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VII

 Předmluva  

Publikace reaguje na změny, které nový stavební zákon přinesl v oblasti do-
datečného povolování tzv. černých staveb (staveb nepovolených). Již v režimu 
stavebního zákona z roku 2006 se nejednalo o žádnou jednoduchou materii. 

Například dříve dvě oddělená řízení se v rámci nového stavebního zákona 
stávají řízením jedním. Přestože navenek může tato změna působit jako jasné 
zjednodušení, ve svém důsledku přináší nové problémy a neočekávaná úskalí. 
Stále přitom platí, že aby bylo možné stavbu dodatečně povolit, nejprve musí 
příslušný stavební úřad zahájit řízení týkající se jejího odstranění.

Obsah publikace je zaměřen prakticky, předkládá řešení konkrétních problé-
mů, které se v rámci jednotlivých řízení opakovaně vyskytují, ať již z neznalosti 
účastníků řízení či z neznalosti právní úpravy a judikatury ze strany správních 
orgánů. 

Zaměření knihy je ryze procesní, protože aplikace stavebního práva hmotné-
ho je vždy závislá na konkrétním záměru v rámci daného území (a specificích 
účastníků řízení). Současně publikace neobsahuje úvahy de lege ferenda, ne-
boť ty účastník již probíhajícího řízení příliš neocení. Obsah publikace vychází 
z právního stavu ke dni 1. 2. 2026.

Závěrem si dovoluji poděkovat nakladatelství C. H. Beck, jmenovitě progra-
movému řediteli panu JUDr. Lukáši Svobodovi a dále paní JUDr. Evě Kaplan 
Klečkové, Ph.D. Můj dík patří také panu JUDr. Jaroslavu Svejkovskému za 
vytvoření vynikajících podmínek, které mi sepsání této publikace umožnily. 

Zvláštní poděkování pak patří panu JUDr. Ing. Josefu Stašovi, CSc. Byl to 
právě on, kdo mě ke stavebnímu právu před mnoha lety přivedl a díky kterému 
jsem ve stavebním právu našel profesní zalíbení.

Praha, duben 2026 autor
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 Kapitola 3. 

Řízení o nařízení odstranění stavby

Aby bylo vůbec možné uvažovat o možnosti dodatečného povolení stavby, 
resp. (stavebního) záměru, je nejprve nutné zahájit řízení o nařízení odstranění 
stavby, resp. (stavebního) záměru. 

Toto obligatorní řízení je zahajováno z moci úřední (ex officio), viz § 251 
StavZ, a jeho smyslem je zhojení právního stavu (rozpor s právními předpisy dle 
§ 250 odst. 1 StavZ) a stavu faktického [(stavební) záměr proveden]. Stavební 
úřady zde vystupují jako „garanti dodržování stavebního zákona při výstavbě“ 
(NSS 3 As 96/2014).

Důvody zahájení řízení o nařízení odstranění stavby jsou taxativně vymezeny 
v § 250 odst. 1 StavZ.

Zaprvé jde o stavby, jejichž závadný stav ohrožuje život nebo zdraví osob 
nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích osob a tento stav 
nebyl vlastníkem stavby odstraněn ve lhůtě stanovené v rozhodnutí stavební-
ho úřadu o nařízení opatření k nápravě dle § 295 odst. 3 StavZ [§ 250 odst. 1 
písm. a) stavebního zákona]. V těchto případech je dodatečné povolení stavby 
zpravidla vyloučeno (a contrario § 254 odst. 1 StavZ).

K dodatečnému povolení by bylo možné přistoupit jen v případě, že by při 
odstraňování závadného stavu došlo k odchýlení se od projektové dokumentace 
dle § 295 odst. 4 StavZ s tím, že by odstraněním závadného stavu vznikla nová 
či upravená (část) stavby, nikoliv jen její odstranění, a to za předpokladu, že by 
taková nová či upravená (část) stavby vyžadovala povolení. Pak by se stricto 
sensu jednalo o provádění či provedení stavby v rozporu či bez povolení dle 
stavebního zákona, viz následující odstavce.

Zadruhé jde o stavby, které jsou prováděny nebo byly provedeny bez po-
volení podle stavebního zákona anebo v rozporu s ním [§ 250 odst. 1 písm. b) 
StavZ]. Tyto stavby dodatečně povolit lze (§ 254 odst. 1 StavZ).

Autor zdůrazňuje, že text zákona uvádí výslovně „bez povolení podle tohoto 
zákona anebo v rozporu s ním“. Důvodová zpráva současně výslovně uvádí, že 
řízení o nařízení odstranění stavby se má zahajovat pouze u těch staveb, jejichž 
provádění bylo zahájeno až po nabytí účinnosti stavebního zákona. Tvrzení o za-
hájení provádění před nabytí účinností stavebního zákona by dle důvodové zprá-
vy musel v řízení o nařízení odstranění stavby prokázat stavebník (povinný).16 
Účinnost stavebního zákona se posuzuje podle přechodného období dle § 334a 
odst. 1 a 3 StavZ, tj., že pro účely stavebního řádu nabyl stavební zákon účinnosti 
fakticky až dne 1. 7. 2024 (u vyhrazených staveb však již 1. 1. 2024).

S ohledem na to, že řízení o nařízení odstranění stavby je řízením zahájeným 
z moci úřední, kterým má být zároveň uložena povinnost, je to primárně správní 
orgán, kdo je povinen i bez návrhu zjistit všechny rozhodné okolnosti svědčící 
ve prospěch i neprospěch toho, komu má být povinnost uložena (§ 50 odst. 3 
SpŘ). Pokud tak neučiní, poruší tím přinejmenším zásadu materiální pravdy 
(§ 3 SpŘ). 

16 Důvodová zpráva k vládnímu návrhu stavebního zákona, op. cit. sub 2, str. 194.
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Řízení o nařízení odstranění stavby

Takovou okolností je, dle autora, právě ale i zahájení činnosti a určení, zda 
má být případně vedeno řízení o nařízení odstranění stavby dle stavebního zá-
kona, nebo řízení o odstranění stavby dle stavebního zákona 2006.

Zahájení řízení o odstranění stavby podle zákona 2006 je pro osoby snažící se 
dodatečně povolit tzv. černé stavby výhodné v tom, že jednak bylo možné pro-
vést nové řízení věc smyslu § 101 SpŘ (což v režimu stavebního zákona nelze, 
viz § 255 odst. 1 StavZ in fine), jednak poslední judikatura znovu dovodila, že 
lhůta pro podání žádosti  byla pořádková, nikoliv propadná (NSS 4 As 293/2022, 
4 As 42/2022). 

Bursíková a kol. s tímto výkladem nesouhlasí a dodává, že se řízení o naří-
zení odstranění stavby v takovém případě musí vztahovat na všechny stavby, 
bez ohledu na okamžik zahájení jejich provádění.17

Zatřetí jde o stavby, které byly prováděny nebo provedeny na základě po-
volení dle stavebního zákona, ale toto rozhodnutí bylo následně zrušeno [§ 250 
odst. 1 písm. c) StavZ]. 

V těchto případech je nutné primárně vést opakované řízení, nikoliv řízení 
o dodatečném povolení stavby, jehož výsledkem je nové povolení (§ 254 odst. 2 
StavZ). K tomu blíže viz 5. kapitolu této publikace.

Začtvrté jde o stavby, které nevyžadují povolení (tedy o drobné stavby, resp. 
drobné záměry), ale které jsou prováděny nebo provedeny v rozporu s právními 
předpisy [§ 250 odst. 1 písm. d) StavZ]. 

U těchto staveb je sice dodatečné povolení vyloučeno s ohledem na to, že 
se vůbec nepovolují (§ 171 StavZ), avšak jejich odstranění nebude nařízeno 
pouze v případě, že stavba bude uvedena do souladu s právními předpisy (§ 254 
odst. 3 StavZ).

Stavební zákon k uvedení do souladu s právními předpisy žádnou lhůtu nesta-
noví. Vzhledem k tomu, že obecně platí, že správní orgány rozhodují dle stavu 
ke dni vydání rozhodnutí (nikoliv ke dni podání žádosti či zahájení řízení z moci 
úřední; NSS 1 As 24/2011) a vzhledem k tomu, že prvoinstanční správní řízení 
a odvolací řízení tvoří jeden celek (NSS 4 As 184/2018), je zřejmé, že stavba 
musí být uvedena do souladu s právními předpisy do okamžiku nabytí právní 
moci rozhodnutí o nařízení odstranění stavby, tedy i v rámci odvolacího řízení.

Pokud by došlo k úpravě stavby tak, aby tato byla v souladu s právními 
předpisy až v rámci odvolacího řízení, a i přesto by došlo k vydání rozhodnutí 
o nařízení stavby, bylo by nutné se bránit buď v rámci správní žaloby proti 
rozhodnutí dle soudního řádu správního (žalobou podanou v 1měsíční lhůtě dle 
§ 306 StavZ), nebo podnětem k přezkumnému řízení (§ 94 a násl. SpŘ). 

Pokud by byla podána správní žaloba a současně podán i podnět k přezkum-
nému řízení, je nutné o tom soud vyrozumět, aby mohl soudní řízení správní do 
doby vyřešení podnětu k přezkumnému řízení přerušit dle § 48 odst. 3 písm. d) 
SŘS (NSS 10 As 69/2023).

Zapáté jde o dočasné stavby, u kterých uplynula stanovená doba trvání 
a u kterých nebyla do této doby podána žádost o prodloužení doby trvání stavby 
[§ 250 odst. 1 písm. d) StavZ]. 

17 Bursíková, L., Korbel, F., Černý, P., Lachmann, M., Roztočil, A., Bohdalo, D. a kol. op. 
cit. sub 14, s. 1983.
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Řízení o nařízení odstranění stavby

U takové stavby by mělo dojít buď k dodatečnému povolení jako stavby 
trvalé [stricto sensu by se jednalo o  stavbu provedenou v rozporu s povolením 
dle stavebního zákona, protože doba trvání stavby musí být v povolení uvedena, 
viz § 184 odst. 1 písm. c) StavZ, u povolení stavby ve zrychleném řízení viz 
výslovně § 211 odst. 2 písm. a) StavZ], nebo k postupu dle § 254 odst. 4 StavZ, 
tj. možnosti podat žádost o další prodloužení doby trvání stavby ve lhůtě 30 dnů 
ode dne zahájení řízení o odstranění stavby. Pak by k nařízení odstranění nedošlo 
jen v případě, že by byly splněny podmínky pro vydání povolení prodloužení 
doby trvání dle § 260 StavZ. 

Zašesté jde o stavby, které nebyly dokončeny v době platnosti povolení 
[§ 250 odst. 1 písm. f) StavZ]. 

Rozhodnutí o povolení záměru platí 2 roky od nabytí právní moci (pokud 
není stanovena doba delší, nejvíce však 5 let), avšak v případě, že bylo pro-
vádění záměru zahájeno v době platnosti povolení, prodlužuje se na 10 let od 
právní moci povolení nebo rozhodnutí o prodloužení platnosti povolení (§ 198 
odst. 1 StavZ). 

Stavební zákon nově vyžaduje, aby povolený a zahájený záměr byl proveden 
do 10 let od právní moci povolení, resp. aby i u zahájených záměrů stavebníci 
dbali na včasné prodloužení takového povolení.

Jinými slovy se jedná o absolutní odklon od stavebního zákona 2006, v rámci 
kterého postačilo (byť i vedlejší) stavbu zahájit a následně již k pozbytí platnosti 
příslušného veřejnoprávního oprávnění k provedení stavby nikdy nedošlo (srov. 
§ 94p odst. 5, § 94z odst. 1, § 106 odst. 3 či § 115 odst. 4 StavZ 2006).

V tomto případě se autor přiklání k tomu, že i zde lze přistoupit k dodatečné-
mu povolení za předpokladu, že stavebník bude mít zájem tento záměr dokončit. 
V takovém případě se totiž zjevně jedná o provádění stavby bez povolení ve 
smyslu § 250 odst. 1 písm. b) StavZ, u které je dodatečné povolení přípustné 
(§ 254 odst. 1 StavZ).

Zasedmé jde o stavby zničené nebo poškozené mimořádnou událostí, které 
měly být obnoveny ve smyslu § 264 StavZ, avšak k jejich obnově nedošlo do 
10 let od oznámení stavebnímu úřadu (§ 264 odst. 2 StavZ) nebo do 10 let 
ode dne nabytí právní moci povolení obnovy stavby (§ 264 odst. 264 odst. 3 
StavZ).

Dle autora je v těchto případech dodatečné povolení stavby zpravidla vylou-
čeno (a contrario § 254 odst. 1 StavZ).

K dodatečnému povolení by bylo opět možné přistoupit jen v případě, že by 
při obnově došlo k odchýlení se od projektové dokumentace dle § 295 odst. 4 
StavZ s tím, že by odstraněním závadného stavu vznikla nová či upravená (část) 
stavby, nikoliv jen její odstranění, a to za předpokladu, že by taková nová či 
upravená (část) stavby vyžadovala povolení. Pak by se stricto sensu jednalo 
o provádění či provedení stavby v rozporu či bez povolení dle stavebního zá-
kona, viz výše.

A za osmé jde o stavbu prováděnou nebo provedenou v rozporu s platnou 
územně plánovací dokumentaci nebo s platným územním opatřením [§ 250 
odst. 1 písm. h) StavZ]. 

Smysl tohoto nového ustanovení autorovi uniká, protože dle jeho názoru 
mělo být nanejvýš novelizováno ustanovení § 250 odst. 1 písm. d) StavZ, a to 
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pouze v kontextu územních opatření. Ostatní případy jsou totiž již pokryty ji-
nými důvody pro zahájení řízení o nařízení odstranění stavby.

Pokud se jedná o záměry, které vyžadují povolení, pak provedení v rozporu 
s platnou územně plánovací dokumentací [tj. územním rozvojovým plánem, 
zásadami územního rozvoje, územním plánem či regulačním plánem, viz § 61 
písm. c) StavZ] nebo s platným územním opatřením [o stavební uzávěře, o asa-
naci území a o podmínkách a zmírňujících opatřeních podle zákona o urychlení 
využívání obnovitelných zdrojů energie, viz § 61 písm. e) StavZ] musí nutně 
znamenat jejich provedení v rozporu s povolením nebo bez povolení. 

Tomu ale odpovídá důvod zahájení řízení o nařízení odstranění stavby již dle 
§ 250 odst. 1 písm. b) StavZ. Dle § 193 odst. 1 písm. a) StavZ je totiž záměr z těch-
to hledisek obligatorně posuzován. Pokud je s nimi v souladu, je vydáno pozitivní 
rozhodnutí o záměru. Pokud nikoliv, je žádost zamítnuta (§ 195 StavZ). 

Dlužno dodat, že předmětné ustanovení může v adresátech vzbuzovat dojem, 
že i řádně pravomocně povolené záměry, jejichž provádění bude zahájeno až 
ve chvíli, kdy budou v rozporu s aktuální územně plánovací dokumentací či 
územním opatřením, mají být odstraněny.

Samozřejmě tomu tak není, protože v tomto případě je podstatná časová 
následnost. Pokud rozhodnutí o povolení záměru nabyde právní moci dříve, 
než nabyde účinnosti územně plánovací dokumentace či územní opatření, na 
základě kterého by se záměr měl stát s nimi rozporným, tyto nemohou působit 
retroaktivně a pravomocné rozhodnutí o povolení záměru má samozřejmě před-
nost (NSS 1 As 107/2012,  2742/2013 Sb. NSS).

Pokud se jedná o drobné záměry, které nevyžadují povolení, pak jejich pro-
vedení v rozporu s územně plánovací dokumentací nutně znamená jejich pro-
vedení v rozporu s právními předpisy. Tomu ale odpovídá důvod zahájení řízení 
o nařízení odstranění stavby již dle § 250 odst. 1 písm. d) StavZ.

Požadavky na výstavbu (§ 137 a násl. StavZ) se totiž vztahují na všechny 
(stavební) záměry, bez ohledu na to, zda jsou povolovány či nikoliv. Požadav-
kem na umisťování staveb je přitom i povinnost (stavební) záměry umisťovat 
v souladu s územně plánovací dokumentací (§ 143 odst. 1 StavZ).

Zbývá tedy pouze rozpor drobných záměrů, které se nepovolují, s územními 
opatřeními. Ta jsou vydávána formou opatření obecné povahy [§ 128 odst. 1 
StavZ, resp. § 6 odst. 1 UVOZE], které není ani správním rozhodnutím, ani 
právním předpisem (§ 171 SpŘ).

S ohledem na výše uvedené autor zastává názor, že řízení o dodatečném 
povolení lze vést u těch staveb, které se povolují. Bude samozřejmě na žada-
teli, aby prokázal, že záměr je v souladu s územně plánovací dokumentací, 
resp. územním opatřením. V případě územního opatření o stavební uzávěře 
bude nutným podkladem i rozhodnutí o výjimce dle § 129 StavZ [blíže viz 
i oddíl 4.1.c) publikace].

V případě záměrů, které se nepovolují, nelze o dodatečném povolení uva-
žovat (a contrario § 254 odst. 1, 3 StavZ). Ohledně uvedení drobného záměru 
do souladu s právními předpisy viz výše. Ohledně nesouladu drobného záměru 
s územními opatřeními, v případě územního opatření o stavební uzávěře lze 
stav zhojit na základě rozhodnutí o výjimce dle § 129 StavZ, jak bylo uvedeno 
i v předchozím odstavci.
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1.  Před zahájením řízení o nařízení odstranění stavby

Jak bylo uvedeno již v předchozí kapitole, řízení o nařízení odstranění stavby 
je řízení zahajované z úřední povinnosti (ex officio). Příslušný stavební úřad se 
tedy musí o daném záměru a důvodech vedoucích k povinnosti zahájit takové 
řízení nejprve dozvědět.

Prvotní impulz může vzejít buď z obecného podnětu dle § 42 SpŘ od ko-
hokoliv, zpravidla od sousedů, dotčených orgánů či samosprávy, nebo z vlastní 
(úřední) činnosti. 

Pokud se jedná o druhý z důvodů a před zahájením řízení se nekonala sta-
vební kontrola (viz dále), musí stavební úřad v rámci odůvodnění rozhodnutí 
o nařízení odstranění stavby jednoznačně uvést, z jaké vlastní úřední činnosti 
se o důvodech o nutnosti vést předmětné řízení dozvěděl, nemusí však uvádět 
konkrétní zdroj (NSS 1 As 33/2011).

V souvislosti se stavební kontrolou je nutné zdůraznit, že stavební zákon 
rozlišuje mezi stavební kontrolou (§ 291 a násl. StavZ) a (závěrečnou) kontrol-
ní prohlídkou (§ 227, resp. § 234 StavZ), což je odklon od stavebního zákona 
2006, který oba tyto instituty spojoval v kontrolní prohlídce stavby (§ 133 a násl. 
StavZ 2006)

a)  Stavební kontrola

Před zahájením řízení o nařízení odstranění stavby se bude zpravidla konat 
stavební kontrola, jejímž smyslem je kontrola plnění povinností plynoucích 
ze stavebního zákona i jiných právních předpisů (§ 291 StavZ), a to za úče-
lem zajištění ochrany veřejných zájmů chráněných stavebním zákonem (§ 292 
odst. 1 věta první StavZ). Stavební kontrola je zahajována z úřední povinnosti 
(ex officio; § 5 odst. 1 KŘ).

Stavební kontrola je obecně fakultativním postupem stavebního úřadu. Pouze 
v případě, že mu dojde podnět od dotčeného orgánu (§ 136 SpŘ), je zahájení 
stavební kontroly obligatorní (§ 292 odst. 1 věta druhá StavZ).

Na rozdíl od stavebního zákona 2006, nově stavební kontrola vyjmuta z re-
žimu kontrolního řádu není (srov. § 133 odst. 6 StavZ 2006). Kontrolní řád se 
tedy na stavební kontrolu bude uplatňovat subsidiárně. Oblasti neupravené ani 
stavebním zákonem, ani kontrolním řádem se budou posuzovat podle správního 
řádu (§ 28 KŘ). 

Stavební kontrola představuje vnější kontrolu dodržování právních předpisů 
subjekty, které nejsou stavebním úřadům podřízeny. Zároveň se nejedná o správ-
ní řízení a výsledkem stavební kontroly není správní rozhodnutí ve smyslu § 9 
SpŘ. Jedná se o činnost a úkony podle části čtvrté správního řádu (§ 158 odst. 1 
SpŘ). Proto se na stavební kontrolu uplatní mimo jiné základní zásady činnosti 
správních orgánů (§ 2 až 8 SpŘ), a to na základě § 154 a 177 odst. 2 SpŘ. 

Dlužno dodat, že základní zásady činnosti správních orgánů jsou částečně 
inkorporovány i do povinností kontrolujícího (§ 9 KŘ), a patří mezi ně například 
zásada materiální pravdy v rámci kontroly [§ 9 písm. a) KŘ] či zásada šetřit 
práva a oprávněné zájmy osob [§ 9 písm. b) KŘ].
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