusené
rozhodnuti nebo opatfeni. V opakovaném stavebnim fizeni postupuje stavebni urad pod-
le § 109 az 115; doplnéni podkladt poZaduje pouze v rozsahu nezbytném pro opakované
projednani stavby. Lhuta pro vydani rozhodnuti za¢ind béZet dnem nasledujicim po naby-
ti pravni moci zrusujictho rozhodnuti. Stavebni rad se touto otdzkou podrobné zabyval,
kdyz uvedl, Ze byl Zalovanym povéien vést opakované stavebni fizeni, aniz Zalovany jasné
specifikoval, které rozhodnuti mé byt opakovano. Popsal, Ze rozhodoval o stavbé, ktera jiz
byla tfikrat pravomocné povolena, avsak tato povoleni nasledné pozbyla, pficemz rozhodl
v Fizeni zahdjeném zadosti stavebnikd o dodate¢né povoleni stavby ze dne 27. 4. 2006, kte-
rou kvalifikoval jako Zddost podle § 129 odst. 5 stavebniho zédkona, a za rozhodnuti, které
bylo dfive zruseno ve smyslu § 125 odst. 5 stavebniho zakona, ozna¢il rozhodnuti MmOl
ze dne 4. 12. 2007, zru$ené rozhodnutim Zalovaného ze dne 18. 8. 2010, které ve smyslu
§ 129 odst. 3 pism. ¢) stavebniho zdkona nahradilo izemni rozhodnuti z 8. 10. 2003 v roz-
sahu, v jakém toto nebylo pfi vystavbé dodrzeno. Dale stavebni ttad uvedl, Ze posuzoval
v pfedmétném opakovaném stavebnim fizeni splnéni pozadavkil pro umisténi i povoleni
predmétného zaméru a postupoval primérené podle § 109 az 115 stavebniho zakona.

Za den zahajeni tohoto fizeni oznacil 25. 8. 2010, jakozto den nasledujici po pravni moci
rozhodnuti Zalovaného ze dne 18. 8. 2010, jimz tento zrusil ptivodni dodate¢né stavebni
povoleni ze dne 4. 12. 2007. Rovnéz stavebni trad vysvétlil, ze procesné postupoval podle
stavebniho zdkona ve znéni zdkona ¢. 350/2012 Sb., jelikoz stavebni zdkon ve znéni uéin-
ném do 31. 12. 2012 neobsahoval institut opakovaného stavebniho fizeni, a hmotnépravni
upravu s ohledem na pottebu ochrany dobré viry stavebnika aplikoval ve znéni u¢inném
k datu podani zadosti, tj. ke dni 27. 4. 2006. Zalovany tyto tvahy na str. 9 napadeného
rozhodnuti aproboval. Z uvedeného je zfejmé, Ze stavebni urad rozhodoval v opakova-
ném fizeni o dodate¢ném povoleni stavby. Stejné tak je zfejmé, Ze jelikoz stavba rodinné-
ho domu stavebniki byla nesporné umisténa v rozporu s izemnim rozhodnutim ze dne
8. 10. 2003, dospél stavebni urad k zavéru, Ze opakované dodate¢né stavebni povoleni
bude v rozsahu, v jakém se od tzemniho rozhodnuti stavba odchylila, toto Gzemni roz-
hodnuti suplovat. V souladu s uvedenym pak pii vymezovani okruhu tcastnikt vychazel
z Gpravy Gcastenstvi v izemnim i stavebnim fizeni a v rozsahu pro obé Fizeni také pripus-
til ndmitky téchto ucastnika.

Krajsky soud shledal postup stavebniho tradu spravnym. Opakované stavebni povoleni
obecné nahrazuje nejen fadné stavebni povoleni, ale téZ fadné izemni rozhodnuti, a ne-
jinak tomu je i v pfipadé, kdy s ohledem na rozestavénost (resp. praktickou dostavénost
stavby) neni opakovano klasické stavebni Fizeni, nybrz fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby (viz Cernin, K.: Opakované stavebni fizeni, Spravni pravo 2/2017, str. 57). Zalob-
ce byl proto stavebnim uradem opravnéné povazovan za ucastnika fizeni jako osoba, je-
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jiz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkiim
nebo stavbam na nich, mize byt pfimo dotc¢eno nejen izemnim rozhodnutim ve smyslu
§ 85 odst. 2 pism. b) stavebniho zédkona, ale i provddénim stavby ve smyslu § 109 pism. e)
stavebniho zdkona. 20. V obou piipadech je vSak pro ,dotéeného souseda“ limitovan
rozsah namitek, které muze v fizeni uplatiiovat. V ptipadé tzemniho fizeni je tento li-
mit vyjadren v § 89 odst. 4 vét¢ druhé stavebniho zdkona, podle niz osoba, kterd muze
byt ucastnikem fizeni podle § 85 odst. 2 pism. a) a b), mtize uplatiiovat namitky proti
projednavanému zaméru v rozsahu, jakym miize byt jeji pravo pfimo dotceno, pfi¢emz
podle posledni véty téhoZ ustanoveni k namitkam, které nespliiuji uvedené pozadavky,
se neprihlizi, v pripadé stavebniho fizeni je pak tento limit obdobné vyjadien v § 114
odst. 1 vété prvni a tfeti ve spojeni s odst. 2 téhoz ustanoveni stavebniho zdkona tak, Ze
ucastnik fizeni muze uplatnit ndmitky proti projektové dokumentaci, zptisobu provadéni
a uzivani stavby nebo pozadavkim dotéenych organd, pokud je jimi pfimo dotéeno jeho
vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatfeni nebo pra-
vo odpovidajici vécnému bifemenu k pozemku nebo stavbé, s tim, Ze k namitkam, které
prekracuji rozsah uvedeny ve vété prvni a druhé, se neptihlizi. Z uvedeného je ztejmé,
ze stavebni arfad i Zalovany zcela opravnéné ve svych rozhodnutich akcentovali limitova-
ny rozsah namitek, které byl zalobce jakozto vlastnik sousednich nemovitosti opravnéni
uplatnit. Zalobni bod a) je tudiZ zcela nedtivodny. Krajsky soud dale dodal, Ze ve stejném
(limitovaném) rozsahu pak nalezi vlastnikiim sousednich nemovitych véci, jakozto za-
lobctim, i aktivni vécna legitimace v soudnim fizeni. Vlastnik sousedni nemovitosti je
proto opravnén napadnout uzemni i stavebni rozhodnuti pouze takovymi namitkami,
které souviseji s ochranou jeho vlastnického (popt. jiného vécného) prava k nemovitym
vécem. Naopak mu neptislu$eji ndmitky, jejichz prostfednictvim by se dovolaval ochrany
prav tfetich osob, popt. respektovani vefejného zajmu, aniz by tento aspekt jakkoliv pfimo
souvisel s ochranou jeho vlastnického prava. I kdyby tak byla vytka uplatnénd ,,doté¢enym
sousedem® diivodnd, nicméné by neznamenala poruseni jeho hmotného prava (pravni
stéry), nejednalo by se o ditvod pro zruseni napadeného spravniho rozhodnuti. Ve vztahu
k takové namitce totiZ neni Zalobce aktivné vécné legitimovan, coz md vzdy za nasledek
zamitnuti zaloby (srov. rozsudky NSS ze dne 11. 7. 2007, ¢. j. 2 As 10/2007-83, ¢i ze dne
16.12.2010, ¢.j. 1 As 61/2010-98).

Pokud by se soud vécné zabyval namitkami zalobce, které nesouviseji s ochranou jeho
vlastnického prava k nemovitostem, dostal by se tim Zalobce z pozice osoby domahajicich
se ochrany vlastnich vefejnych subjektivnich prav do pozice dohlizitele nad zakonnosti
postupu a rozhodnuti spravnich organt, ¢i subjektu opravnéného podat zalobu ve vetej-
ném zdjmu (§ 66 s. I s.). Takové postaveni mu vsak, coby soukromé fyzické osobé, v dané
véci nendlezi. Rozsifeny senat NSS v usneseni ze dne 21. 10. 2008, ¢. j. 8 As 47/2005-86,
dovodil: ,Soudni ¥ad spravni je svoji povahou ,,obrannou“ normou. Neni normou ,,kont-
rolni, kterd by umoznovala komukoliv iniciovat, prostfednictvim podani Zaloby ve sprav-
nim soudnictvi, kontrolu jakéhokoliv ukonu vetejné spravy. Md pouze zajistit poskytovani
pravni ochrany v pfipadech, kdy vefejna sprava vstupuje do pravni sféry fyzickych nebo
pravnickych osob. Hrani¢nim kritériem pro Zalobni legitimaci je pravé tvrzeny zasah
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do vefejnych subjektivnich prav. Nikoliv veskerd ¢innost (pfipadné veskeré pochybeni)
vefejné spravy je podrobena soudni kontrole ze strany fyzickych a pravnickych osob, ale
pouze ta, kdy ¢innost spravy presahne do jejich verejnych subjektivnich prav.“ V daném
pripadé je tak sice zjevné, Ze zalobci nalezi procesni Zalobni legitimace, ale rozsah toho,
co je opravnén v soudnim fizeni namitat, je determinovan déivodem jeho ucastenstvi v ri-
zeni, z néhoZ napadené rozhodnuti vzeslo, resp. tim, jaka jeho vefejna subjektivni pra-
va mohla byt vydanim napadeného rozhodnuti dotéena (viz napt. rozsudky NSS ze dne
11.4.2014,¢.j. 5 As 82/2013-56, a ze dne 7. 3. 2018, ¢. j. 6 As 419/2017-28).

Vécnd legitimace Zalobce je omezena na ty namitky, které se tykaji umoznéni ucinné
ochrany vlastnického prava (viz rozsudek NSS ze dne 16. 8. 2017, ¢. j. 7 As 114/2017-92).
Soud se proto zabyval vécnou legitimaci Zalobce i ve vztahu k jednotlivym Zalobnim bodiim
(shodné srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. 1. 2022, ¢. j. 43 A 90/2019-50).
P1i aplikaci uvedenych zavért na projedndvanou véc krajsky soud konstatoval, Ze Za-
lobni body e), tj. namitka neposouzeni predepsaného blokového typu struktury zastav-
by, zalobni bod i), tj. ndmitka vadného rozhodnuti o vyjimce z odstupovych vzdale-
nosti od pozemku parc. ¢. 960/02, zalobni bod 1), tj. nedodrzeni § 20 odst. 4 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., a m), tj. namitka nedostate¢né $ife verejného prostranstvi na ulici Va-
lasska, nejsou spojeny s zadnym tvrzenim o vlivu namitanych vad do prav, resp. pravni
stéry zalobce, vymezené jeho vlastnickym pravem k pozemku parc. ¢. 960/1, pri¢emz za-
sah do Zalobcovy pravni sféry namitanymi vadami rozhodné neni zjevny a soudu zfejmy.
Na tomto zavéru nic neméni skutecnost, Ze se stavebni iirad uvedenymi otazkami, zejm.
namitkami zalobce, Ze je stavba v rozporu s izemné planovaci dokumentaci, zabyval pri-
tom, kdyz sam souladnost stavby s izemnim pldnem hodnotil. S vykladem pfislusnych
regulativit UP Olomouc stavebnim ufadem a Zalovanym se krajsky soud zcela ztotoziuje.
Stran vyuziti stanoviska organu tzemniho planovani dospél Zalovany ke spravnému za-
véru, ze jelikoZ za G¢innosti stavebniho zakona ve znéni, podle kterého bylo vedeno dané
Fizeni (k 1. 1. 2013), § 96b neplatil, bylo posouzeni souladu stavby s uzemné planovaci
dokumentaci a s cili a tkoly Gzemniho planovani v pfimé kompetenci stavebniho tradu,
coz viak nevylucovalo moznost stavebniho uradu osvojit si uvahy uvedené k této otaz-
ce ve stanovisku organu tzemniho pldnovani. To vSak v daném pripadé nemélo povahu
stanoviska zdvazného, nebot pravni Gprava obsazend v § 96b je procesné aplikovatelné az
pro fizeni zah4jena po jeho G¢innost, tedy od 1. 1. 2018. 27. Zalobni bod b) vyvraci obsah
spravniho spisu, nebot namitkou zastinéni pozemku Zalobce se podrobné vyjadril jiz sta-
vebni Gfad na str. 35-36 a 44 svého rozhodnuti. Nadto se zalobce myli i v tom, Ze by nebylo
pripustné dopliovat argumentaci prvostupiiového spravniho organu v odvolacim fizeni.
Naopak. Odvolaci fizeni podle spravniho fadu je ovldddno zdsadou uplné apelace, jez
umoznuje odvolacimu spravnimu organu napravovat vady rozhodnuti prvostupnového.
Zalobni bod c) je zcela lichy, nebot to byl pravé zalobce, kdo pouze obecné stale namital
tenden¢ni vedeni fizeni. Pokud Zalovany uvedl, Ze tato skute¢nost se z obsahu spravniho
spisu nepodava a ze v fizeni byla zachovana vSechna Zalobcova prava, je vyporadani této
namitky zcela dostatecné. Argument Zalobce, Ze izemni rozhodnuti ze dne 8. 10. 2003
(které neni viibec pfedmétem prezkumu soudu) nemélo byt jako nezakonné pouzito
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jako podklad napadeného rozhodnuti, je mylny. Vlastnosti rozhodnuti spravnich orga-
nd, ktera jsou v pravni moci, je jejich zavaznost pro ucastniky i véechny organy vefejné
moci. Na kazdé pravomocné rozhodnuti je tfeba hledét jako na zdkonné a vécné spravné,
dokud neni zakonem predvidanym zptsobem zruseno. To vSak v piipadé predmétného
uzemniho rozhodnuti neplati. Jak uvedl zalovany v napadeném rozhodnuti, pfedmétem
posuzovaného opakovaného fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, které bylo zahajeno
na zadost stavebnikd ve smyslu § 129 odst. 5 stavebniho zdkona, bylo splnéni podmi-
nek § 109 az 115 stavebniho zdkona, nicméné dodate¢né povoleni predmétného zaiméru
bylo stavebnim ufadem podminéno provedenim dprav stédvajici podoby zaméru, coz se
promitlo i do podminek pro dokonceni stavby pfedmétného rodinného domu, pricemz
vyporadany byly i zakonné nalezitosti z hlediska umisténi zaméru, tedy nahrazeno samo-
statné uzemni rozhodnuti. K otazce nedodrzeni odstupovych vzdalenosti zaméru od sou-
sedniho pozemk parc. ¢. YYY, je tfeba pripomenout, Ze se nejedna o pozemek zalobce,
tudiz zde schazi moznost dotleni Zalobcovych prav, a dale Ze zde byla udélena vyjimka
z odstupovych vzdalenosti jako sou¢dst izemniho rozhodnuti ze dne 8. 10. 2003, které je
pravomocné a nelze je podrobit soudnimu prezkumu v této véci tykajici navazujiciho sta-
vebniho fizeni. Namitkou nedodrzeni odstupovych vzdalenosti od pozemku zalobce parc.
¢. XXX aabsence rozhodnuti o vyjimce, se podrobné stavebni ifad zabyval. Odkazal pfitom
na relevantni judikaturu NSS tykajici se podobnych situaci, kdy jeden ze sousedu vlastni
nezastaveny pozemek a ktery dosud nezahéjil fizeni o povoleni stavby rodinného domu.
Stavebni urad ucinil zavér, Ze stavebni zamér je v souladu s obecnymi pozadavky danymi
vyhlaskou & 137/1998 Sb., konkrétné v souladu s pozadavky § 8 této vyhlasky. Zalobce se
v zalobé sice dovolaval posouzeni odstupovych vzdalenosti dle § 25 vyhlasky ¢. 501/2006
Sb., stavebni trad v$ak zdtiraznil, Ze tato pravni uprava se od roku 2006 vécné v uvedenych
kritériich konkrétnich odstupu do soucasnosti nezménila, k éemuz odkdzal na judikaturu.
Od uvedené argumentace se krajsky soud nemél diivod odchylovat a povazuje ji za vécné
spravnou. V prvé radé je tfeba zduraznit, ze jak vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., tak vyhlaska
¢. 501/2006 Sb. hovoti toliko o vzajemnych odstupech staveb, a tudiz dokud na jednom
z pozemkd neni stavba dosud umisténa (alespon tzv. ,na papire®, tj. neni k ni vydano
ani uzemni rozhodnuti ¢i jiny obdobny schvalovaci akt), nelze o vyjimce z odstupovych
vzdalenosti staveb rozhodovat. Z obsahu spravniho spisu ostatné soud zjistil, Ze vyjimka
z odstupovych vzdalenosti stavby rodinného domu stavebnikt od pozemku parc. ¢. XXX
bylo rozhodnuto, a to rozhodnutim MmOl ze dne 15. 1. 2007, ¢. j. OPS/7245/2003/Pst,
které vSak bylo nasledné ¢astecné zruseno rozhodnutim zZalovaného ze dne 10. 5. 2007,
¢. j. KUOK/34750/2007-2/336, a to pravé s odivodnénim, Ze pro absenci jakékoli stav-
by na pozemku Zalobce parc. ¢. XXX, nelze o vyjimce z odstupovych vzdalenosti staveb
rozhodovat, a je namisté posoudit pouze zachovani moznosti vyuziti tohoto pozemku
v souladu s platnym tizemnim planem. Tuto moznost pak zZalovany oznacil za zachovanou
s ohledem na velikost pozemku Zalobce a jeho tvarovou a prostorovou orientaci vzhledem
k novostavbé rodinného domu stavebniki.

Zalobce v posuzované véci o vydani izemniho rozhodnuti o umisténi rodinného domu
nepozadal. Z Uzemniho plénu Olomouc (konkrétné z hlavniho vykresu) vyplyva, Ze po-
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zemek Zalobce je zafazen do plochy smiSené obytné (B), kde dle vyrokové ¢asti (7.1) je
pripustné vyuziti téchto ploch na pozemky rodinnych domu v lokalitach se zajisténou
ochranou pred hlukem; pozemky bytovych domt, ve kterych je minimalné 70 % potteby
souctu parkovacich a odstavnych stani situovano v ramci objektu, v lokalitdch se zajis-
ténou ochranou pred hlukem; pozemky polyfunkénich domt s bydlenim, ve kterych je
20-50 % hrubé podlazni plochy objektu uréeno pro trvalé bydleni, maximalné 600 m” hru-
bé podlazni plochy je uréeno pro obchod a minimalné 50 % potieby souctu parkovacich
a odstavnych stani je situovano v ramci objektu, v lokalitach se zajisténou ochranou pred
hlukem; pozemky vodnich toku a ploch; pozemky staveb a zafizeni vetejného vybaveni
slouzici potfebam tizemi nebo v kapacité tmérné potencidlu daného tzemi a v souladu
s jeho charakterem a dalsi. Z uvedeného tedy vyplyva, Ze na pozemku zalobce nemusi byt
postaven pouze rodinny dim a nelze se tak a priori dovolavat odstupovych vzdalenosti
nutnych pro stavby rodinnych domi. V souladu s zalovanym v napadeném rozhodnuti ci-
tovanou judikaturou je tak tfeba trvat na tom, Ze pokud Zalobce dosud o zamér planované
stavby rodinného domu nepozadal, neni mozné jakkoliv predikovat a chranit eventualni
umysly stavebnich planti Zalobce, a nutit stavebni Gfad tyto pfi posuzovani stavebniho
povoleni pro stavbu na sousednim pozemku zohlednovat. Jelikoz na pozemku Zalobce
zadnd stavba nestoji a neni na ném ani pravomocné umisténa, myli se Zalobce v tom, zZe
ve véci mélo probéhnout fizeni o povoleni vyjimky z pozadavkil na odstupové vzdalenosti
pri umistovani stavebniho zaméru. K nutnosti zahajit takové fizeni by doslo pouze tehdy,
pokud by na pozemku zalobce jiz stavba stdla a stavebnik by stavebnim zdmérem nedodr-
zel pozadované odstupové vzdalenosti.

Déle nelze prisvéd¢it namitce Zalobee stran nedostatku dobré viry stavebniku. Jak jiz bylo
uvedeno vyse, rozhodnutim ze dne 8. 10. 2003 bylo vydano nejen tizemni rozhodnuti,
ale téz vyjimka z odstupovych vzdalenosti s pozemkem parc. ¢. YYY. Stavebnici tedy ne-
mohli nebyt v dobré vife ohledné nutnosti ziskat dal$i vyjimku z odstupovych vzdalenosti
ve vztahu k pozemku zalobce, kdyz takovou vyjimku podle platné pravni tpravy pro svij
zamér nepottebovali. Z obecného hlediska je dobra vira pravnim principem, ktera slouzi
jako korektiv takové nespravedlnosti, kterou by nebylo mozné fesit a vyfesit béznymi pro-
cesnimi postupy. V posuzované véci se jednalo o opakované stavebni fizeni (dodate¢né
povoleni stavby) a spravni organy posuzovaly zakonné podminky pro dodate¢né povoleni
stavby, pfi¢emz dobra vira jako podminka pro povoleni zdméru v zakoné explicitné zako-
tvena neni, jak spravné zalovany uvedl v napadeném rozhodnuti. Ve vztahu k obecné né-
mitce nepoctivého zaméru stavebniku, ktery mél dle zalobce trvat jiz od samého zacatku
soud déle doplnil, Ze otazkou dobré viry stavebnika se zabyval NSS v kontextu § 94 odst. 4
a 5 spravniho fadu v rozsudku ze dne 12. 2. 2015, ¢. j. 2 As 241/2014-36, v némz shrnul,
ze se stavebnik nemize zpravidla dovoldvat dobré viry tehdy, pokud realizoval zamér bez
povoleni, pripadné jej realizoval zptisobem vyrazné odliSnym od schvalené projektové
dokumentace, anebo sim zpusobil, Ze stavebni ifad nemohl fadné splnit svoji zakonnou
povinnost posoudit zdmér a vydat takové rozhodnuti, které by vychdzelo z pravdivého
vyli¢eni rozhodnych skutecnosti. V ostatnich pripadech v8ak nelze na stavebnika plné
prendset povinnosti organit statni spravy, nebot pokud by jakékoliv nedostatky zadosti
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stavebnika automaticky vylucovaly vznik a existenci jeho dobré viry, odpovidal by staveb-
nik za spravnost interpretace pravni tpravy. Za posouzeni souladu zaméru se zakonnymi
pozadavky jsou v prvni fadé zodpovédné spravni organy, které disponuji dostate¢nym
personalnim a odbornym zazemim, aby zadost zevrubné posoudily. Namitka nepoctivého
zaméru stavebnikl tak nemuzZe obstat.

S namitkou nedodrzeni protipozarnich opatfeni predmétného domu se vyporadaly
spravni organy obou stupnii. Pozarné bezpe¢nostni feSeni stavby bylo posouzeno k tomu
prislunym dotcéenym organem - Hasi¢skym zachrannym sborem Olomouckého kraje,
ktery po posouzeni tohoto reseni vydal k véci kladné zavazné souhlasné stanovisko bez
podminek. Stavebni ufad dale odkazal na znazornéni jednotlivych odstupt v situa¢nim
vykrese, kde je mimo jiné i vymezen zminovany odstup od pozemku Zalobce (1,41 m),
pri¢emz tento odstup nemd vazbu na stfe$ni plast, jak je popsano v pozarné bezpeénost-
nim fe$eni. Zalobcova ndmitka mozného padani hotici &ésti stfechy na jeho pozemek dle
nazoru soudu predjima potencialni mozné dopady hypotetického pozaru celého domu,
pficemz predstavuje laickou a nijak nepodlozenou obavu. Zalobce také prehlizi, ze pred-
métem povoleni je i budouci podminujici dokonéeni stavby rodinného domu zasahujici
do sféry pozarni ochrany. Zasadni ovéem je, ze zdvazné stanovisko vyzadané stavebnim
uradem nebylo pro dodate¢né povoleni stavby nezbytnou podminkou. Podle § 40 odst. 1
zakona ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané, ve znéni uc¢inném ke dni rozhodnuti staveb-
ntho afadu, tj. od 1. 1. 2022 (déle jen ,,zdkon o pozarni ochrané®), se statni pozarni dozor
v rozsahu podle § 31 odst. 1 pism. b) a ¢) nevykonava u stavby kategorie 0 a I. Ustanoveni
§ 7 vyhlasky ¢. 460/2021 Sb., o kategorizaci staveb z hlediska pozarni bezpe¢nosti ochra-
ny obyvatelstva, stanovi podminky, které musi stavba spliiovat, aby se jednalo o stavbu
kategorie I. Pro nyni feSeny ptipad je zdsadni, ze pfedmétna stavba je ve smyslu citované
vyhlasky tvofena stavbou rodinného domu, ktery slouzi pouze pro bydleni, ma zastave-
nou plochu 205 m?, vysku 3,25 metr a je nepodsklepeny, ¢imz spliuje podminky pro
kategorizaci stavby do kategorie I. dle § 7 odst. 1 pism. a), b), ¢), bod 4., d) a pism. e)
uvedené vyhlasky. Jestlize tedy posuzovana stavba spada pod stavbu kategorie I ¢i 0, neni
u ni podle § 40 odst. 1 zakona o pozarni ochrané vykonavan statni pozarni dozor, takze
nebylo povinnosti stavebniki obstarat si zavazné stanovisko na tuseku pozarni ochrany.
Podle § 31 odst. 3 zdkona o pozarni ochrané je zavazné stanovisko dotéeného organu
na tseku pozarni ochrany vysledkem posuzovani podkladt, dokumentace a ovéfovani
splnéni stanovenych pozadavkd podle odstavce 1 pism. b) a ¢) téhoz zakona. Ze shora
citovaného § 31 odst. 3 zakona o pozarni ochrané vsak plyne, Ze kontrola téchto pozadav-
ki1 se z hlediska statniho pozarniho dozoru u staveb kategorie I nevykonavda. Povinnosti
stavebnika je pouze zpracovat pozarné bezpecnosti fedeni (§ 40 odst. 3 téhoz zakona).
Uvedenou podminku stavebnici v nyni posuzované véci splnili, aniz bylo jejich povinnosti
obstarat si zdvazné stanovisko dotéeného organu na tseku pozarni ochrany. K tomu soud
dodal, Ze ovérovani pozadavkil pozarni bezpec¢nosti staveb je mozné provadét az v ramci
kolaudaé¢niho fizeni, jak vyplyva z § 46 vyhlasky ¢. 246/2001 Sb., o stanoveni podminek
pozarni bezpe¢nosti a vykonu statniho pozarniho dozoru (vyhlaska o pozarni prevenci).
Podle odstavce 4 daného ustanoveni plati, Ze ,,pfi ovéfovani, zda byly dodrzeny pozadavky
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pozarni bezpec¢nosti staveb, provadéném zpravidla pfi Gstnim jednani spojeném s mist-
nim Setfenim, se zjistuje, zda skute¢né provedeni stavby odpovida pozadavkim vyplyva-
jicim z pozarné bezpe¢nostniho feseni, podminkdm vyplyvajicim ze stavebniho povoleni
a vydanych stanovisek z hlediska pozarni bezpe¢nosti. Zjisti-li pfi tom nedostatky, plati
pro vydavani stanovisek obdobné odstavec 2.“ Jak dale vyplyva z projektové dokumenta-
ce, po dokonceni, resp. po splnéni podminek pro dokonceni pfedmétné stavby, nebude
pozarné nebezpeény prostor zasahovat na pozemek zalobce. Jedna se tedy o podminku
pro dokonceni stavby pfedmétného rodinného domu, jejiz splnéni bude mozno z hlediska
pozarné bezpe¢nostniho fe$eni zkoumat v rdmci kolauda¢niho fizeni. Ani tuto ndmitku
zalobce tedy soud neshledal diivodnou.

JelikoZ krajsky soud neshledal zalobni body divodnymi, Zalobu podle § 78 odst. 7 s. 1. s.
zamitl.
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RUZNE

Konference Evropské spoleénosti pro stavebni pravo
Vlastislav Zunt

Ve dnech 17. a 18. fijna 2024 se konala v Antverpach konference Evropské spole¢nosti
pro stavebni pravo na téma projektovani (design). Tradi¢ni schiizka predsedt jednotli-
vych ¢lensky nérodnich organizaci probéhla 18. fijna.

Na konferenci byla projednana nasledujici agenda:

« Bylo konstatovéno, ze organizovani kazdoro¢nich konferenci a zasedani predsedii na-
rodnich spole¢nosti je dlouhodoba tradice, kterd se osvédcila a bude i nadale pokra-
¢ovat. V zajmu uspé$né pripravy programu (témat) bude uzitetné zacit s pripravou
ve vétsim dvouletém predstihu tak, aby program a jednotliva témata byla k dispozici
nejlépe alespon deset mésict predem. Odpovédnost za organizaci, vybér témat a pri-
slusnych prednasejicich ztistane v gesci poradajicich narodnich spole¢nosti. Na rozdil
od dosavadni praxe by konference mély byt poradany o mésic drive, tedy ke konci zafi.
Narodni spole¢nosti se vyzyvaji zintenzivnit publicitu tykajici se konferenci. K tomu
ucelu se bude vytvaret pétilety vyhled ¢innosti Evropské spole¢nosti, ktery by mél v del-
$i perspektivé definovat tikoly Evropské spole¢nosti jako zastresujici pro dalsi evropské
spole¢nosti pro problematiku stavebniho préva. Naddle trva kol rozsitovat ¢lenskou
zakladnu a soudasné ptitdhnout $ir$i okruh osob aktivné se podilejicich na ¢innosti Ev-
ropské spole¢nosti. K tomuto tcelu se ptipravi roéni pldn ¢innosti, ktery bude zahrno-
vat tfi zakladni formy ¢innosti a) ro¢ni konference, denni pracovni seminéte, pfipojené
k ro¢ni konferenci, a vétsi pocet webindrti, které probéhnou na jafe a na podzim.

« Bylo konstatovano, ze dosavadni forma zapojovani mladych préavnikii do problemati-
ky stavebniho prava prostfednictvim kazdoro¢ni soutéze o Cenu Evropské spole¢nosti
ztratila na pfitazlivosti, a proto nebude nadéle pofddana. Nicméné Evropska spole¢nost
nechce na tento zptisob zapojovani mladych pravnikd (véetné pokrocilych studenti)
rezignovat. Vytvoreni nového modelu zapojovani mladych zdjemct o stavebni pravo je
ukolem na dal$i obdobi. Aktudlné je tfeba vyuzit mladé zdjemce napt. pti organizovani
webinari.

« Spoluprice s odbornou verejnosti se nadale bude uskute¢niovat formou pridruzené-
ho ¢lenstvi (pratel Evropské spole¢nosti). Pratelé Evropské spole¢nosti nejsou ¢lenové
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s plnymi pravy ¢lent Evropské spole¢nosti. Jejich vztah k Evropské spole¢nosti neni
zaloZen na institucionalnim vztahu, nybrz na smluvni zdkladné. Na ¢innosti Evropské
spole¢nosti se vSestranné podileji a ¢innost Evropské spole¢nosti podporuji svymi pti-
spévky.

« Evropska spole¢nost bude naddle komunikovat navenek prostfednictvim své webové
stranky a zpravodaje (newsletter). Newsletter je k dispozici na webové strance www.
escl.org.

« Rozpocet Evropské spolecnosti je sestavovan jako tfilety. Tim ma byt usnadnéno finan-
covani ze strany mensich spole¢nosti. Tato praxe se zachova.

« Operativni agendu fidi vybor Evropské spole¢nosti. Bohuzel vybor se potykd s ,,perso-
nalni nouzi®, nebot je obtizné ziskavat nové ¢leny. Deklarovany zdjem Evropské spole¢-
nosti pritom je, aby persondlni slozeni vyboru odrazelo adekvatni ,vychodné-zapadni*
a ,severné-jizni“ reprezentaci. Je o¢ividné, Ze v tomto ohledu se dosud nepodafilo pre-
konat historicky danou pfevahu reprezentace ze ,,starsich” clenskych statd.

o Prezidentem Evropské spole¢nosti na rok 2025 se stal predseda Italské spolenosti
prof. Giovannni Iudica.

« Pfisti konference se bude na pozvani Italské spole¢nosti pro stavebni pravo konat v Nea-
poli ve dnech 26. a 27. zaf{ 2025.

Zapis ze 100. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spole¢nosti

pro stavebni pravo ze dne 8. 11. 2024
Emil Flegel, Vladimira Helebrantova

Jubilejni zasedani zah4jil JUDr. Emil Flegel, privital pfitomné a pfednesl navrh programu.
Upozornil na vydani Almanachu k 100. vyro¢i Sekee.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 4 As 119/2024-49 ze dne 30. 10. 2024 -
zasahova zaloba obce proti vyzvé podle § 171 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pla-
novani a stavebnim fadu

Zaloba i kasa¢ni stiznost byly zamitnuty. Je zaroven nutno odlisit, zdali jsou v izemnim
planu urcité plochy vymezeny jako stabilizované, zatimco jiné jako plochy zmén. Ackoliv
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podobné nazvoslovi se v riiznych uzemnich planech a v riiznych ¢asovych obdobich neuzi-
va zcela jednotné, obecné plati, Ze v prvnim pripadé ma Gzemni plan pouze zachycovat ne-
ménény soucasny stav a zpusob vyuziti dané plochy, zatimco prostfednictvim navrhovych
ploch potizovatel tzemniho planu urc¢uje nové feseni (navrzené feseni), tedy jak by méla
byt dana plocha v budoucnu vyutzita, a to odli$né od dosavadniho zptsobu vyuziti (viz
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 9. 2020, ¢. j. 6 As 151/2019-53, publ. pod
¢.4090/2020 Sb. NSS). V tomto ohledu rovnéz plati pozadavek na fddné odéivodnéni nové
navrzeného fe$eni, a to s ohledem na préva a opravnéné z4jmy vlastnikti pozemki dotce-
nych touto zménou. Tomu odpovida rovnéz § 3 odst. 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
podle néhoz plati, Ze se plochy vymezuji podle stavajiciho nebo pozadovaného zptisobu
vyuZiti.

NSS judikoval ve véci vedené pod sp. zn. 6 As 151/2019, ze ,, stavebni zdkon ptitom ukld-
dad potizovateli tizemniho planu povinnost vychdzet mimo jiné z tizemné analytickych
podkladii, které popisuji stav tizemi [srov. § 25 a § 47 odst. 1 a 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
o uizemnim pldnovini a stavebnim tddu (stavebni zdkon)]. Soucasné se i zde, p¥i tizemné
pldnovaci ¢innosti, uplatni zdsada materidlni pravdy, tedy poZadavek, aby spravni orgin
postupoval tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou ditvodné pochybnosti (§ 3 sprav-
ntho fddu). Spravni soud proto musi byt k Zalobni ndmitce opravnén prezkoumat prinej-
mensim dodrZeni tohoto pravidla, nebot jde o otdzku zdkonnosti.“ Z uvedeného pritom
vyplyvd, Ze rovnéz v pripadé, kdy je konkrétni plocha v tzemnim planu urcena jako
stabilizovand, tj. ur¢uje stavajici funkéni vyuziti dané plochy jako stavajici, je nutno
posoudit, zda se potizovatel izemniho pldnu neodchylil od tzemné analytickych pod-
kladd, pripadné dalsich zavaznych podkladd, které mél prfi piipravé tzemniho planu
k dispozici, a zda uréeni stabilizovanych ploch v izemnim planu neni ve zcela zjevném
a prikrém rozporu s realitou (tedy se skutkovym stavem).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 7 As 20/2024-41 ze dne 6. 11. 2024 -
incidenc¢ni pfezkum tizemné planovaci dokumentace

V soudnim fadu spravnim lze rozlisit dva typy navrhu na zruseni opatfeni obecné po-
vahy. Prvnim typem je navrh na tzv. abstraktni pfezkum opatfeni obecné povahy podle
§ 101a odst. 1 véty prvni s. 1. s., ktery je oprdvnén podat ten, kdo tvrdi, Ze byl na svych prd-
vech opattenim obecné povahy, vydanym spravnim orgdnem, zkrdcen. Jde o ptipady, kdy
jiz samotnd pravni regulace v podobé opatfeni obecné povahy miize myslitelné zasahovat
pravni sféru jednotlivce, aniz jesté doslo ke konkrétnimu individudlnimu zasahu (srov.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 11. 2020, ¢. j. 8 As 34/2020-100). Navrh
na abstraktni pfezkum lze podat do 1 roku ode dne, kdy napadené opatteni obecné pova-
hy nabylo a¢innosti (§ 101b odst. 1 s. 1. s.).

Druhym typem je navrh na tzv. inciden¢ni pfezkum podle § 101a odst. 1 véty druhés. f. s.,

ktery je opravnén podat ten, kdo je soucasné opravnén podat ve spravnim soudnictvi Zalo-
bu nebo jiny ndvrh ve véci, ve které bylo opatteni obecné povahy uzito; tento ndvrh je tfeba
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podat spolecné se Zalobou proti rozhodnuti, ne¢innosti nebo zdsahu, tj. ve lhiité pro spolecné
poddvanou Zalobu, a to bez ohledu na lhiitu uvedenou v § 101b odst. I s. 7. s. (srov. usneseni
roz$ifeného sendtu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 9. 2016, ¢. . 5 As 194/2014-36).
Na rozdil od abstraktniho prezkumu je tedy tteba, aby ,,k samotnému opatteni ptistoupilo
i konkrétni individualizované dotcent prav jednotlivce. Zpravidla v podobé rozhodnuti, ne-
Cinnosti i zdsahu spravniho orgdnu® (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
19. 11. 2020, ¢. j. 8 As 34/2020-100). O takovou situaci se muiZe jednat napf. v pripadé
upravy provozu na pozemnich komunikacich provedené dopravni znackou (srov. napt.
rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu ze dne 30. 3. 2023, ¢. j. 10 As 263/2022-32).

Soucasné plati, Ze v fizeni o nadvrhu na zruseni opatfeni obecné povahy je navrhova-
tel aktivné legitimovan k podani navrhu za situace, kdy ,,soud dospéje ke skutkovému
a prdvnimu zdvéru o skutecném vztahu tipravy obsaZené v napadené cdsti opateni obecné
povahy a prdavni sféry navrhovatele a zdroveri o podstatné nezdkonnosti napadené regula-
ce obsazené v opatieni obecné povahy posuzované z hlediska kompetencnich, procesnich
i hmotnépravnich predpisii“ (srov. § 101a odst. 1 véta prvni a § 101d odst. 2 véta prvni
s. L. s., arozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 5. 2019, ¢.j. 2 As 187/2017-264).
Soud muze podrobit opatfeni obecné povahy inciden¢nimu ptezkumu pouze tehdy, po-
kud je mezi zalobou napadenym rozhodnutim (¢i jinym tikonem) a navrhem na zruseni
opatfeni obecné povahy jasna obsahova provazanost. Zvlastni podminkou fizeni o inci-
den¢nim navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy podle § 101a odst. 1 véty druhés. i. s.
je totiz akcesori¢nost navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy, tj. ,jeho redlny vy-
znam pro rozhodnuti o Zalobé proti tikonu spravniho orgdnu, kterym bylo opatfeni obecné
povahy viiéi navrhovateli pouzito“ (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
4.10. 2022, & j. 4 Ao 7/2021-179). Zaloba proti aplikujicimu tkonu ma tak slouzit jako
»podvozek® pro inciden¢ni navrh na zruseni opatfeni obecné povahy (srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 5. 2021, ¢. j. 5 As 430/2019-32). Pokud je zfejmé,
ze podminka akcesori¢nosti neni splnéna, je nutné néavrh na zruseni opatfeni obecné
povahy odmitnout dle § 46 odst. 1 pism. a) s. I s. (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 14. 5. 2021, ¢. j. 5 As 430/2019-32). Odborna literatura k tomu uvadi, ze
s ohledem na akcesorickou povahu navrhu na inciden¢ni pfezkum neni nutno pfistoupit
k posouzeni zakonnosti opatteni obecné povahy za situace, kdy vysledek fizeni o zalobé
viibec neni zavisly na posouzeni zdkonnosti opatfeni obecné povahy. Pfikladem je situace,
kdy soud ,,v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti dospéje k ndzoru, Ze rozhodnuti musi zrusit pro
nezdkonnost, kterd vsak s opatfenim obecné povahy nijak nesouvisi.*

S ohledem na obsahovou provézanost zaloby proti spravnimu rozhodnuti a akcesoric-
kého navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy by zdsadné mél byt navrh projednavan
spole¢né s zalobou proti rozhodnuti. Takovy postup nejlépe reflektuje pozadavek, aby
k incidenénimu pfezkumu opatfeni obecné povahy doslo pouze za podminky, ze jeho
zavér muze ovlivnit vysledek fizeni o Zalobé proti rozhodnuti o (aplikujicim) spravnim
rozhodnuti. Spole¢né projednani Zaloby a akcesorického navrhu navic rovnéz odpovida
zajmu na ekonomii fizeni (viz rozsudek NSS ze dne 9. 10. 2023, €. j. 3 As 234/2022-29).
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Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. 9. 2024, ¢. j. 30 A 45/2024-85 -
stavebni uzavéry dle stavebniho zakona z roku 2006 optikou nového stavebniho zakona

Navrhovatel se domdhal vydani navrhu na zruseni OOP o stavebni uzavére z fijna 2023,
ucinné od listopadu 2023. Navrhovatel spojoval otazku celkové délky trvani stavebni
uzavéry na jeho pozemku vyluéné s novou pravni upravou, ktera nabyla G¢innosti od
1. 7. 2024, konkrétné s ustanovenimi § 123 odst. 3 ve spojeni s § 326 odst. 2 stavebniho
zékona z roku 2021. Akcentoval maximalni délku stavebni uzavéry stanovenou ustano-
venim § 123 odst. 3 stavebniho zdkona z roku 2021 na dobu 6 let a posledni vétu § 326
odst. 2 stejného zdkona, dle niZ ustanoveni § 123 odst. 3 se na stavebni uzavéry vydané
prede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona pouzije obdobné.

Dle krajského soudu je ovSem navrhovatelovo pravni posouzeni nastolené pravni otazky
chybné. Ustanoveni posledni véty § 326 odst. 2 stavebniho zakona z roku 2021 totiz vytr-
hévd z kontextu celé této normy.

Zamérem zakonodarce, ktery plyne z citovaného pfechodného ustanoveni, je tedy pro-
verit a prezkoumat ve stanovené lhité aktualnost a soulad stavebnich uzévér vydanych
podle stavebniho zdkona z roku 2006 s pozadavky stavebniho zdkona z roku 2021. Po-
kud by ze zakona mély pozbyt platnosti v§echny stavebni uzavéry, které ve svém diisledku
(v souctu jednotlivych na sebe navazujicich stavebnich uzavér tak, jako je tomu v posu-
zované véci) trvaji déle nez 6 let, nebylo nic snazstho, nez aby zdkonodarce tento fakt
v dané normé jasné zakotvil. Tak jako u¢inil u stavebnich uzavér vydanych podle zdkona
¢. 50/1976 Sb. Tak se ovSem nestalo. Naopak zdkonodarce stanovil shora popsany po-
stup provéreni vSech stavebnich uzavér vydanych podle stavebniho zdkona z roku 2006 ze
strany k tomu prislu$nych aradd dzemniho planovani. Na jejich postup pii této revizi se
vztahuje pravé ustanoveni § 326 odst. 2 stavebniho zdkona z roku 2021, a to véetné véty
posledni, kterd stanovi, Ze pravé v ramci tohoto pfezkumného procesu se ustanoveni § 123
odst. 3 na stavebni uzavéry vydané prede dnem nabyti i¢innosti stavebniho zékona z roku
2021 pouzije obdobné.

Z'$§ 326 odst. 2 véty posledni NSZ nelze dovodit, Ze by jeho ustanoveni § 123 odst. 3 mélo
zpétnou ucinnost, tedy Ze by se v disledku ného staly bez dalstho (ze zdkona) s u¢innosti
od 1.7.2024 nezakonnymi ty stavebni uzavéry vydané dle SZ 2006, které trvaji déle nez 6 let.

Rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu sp. zn. 9 As 159/2024 - 76 ze dne 24. 10. 2024 -
posouzeni souboru staveb jako funk¢niho celku
Stézovatel (stavebnik) rozporoval pravni hodnoceni v fizeni o prestupku, zejména zavér

meéstského soudu, Ze se jednd o komplexni areal, na ktery musi byt nahliZzeno jako na je-
den funkéni celek.
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Dle NSS pti povolovani stavby se zamér posuzuje vidy jako funkéni celek, a to véetné
téch casti, jez by samy o sobé nevyzadovaly rozhodnuti podle stavebniho zdkona (srov.
rozsudek NSS ze dne 29. 11. 2012, &.j. 7 As 120/2012-40, ¢. 2829/2013 Sb. NSS, obdobné
téZ rozsudek NSS ze dne 11. 11. 2014, ¢. j. 6 As 207/2014-36, nebo ze dne 24. 9. 2020,
¢.j. 1 As 297/2019-49, ¢&. 4129/2021 Sb. NSS).

Dtvodem je zamezeni umélému tii$téni jednotlivych ¢asti stavby, resp. povolovani stav-
by tzv. salamovou metodou. Pojmem ,saldimova metoda“ byva neformalné oznacovana
taktika, kdy se kontroverzni nebo obtizné cile a feseni rozdéli na dil¢i kroky a prosazuji
se postupné. Stavebnik tak postupnymi kroky dosahne povoleni v8ech dil¢ich ¢asti svého
zaméru, ktery by mu vsak jako celek povolen nebyl. Salimova metoda tak predstavuje
ucelové obchdzeni zakona (srov. rozsudky NSS ze dne 6. 8. 2009, ¢. j. 9 As 88/2008-301,
nebo ze dne 18.9. 2014, ¢. j. 2 As 119/2014-31), a byva tak ve stavebnim pravu oznacova-
no i postupné rozsifovani schvalenych a (zdanlivé) hotovych staveb, pripadné postupna
legalizace nepovolené stavby po ¢astech. Proto judikatura ustdlené setrvéava na nazoru, Ze
je tfeba jednotlivé zaméry posuzovat jako jeden celek.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 As 286/2023-46 ze dne 31. 10. 2024 -
k aktivni legitimaci uplatnéni namitek do povoleni vyjimky

Zalobce musi vysvétlit, jak by se jeho prdv mohlo konkrétné dotknout nedodrzen{ prede-
psané odstupové vzdalenosti povolované stavby od hranice pozemku tfeti osoby, od né-
hoz odvozuje nezakonnost rozhodnuti o vyjimce, jakoz i kone¢ného rozhodnuti povolu-
jictho zamér.

NSS jiz mnohokrat dovodil, Ze Gcastnik v pozici nynéjsiho Zalobce miize ve spravnim
Fizeni a nasledné soudnim fizeni spravnim (Gspésné) uplatnovat jen namitky, které se
tykaji jeho verejnych subjektivnich prav. Nemuze hajit prava tfetich osob ani obecné do-
hliZzet nad dodrzovanim zédkonnosti, pokud zdroven nejsou dotéena jeho verejnd subjek-
tivni prava (srov. rozsudky ze dne 11. 7. 2007, ¢. j. 2 As 10/2007-83, ¢i ze dne 20. 12. 2012,
¢.j. 1 As 139/2012-40, bod 18, ze dne 27. 2. 2015, ¢. j. 8 As 135/2014-42, bod 18, a ze
dne 29.9. 2016, ¢. j. 9 As 238/2015-38, bod 37, nebo novéji ze dne 25. 2. 2022, ¢.j. 5 As

234/2020-35, bod 37).

Usneseni Méstského soudu v Praze €. j. 10 A 65/2024 ze dne 8. 8. 2024 a usneseni Kraj-
ského soudu v Ostravé ¢. j. 65 A 27/2024 ze dne 19. 9. 2024 - ke lhitam dle § 306 a 330
nového stavebniho zakona pro podani spravni zaloby dle § 65 s. I. s.

Pfechodnd ustanoveni tykajici se soudniho prezkumu se nachazeji v § 331 NSZ, podle néjz
soudni tizeni zahdjend prede dnem nabyti ticinnosti tohoto zdkona se dokonci podle dosa-
vadnich pravnich predpisii. To se v§ak nevztahuje na vyhrazené stavby. Zdkonodérce hod-
lal tzv. vyhrazené stavby podridit novému stavebnimu zakonu, a tim usnadnit jejich povo-
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lovani. Souc¢asné v8ak hodlal zavést postupny ndbéh nového stavebniho zakona do praxe.
Proto vytvotil pfechodné obdobi, ve kterém se bude pouzivat v zavislosti na druhu stavby
jak dosavadni stavebni zakon, tak novy stavebni zdkon. V navaznosti na to rozdélil pro-
cesni rezim povolovan{ staveb na dva. Vyhrazené stavby uvedené v ptiloze ¢. 3 k novému
stavebnimu zakonu se od 1. 1. 2024 tidi novym stavebnim zékonem (aZ na nepodstatné
vyjimky), tj. v¢etné ustanoveni § 306 odst. 1 upravujiciho lhitu pro podani zaloby proti
rozhodnuti stavebniho Gfadu.

K zékladnim principtim pravniho statu patfi princip ochrany davéry osob v pravo a s tim
souvisejici princip zdkazu zpétné Gcinnosti pravnich norem. Piestoze zakaz retroaktivity
pravnich norem je v ¢l. 40 odst. 6 Listiny zdkladnich prav a svobod vyslovné upraven to-
liko pro oblast trestniho préva, je nutno z ¢l. 1 Ustavy dovodit jeho piisobeni i pro dali
odvétvi prava, a to s ohledem na pozadavek pravni jistoty.

Kratsi lhita pro podani Zaloby proti rozhodnuti spravniho organu i citované prechodné
ustanoveni byly soucasti nového stavebniho zakona, platného od 29. 7. 2021, od samého
pocatku, a nejpozdéji od 1. 1. 2024 bylo zfejmé, Ze tato zména nabude uéinnosti pravé
1.7.2024.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 9 As 7/2024-38 ze dne 22. 8. 2024 -
Kontinuita nazoru dotceného organu a piezkoumatelnost odchyleni se od néj

Nejvyssi spravni soud se jiz opakované vyslovil k vazanosti dotéenych organii diive udé-
lenymi zavaznymi stanovisky a zdtiraznil vyznam kontinuity zdvaznych stanovisek. Jeji
podstata spociva v tom, ze ,dotené organy jsou vazany svym stanoviskem vydanym
v pfedchozich etapach a ménit jej mohou zpravidla jen pfi zméné pomért na posuzo-
vaném uzemi“ Takovouto zménou pomért mize byt ,jen objektivni skute¢nost; bez ni
spravni organ nemiize své stanovisko zpfisnit jen proto, ze pozdéji zménil nazor.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2024, ¢. j. 5 As 341/2022-35 -
k ust. § 84 odst. 3 spravniho Fadu, ust. § 128 stavebniho zakona 2006

Vlastnikiim rodinného domu (osoby zaéastnéné na fizeni) nelze branit, aby odstranili
stavbu, pokud splni zdkonem stanovené podminky (kladné zavazné stanovisko pamat-
kara). Za téchto okolnosti nelze po osobdch ztc¢astnénych na fizeni legitimné pozadovat,
aby se na svém pozemku zdrzely zamyslenych stavebnich aktivit ¢isté s ohledem na pravo
souseda na zachovani pohody bydleni.

Pokud jde o vadu fizeni spo¢ivajici v opomenuti G¢astnika. Z § 84 odst. 3 SR je patrné,
ze zékon ji nepovazuje za vadu, kterd by nutné musela mit za nasledek zruseni prvostup-
nového rozhodnuti (podle uvedeného ustanoveni pii vedeni fizeni po podani odvolani
podle odstavce 1 je tfeba zvlast dbat opravnénych zajma ucastnikd, ktefi byli v dobré vire).
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Usneseni Nejvys$siho spravniho soudu sp. zn. Nad 157/2024-59 ze dne 1. 11. 2024 -
spor o vécnou prislusnost soudu v pfipadé liniové dopravni stavby

NSS konstatoval, ze pokud mira nesrozumitelnosti technického préava dosdhne takové
urovné, ze pripousti vice vykladovych moznosti, pak bude upfednostnéna ta, kterd lépe
vystihuje systematiku a smysl celé upravy, jak by ji patrné zédkonodarce zvolil, kdyby se
jednalo o bajného zdkonodarce racionalniho, a nikoliv o zakonodarce roztékaného az za-
pomnétlivého, ktery sice na posledni chvili zméni souvisejici ustanoveni, ale opomene
odpovidajicim zptisobem rovnéz upravit znéni § 331. Podle NSS zdkonodarce v roviné
koncep¢ni a systémové opakované vyjadril prani ,zefektivnit, zrychlit a zkvalitnit soud-
ni prezkum rozhodnuti v nestandardné sloZitych tizemnich a stavebnich tizenich ve vécech
klicovych staveb dopravni infrastruktury tim, ze ztidil specializované sendty pro tyto typy
fizeni u Krajského soudu v Ostravé. NSS se opira o ,,$irsi systematiku a smysl samotné
specializace soudu®

Dale bylo upozornéno na nasledujici metodiky a legislativni novinky:

a) Metodické stanovisko Ministerstva vnitra pro doruc¢ovani fyzickym osobam, které ne-
maji postovni schranku k dotazu Pamétkové inspekce.

b) Projednavani novely nového stavebniho zakona k zajisténi pravni jistoty v procesech
uzemniho planovani a stavebniho fizeni ve Snémovné 1. ¢teni.

c) Dne 8. f{jna 2024 byl vydan Véstnik UNMZ ¢&. 10/2024, kterym byly uréeny normy
k vyhlasce ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu; véstnik obsahuje pouze normy
urcené (tzn. normy, na které vyhlagka odkazuje indikativnim odkazem), normy, které
jsou zezavaznény vylu¢né, jsou obsazeny v priloze ¢. 14 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o po-
zadavcich na vystavbu.

d) Dne 19. z&f 2024 bylo vefejnou vyhldskou ozndmeno vydéni Uzemniho rozvojového
planuy, ktery podle § 173 odst. 1 sprévniho fddu vydala vlada Ceské republiky usnese-
nim ¢. 581 dne 28. 8. 2024 v souladu s § 104 odst. 2 ve spojeni s § 20 pism. e) zdkona
¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisti, formou opatfeni obecné
povahy.

Byla diskutovana nasledujici témata:
a) povolovaci rezimy obnovitelnych zdroji energie;

b) regulace parkovacich mist a dopravy v klidu v izemné planovaci dokumentaci;
c) praktické problémy aplika¢ni praxe nového stavebniho zakona.
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Odesel Ing. Pavel Kre¢ek

Se zpozdénim jsem se dozvédél, Ze 5. prosince 2024
zemrel Ing. Pavel Krecek, FENg., ktery byl v letech
2008 az 2020 piedsedou Ceské komory autorizova-
nych inZzenyrt a technikdl ¢innych ve vystavbé, bez
nadsazky dlouholety pfiznivec a velky podporovatel
Ceské spole¢nosti pro stavebni pravo a pro mne a pro
mnohé dalsi ¢leny vzacny pritel.

Pavel Kre¢ek byl absolventem Stfedni pramyslo-
vé 8koly stavebni v Du$ni ulici v Praze a Fakulty
stavebni CVUT v Praze, oboru vodohospodéiské
stavby. Jeho profesiondlni zku$enosti zahrnovaly
stavby vodniho hospodarstvi a krajinného inZenyr-
stvi, stavby vodovodu, kanalizaci, melioraci, stavby
hydrotechnické a inZenyrské sité. V praxi zacinal jako mistr a poté jako stavbyve-
douci u Prazskych silni¢nich a vodohospodarskych staveb. Jako projektant pusobil
v Projektovém a vyrobnim druZzstvu Instrukta Praha, nasledné pracoval jako pro-
jektant a hlavni inZenyr v Energostavu Praha a v Projektovém dstavu vystavby
hl. m. Prahy. Od roku 1989 se stal majitelem a jednatelem projektové kancelare
Komprin, s. r. 0. Z jeho projektt 1ze zminit napt. generel stokové sité Jihozapadniho
Mésta II ¢&i technickou infrastrukturu obytného souboru Cerny Most I a Cerny Most
II ¢i sidlisté Luziny. Z mimoprazskych staveb lze uvést navrh a ptipravu stavby vodo-
jemu v Krusovicich a vodojemu ve Voticich, nebo galvanovny ve Frenstitu pod Rad-
ho$tém. Byl ale zcela jedine¢nym prazskym méstskym inZenyrem.

V roce 2008, po odchodu Ing. Vaclava Macha z funkce piedsedy CKAIT, se Pavel
Krecek stal historicky druhym predsedou Komory. Do jejiho ¢ela byl zvolen rovnéz
v dal$ich volebnich letech 2011, 2014 a 2017. V roce 2020 byl vyhlagen osobnosti sta-
vitelstvi v ramci soutéze Stavba roku. V roce 2021 se stal ¢estnym ¢lenem CKAIT.

Uzce spolupracoval s nasi Spole¢nosti a mnohokrat se zti¢astnil jejich akci. Dik jeho ka-
maradské povaze, jeho nadhledu a zkusenostem jsme vytesili fadu ,,otdzek zajimajicich
obé strany“ a snazili se o koordinovany pristup k tvorbé smysluplné stavebni legislativy.
Dlouhodobé onemocnéni mu v posledni dobé branilo v aktivni vefejné ¢innosti.

Budu na néj s vdéénosti, Ze jsem ho v zivoté potkal, vzpominat.

JUDr. Jan Marelek
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