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Predmluva

Publikace reaguje na zmény, které novy stavebni zakon pfinesl v oblasti do-
datecného povolovani tzv. Cernych staveb (staveb nepovolenych). Jiz v rezimu
stavebniho zakona z roku 2006 se nejednalo o zadnou jednoduchou materii.

Naptiklad diive dvé oddélena fizeni se v ramci nového stavebniho zédkona
stavaji fizenim jednim. Pfestoze navenek mize tato zména pusobit jako jasné
zjednoduseni, ve svém dusledku pfinasi nové problémy a neoc¢ekavana uskali.
Stale ptitom plati, ze aby bylo mozné stavbu dodatecné povolit, nejprve musi
prislusny stavebni Gfad zah4jit fizeni tykajici se jejiho odstranéni.

Obsah publikace je zaméten prakticky, predklada feseni konkrétnich problé-
mu, které se v rimci jednotlivych fizeni opakované vyskytuji, at’ jiz z neznalosti
Ucastnikt fizeni ¢i z neznalosti pravni Gpravy a judikatury ze strany spravnich
organtl.

Zameéfeni knihy je ryze procesni, protoZe aplikace stavebniho prava hmotné-
ho je vzdy zavisla na konkrétnim zaméru v ramci daného tizemi (a specificich
Ucastnikl fizeni). Soucasné publikace neobsahuje uvahy de lege ferenda, ne-
bot’ ty Gcastnik jiz probihajiciho fizeni pfili§ neoceni. Obsah publikace vychazi
z pravniho stavu ke dni 1. 2. 2026.

Zaverem si dovoluji pod€kovat nakladatelstvi C. H. Beck, jmenovité progra-
movému fediteli panu JUDr. Lukési Svobodovi a dale pani JUDr. Evé Kaplan
Kleckové, Ph.D. MU dik patii také panu JUDr. Jaroslavu Svejkovskému za
vytvoreni vynikajicich podminek, které mi sepsani této publikace umoznily.

Zvlastni podeékovani pak patii panu JUDr. Ing. Josefu Stasovi, CSc. Byl to
prave on, kdo me ke stavebnimu pravu pfed mnoha lety pfivedl a diky kterému
jsem ve stavebnim pravu nasel profesni zalibeni.

Praha, duben 2026 autor

Vil
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] Kapitola 3.
Rizeni o narizeni odstranéni stavby

Aby bylo viibec mozné uvazovat o moznosti dodatecné¢ho povoleni stavby,
resp. (stavebniho) zdméru, je nejprve nutné zahajit fizeni o nafizeni odstranéni
stavby, resp. (stavebniho) zameéru.

Toto obligatorni fizeni je zahajovano z moci tfedni (ex officio), viz § 251
StavZ, a jeho smyslem je zhojeni pravniho stavu (rozpor s pravnimi pfedpisy dle
§ 250 odst. 1 StavZ) a stavu faktického [(stavebni) zamér proveden]. Stavebni
ufady zde vystupuji jako ,, garanti dodrzovani stavebniho zdakona p¥i vystavbe
(NSS 3 As 96/2014).

Duivody zahdjeni Fizeni o natizeni odstranéni stavby jsou taxativn€ vymezeny
v § 250 odst. 1 StavZ.

Zaprve jde o stavby, jejichz zavadny stav ohrozuje Zivot nebo zdravi osob
nebo zvifat, bezpeCnost, zZivotni prostfedi anebo majetek tietich osob a tento stav
nebyl vlastnikem stavby odstranén ve lhité stanovené v rozhodnuti stavebni-
ho tfadu o nafizeni opatfeni k napravé dle § 295 odst. 3 StavZ [§ 250 odst. 1
pism. a) stavebniho zakona]. V téchto pripadech je dodatecné povoleni stavby
zpravidla vylouceno (a contrario § 254 odst. 1 StavZ).

K dodate¢nému povoleni by bylo mozné pfistoupit jen v piipadé, ze by pii
odstraniovani zavadného stavu doslo k odchyleni se od projektové dokumentace
dle § 295 odst. 4 StavZ s tim, Ze by odstranénim zavadného stavu vznikla nova
¢i upravena (¢ast) stavby, nikoliv jen jeji odstranéni, a to za pfedpokladu, ze by
takova nova ¢i upravena (Cast) stavby vyzadovala povoleni. Pak by se stricto
sensu jednalo o provadéni ¢i provedeni stavby v rozporu ¢i bez povoleni dle
stavebniho zakona, viz nasledujici odstavce.

Zadruhé jde o stavby, které jsou provadény nebo byly provedeny bez po-
voleni podle stavebniho zakona anebo v rozporu s nim [§ 250 odst. 1 pism. b)
StavZ]. Tyto stavby dodate¢né povolit 1ze (§ 254 odst. 1 StavZ).

Autor zdiraziuje, Ze text zakona uvadi vyslovné ,, bez povoleni podle tohoto
zakona anebo v rozporu s nim ““. Diivodova zprava soucasné vyslovné uvadi, ze
fizeni o nafizeni odstranéni stavby se ma zahajovat pouze u téch staveb, jejichz
provadeéni bylo zahdjeno az po nabyti ucinnosti stavebniho zakona. Tvrzeni o za-
hajeni provadéni pred nabyti Gi¢innosti stavebniho zakona by dle divodové zpra-
vy musel v fizeni o nafizeni odstranéni stavby prokazat stavebnik (povinny).'®
Utinnost stavebniho zakona se posuzuje podle pfechodného obdobi dle § 334a
odst. 1 a 3 StavZ, tj., Ze pro Gcely stavebniho fadu nabyl stavebni zakon u¢innosti
fakticky az dne 1. 7. 2024 (u vyhrazenych staveb vsak jiz 1. 1. 2024).

S ohledem na to, Ze fizeni o nafizeni odstranéni stavby je fizenim zahajenym
z moci Ufedni, kterym ma byt zdroveil uloZena povinnost, je to primarné spravni
organ, kdo je povinen i bez navrhu zjistit vS§echny rozhodné okolnosti svéd¢ici
ve prospéch i neprospéch toho, komu ma byt povinnost ulozena (§ 50 odst. 3
SpR). Pokud tak neucini, porusi tim piinejmensim zasadu materidlni pravdy
(§ 3 SpR).

16 Dtvodova zprava k vladnimu ndvrhu stavebniho zakona, op. cit. sub 2, str. 194.
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Rizeni o nafizeni odstranéni stavby

Takovou okolnosti je, dle autora, pravé ale i zahdjeni Cinnosti a urceni, zda
ma byt ptipadné vedeno fizeni o nafizeni odstranéni stavby dle stavebniho za-
kona, nebo fizeni o odstranéni stavby dle stavebniho zdkona 2006.

Zahajeni fizeni o odstranéni stavby podle zakona 2006 je pro osoby snazici se
dodatecné povolit tzv. Eerné stavby vyhodné v tom, Ze jednak bylo mozné pro-
vést nové Fizeni véc smyslu § 101 SpR (coz v rezimu stavebniho zakona nelze,
viz § 255 odst. 1 StavZ in fine), jednak posledni judikatura znovu dovodila, Ze
Thiita pro podani zadosti byla poradkova, nikoliv propadna (NSS 4 As 293/2022,
4 As 42/2022).

Bursikova a kol. s timto vykladem nesouhlasi a dodava, ze se fizeni o nafi-

zeni odstranéni stavby v takovém piipadé musi vztahovat na vSechny stavby,
bez ohledu na okamzik zahajeni jejich provadéni."”

Zatreti jde o stavby, které byly provadény nebo provedeny na zakladé po-
voleni dle stavebniho zékona, ale toto rozhodnuti bylo nasledné zruseno [§ 250
odst. 1 pism. ¢) StavZ].

V téchto ptipadech je nutné primarné vést opakované fizeni, nikoliv fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby, jehoz vysledkem je nové povoleni (§ 254 odst. 2
StavZ). K tomu blize viz 5. kapitolu této publikace.

Zactvrté jde o stavby, které nevyzaduji povoleni (tedy o drobné stavby, resp.
drobné zaméry), ale které jsou provadény nebo provedeny v rozporu s pravnimi
predpisy [§ 250 odst. 1 pism. d) StavZ].

U téchto staveb je sice dodatecné povoleni vylouceno s ohledem na to, Ze
se viibec nepovoluji (§ 171 StavZ), avsak jejich odstranéni nebude nafizeno
pouze v pripad¢, Ze stavba bude uvedena do souladu s pravnimi predpisy (§ 254
odst. 3 StavZ).

Stavebni zakon k uvedeni do souladu s pravnimi predpisy zadnou lhiitu nesta-
novi. Vzhledem k tomu, Ze obecné plati, Ze spravni organy rozhoduji dle stavu
ke dni vydani rozhodnuti (nikoliv ke dni podani Zadosti ¢i zahéjeni fizeni z moci
ufedni; NSS 1 As 24/2011) a vzhledem k tomu, Ze prvoinstan¢ni spravni fizeni
a odvolaci fizeni tvori jeden celek (NSS 4 As 184/2018), je zfejmé, ze stavba
musi byt uvedena do souladu s pravnimi predpisy do okamziku nabyti pravni
moci rozhodnuti o natizeni odstranéni stavby, tedy i v ramci odvolaciho fizeni.

Pokud by doslo k uprave stavby tak, aby tato byla v souladu s pravnimi
predpisy az v ramci odvolaciho fizeni, a i piesto by doslo k vydani rozhodnuti
o0 nafizeni stavby, bylo by nutné se branit bud’ v rdmci spravni zaloby proti
rozhodnuti dle soudniho fadu spravniho (zalobou podanou v 1mésicni lhuté dle
§ 306 StavZ), nebo podnétem k prezkumnému fizeni (§ 94 a nasl. SpR).

Pokud by byla podana spravni zaloba a sou¢asné podan i podnét k prezkum-
nému fizeni, je nutné o tom soud vyrozumét, aby mohl soudni fizeni spravni do
doby vyreseni podnétu k pfezkumnému fizeni prerusit dle § 48 odst. 3 pism. d)
SRS (NSS 10 As 69/2023).

Zapaté jde o doCasné stavby, u kterych uplynula stanovena doba trvani
au kterych nebyla do této doby podana zadost o prodlouzeni doby trvani stavby
[§ 250 odst. 1 pism. d) StavZ].

7 Bursikova, L., Korbel, F, C’ern)}, P, Lachmann, M., Roztocil, A., Bohdalo, D. a kol. op.
cit. sub 14, s. 1983.
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Rizeni o nafizeni odstranéni stavby

U takové stavby by mélo dojit bud’ k dodate¢nému povoleni jako stavby
trvalé [stricto sensu by se jednalo o stavbu provedenou v rozporu s povolenim
dle stavebniho zakona, protoze doba trvani stavby musi byt v povoleni uvedena,
viz § 184 odst. 1 pism. c¢) StavZ, u povoleni stavby ve zrychleném ftizeni viz
vyslovné § 211 odst. 2 pism. a) StavZ], nebo k postupu dle § 254 odst. 4 StavZ,
tj. moznosti podat zadost o dalsi prodlouzeni doby trvani stavby ve 1hité 30 dnt
ode dne zahajeni fizeni o odstranéni stavby. Pak by k nafizeni odstranéni nedoslo
jen v ptipadé, Ze by byly splnény podminky pro vydani povoleni prodlouzeni
doby trvani dle § 260 StavZ.

Zasesté jde o stavby, které nebyly dokonceny v dobé platnosti povoleni
[§ 250 odst. 1 pism. f) StavZ].

Rozhodnuti o povoleni zaméru plati 2 roky od nabyti pravni moci (pokud
neni stanovena doba delsi, nejvice vSak 5 let), avSak v pfipad€, Ze bylo pro-
vadéni zaméru zahajeno v dobé platnosti povoleni, prodluzuje se na 10 let od
pravni moci povoleni nebo rozhodnuti o prodlouzeni platnosti povoleni (§ 198
odst. 1 StavZ).

Stavebni zakon nové vyzaduje, aby povoleny a zahajeny zamér byl proveden
do 10 let od pravni moci povoleni, resp. aby i u zahajenych zaméra stavebnici
dbali na véasné prodlouzeni takového povoleni.

Jinymi slovy se jedna o absolutni odklon od stavebniho zdkona 2006, v rimci
kterého postacilo (byt i vedlejsi) stavbu zah4jit a nasledné jiz k pozbyti platnosti
prislusného vetrejnopravniho opravnéni k provedeni stavby nikdy nedoslo (srov.
§ 94p odst. 5, § 94z odst. 1, § 106 odst. 3 ¢i § 115 odst. 4 StavZ 2006).

V tomto ptipadé se autor priklani k tomu, Ze i zde Ize piistoupit k dodatecné-
mu povoleni za pfedpokladu, Ze stavebnik bude mit zajem tento zamér dokoncit.
V takovém pripad¢ se totiz zjevné jedna o provadéni stavby bez povoleni ve
smyslu § 250 odst. 1 pism. b) StavZ, u které je dodate¢né povoleni pfipustné
(§ 254 odst. 1 StavZ).

Zasedmé jde o stavby znicené nebo poskozené mimoradnou udalosti, které
mély byt obnoveny ve smyslu § 264 StavZ, avsak k jejich obnové nedoslo do
10 let od oznameni stavebnimu tGfadu (§ 264 odst. 2 StavZ) nebo do 10 let
ode dne nabyti pravni moci povoleni obnovy stavby (§ 264 odst. 264 odst. 3
StavZ).

Dle autora je v té€chto pfipadech dodate¢né povoleni stavby zpravidla vylou-
¢eno (a contrario § 254 odst. 1 StavZ).

K dodatecnému povoleni by bylo opét mozné pfistoupit jen v piipade, Ze by
pfi obnové doslo k odchyleni se od projektové dokumentace dle § 295 odst. 4
StavZ s tim, Ze by odstranénim zavadného stavu vznikla nova ¢i upravena (¢ast)
stavby, nikoliv jen jeji odstranéni, a to za predpokladu, ze by takova nova ¢i
upravena (Cast) stavby vyzadovala povoleni. Pak by se stricto sensu jednalo
o provadéni ¢i provedeni stavby v rozporu ¢i bez povoleni dle stavebniho za-
kona, viz vyse.

A za osmé jde o stavbu provadénou nebo provedenou v rozporu s platnou
uzemn¢ planovaci dokumentaci nebo s platnym tuzemnim opatfenim [§ 250
odst. 1 pism. h) StavZ].

Smysl tohoto nového ustanoveni autorovi unikd, protoze dle jeho nazoru
mélo byt nanejvys novelizovano ustanoveni § 250 odst. 1 pism. d) StavZ, a to
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Rizeni o nafizeni odstranéni stavby

nymi divody pro zahéjeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby.

Pokud se jedna o zaméry, které vyzaduji povoleni, pak provedeni v rozporu
s platnou tzemné planovaci dokumentaci [tj. Uzemnim rozvojovym planem,
zasadami zemniho rozvoje, tzemnim planem ¢i regulacnim planem, viz § 61
pism. ¢) StavZ] nebo s platnym izemnim opatfenim [o stavebni uzavéte, o asa-
naci iizemi a o podminkach a zmirfiujicich opatienich podle zakona o urychleni
vyuzivani obnovitelnych zdroji energie, viz § 61 pism. e) StavZ] musi nutné
znamenat jejich provedeni v rozporu s povolenim nebo bez povoleni.

Tomu ale odpovida diivod zahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby jiz dle
§ 250 odst. 1 pism. b) StavZ. Dle § 193 odst. 1 pism. a) StavZ je totiz zamér z téch-
to hledisek obligatorné posuzovéan. Pokud je s nimi v souladu, je vydano pozitivni
rozhodnuti o zaméru. Pokud nikoliv, je zadost zamitnuta (§ 195 StavZ).

Dluzno dodat, Ze predmétné ustanoveni miize v adresatech vzbuzovat dojem,
ze 1 fadné pravomocné povolené zaméry, jejichZ provadéni bude zahajeno az
ve chvili, kdy budou v rozporu s aktualni uzemné planovaci dokumentaci ¢i
uzemnim opatfenim, maji byt odstranény.

Samoziejmé tomu tak neni, protoze v tomto piipadé je podstatna casova
naslednost. Pokud rozhodnuti o povoleni ziméru nabyde pravni moci diive,
nez nabyde G¢innosti lzemné planovaci dokumentace ¢i Gizemni opatfeni, na
zakladé¢ kterého by se zamér mél stat s nimi rozpornym, tyto nemohou putisobit
retroaktivné a pravomocné rozhodnuti o povoleni zaméru ma samoziejmeé pied-
nost (NSS 1 As 107/2012, 2742/2013 Sb. NSS).

Pokud se jedna o drobné zaméry, které nevyzaduji povoleni, pak jejich pro-
vedeni v rozporu s izemné planovaci dokumentaci nutné znamena jejich pro-
vedeni v rozporu s pravnimi pfedpisy. Tomu ale odpovida diivod zahajeni fizeni
o nafizeni odstranéni stavby jiz dle § 250 odst. 1 pism. d) StavZ.

Pozadavky na vystavbu (§ 137 a nasl. StavZ) se totiz vztahuji na vSechny
(stavebni) zaméry, bez ohledu na to, zda jsou povolovany ¢i nikoliv. Pozadav-
kem na umist'ovani staveb je pfitom i povinnost (stavebni) zdméry umistovat
v souladu s izemné¢ planovaci dokumentaci (§ 143 odst. 1 StavZ).

Zbyva tedy pouze rozpor drobnych zameéru, které se nepovoluji, s izemnimi
opatfenimi. Ta jsou vydavana formou opatieni obecné povahy [§ 128 odst. 1
StavZ, resp. § 6 odst. 1 UVOZE)], které neni ani spravnim rozhodnutim, ani
préavnim predpisem (§ 171 SpR).

S ohledem na vySe uvedené autor zastava nazor, ze fizeni o dodatecném
povoleni Ize vést u téch staveb, které se povoluji. Bude samozfejmé na zada-
teli, aby prokazal, ze zamér je v souladu s izemné planovaci dokumentaci,
resp. Uzemnim opatfenim. V pfipadé izemniho opatieni o stavebni uzavére
bude nutnym podkladem i rozhodnuti o vyjimce dle § 129 StavZ [blize viz
i oddil 4.1.c) publikace].

V ptipadé zamérd, které se nepovoluji, nelze o dodatecném povoleni uva-
zovat (a contrario § 254 odst. 1, 3 StavZ). Ohledné uvedeni drobného zaméru
do souladu s pravnimi piedpisy viz vyse. Ohledné nesouladu drobného zadméru
s lizemnimi opatfenimi, v ptipad¢ izemniho opatfeni o stavebni uzavéte lze
stav zhojit na zakladé rozhodnuti o vyjimce dle § 129 StavZ, jak bylo uvedeno
i v pfedchozim odstavci.
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Pred zahajenim Fizeni o naFizeni odstranéni stavby

1. Pred zahajenim Fizeni o nafizeni odstranéni stavby

Jak bylo uvedeno jiz v predchozi kapitole, fizeni o nafizeni odstranéni stavby
je tizeni zahajované z ufedni povinnosti (ex officio). Ptislusny stavebni Gifad se
tedy musi o daném zameéru a divodech vedoucich k povinnosti zahajit takové
fizeni nejprve dozvedét.

Prvotni impulz mize vzejit bud’ z obecného podnétu dle § 42 SpR od ko-
hokoliv, zpravidla od sousedd, dot¢enych organti ¢i samospravy, nebo z vlastni
(Gfedni) ¢innosti.

Pokud se jedna o druhy z divodu a pred zahdjenim fizeni se nekonala sta-
vebni kontrola (viz dale), musi stavebni Gfad v ramci odtivodnéni rozhodnuti
o nafizeni odstranéni stavby jednoznacné uvést, z jaké vlastni ufedni ¢innosti
se o divodech o nutnosti vést predmétné tizeni dozveéde€l, nemusi vSak uvadét
konkrétni zdroj (NSS 1 As 33/2011).

V souvislosti se stavebni kontrolou je nutné zddraznit, ze stavebni zakon
rozliSuje mezi stavebni kontrolou (§ 291 a nasl. StavZ) a (zdavérecnou) kontrol-
ni prohlidkou (§ 227, resp. § 234 StavZ), coz je odklon od stavebniho zakona
2006, ktery oba tyto instituty spojoval v kontrolni prohlidce stavby (§ 133 a nasl.
StavZ 2006)

a) Stavebni kontrola

Pred zahajenim fizeni o nafizeni odstranéni stavby se bude zpravidla konat
stavebni kontrola, jejimz smyslem je kontrola plnéni povinnosti plynoucich
ze stavebniho zakona i jinych pravnich ptedpisu (§ 291 StavZ), a to za Gce-
lem zaji$téni ochrany vefejnych zajmi chranénych stavebnim zakonem (§ 292
odst. 1 véta prvni StavZ). Stavebni kontrola je zahajovana z Gfedni povinnosti
(ex officio; § 5 odst. 1 KR).

Stavebni kontrola je obecné fakultativnim postupem stavebniho uradu. Pouze
v piipadé, Ze mu dojde podnét od dotéeného organu (§ 136 SpR), je zahajeni
stavebni kontroly obligatorni (§ 292 odst. 1 véta druha StavZ).

Na rozdil od stavebniho zéakona 2006, nové stavebni kontrola vyjmuta z re-
zimu kontrolniho fadu neni (srov. § 133 odst. 6 StavZ 2006). Kontrolni fad se
tedy na stavebni kontrolu bude uplatiiovat subsidiarn¢. Oblasti neupravené ani
stavebnim zadkonem, ani kontrolnim fadem se budou posuzovat podle spravniho
fadu (§ 28 KR).

Stavebni kontrola predstavuje vnéjsi kontrolu dodrzovani pravnich predpisii
subjekty, které nejsou stavebnim Giradiim podiizeny. Zarovei se nejednd o sprav-
ni fizeni a vysledkem stavebni kontroly neni spravni rozhodnuti ve smyslu § 9
SpR. Jedna se o &innost a ukony podle &asti &tvrté spravniho fadu (§ 158 odst. 1
SpR). Proto se na stavebni kontrolu uplatni mimo jiné zékladni zasady ¢innosti
spravnich organi (§ 2 az 8 SpR), a to na zakladé § 154 a 177 odst. 2 SpR.

Dluzno dodat, ze zakladni zésady Cinnosti spravnich organti jsou Castecné
inkorporovany i do povinnosti kontrolujiciho (§ 9 KR), a patfi mezi né napiiklad
zédsada materialni pravdy v ramci kontroly [§ 9 pism. a) KR] & zasada Setit
prava a opravnéné zajmy osob [§ 9 pism. b) KR].
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