Jindrich Sikora

Legalizace nepovolenych staveb

1. Uvodem

Tento clanek ma za cil pfedstavit postupy souvisejici s fizenim o nafizeni
odstranéni stavby, konkrétné postupy, tykajici se legalizace nepovolenych
staveb. Je potfeba si uvédomit, Ze nafizeni odstranéni stavby je krajnim zadsahem
do vlastnického prava povinného, proto by k tomuto zasahu mélo dojit pouze
tehdy, pokud se nepodarilo protipravni stav stavby uvést do souladu s pravem.
Smyslem téchto legalizacnich postupt je tak poskytnout povinnému moznost
odstranit protipravni stav stavby, a teprve tehdy, kdyz se tento stav nepodarilo
napravit, by stavebni tifad (déle jen ,StU”) mél natidit odstranéni stavby.
V ramci zadkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zadkon (dale jen ,NStZ”) jsou uvedeny
tfi typy postupt tykajici se legalizace nepovolenych staveb, a to v § 254.
Jedna se o dodatecné povoleni u stavby, jez je provedena bez povoleni nebo
v rozporu s nim; nové povoleni v opakovaném fizeni, pokud ptivodni povoleni
bylo zruseno, a prodlouZeni doby trvani stavby u docasnych staveb, u kterych
uplynula stanovena doba trvani.

Legalizacni postupy nejsou ni¢im novym, znal je uz stary stavebni zakon
(zakon ¢. 183/2006 Sb., dale jen ,StStZ*), ale v ramci nové pravni upravy doslo
k nékolika vyznamnym zméndm. V ramci ¢lanku se tak zaméfime na tyto zmény,
které vyvolaly fadu nejasnosti. Jednou z nich je vymezeni ticastnikti legaliza¢nich
fizeni, kdy mezi tcastniky nelogicky absentuje obec. Dale v ¢lanku budou
rozebrana jednotliva legalizaéni fizeni se zaméfenim na procesni postup StU
v jednotlivych fizenich, kdy neni ziejmé, jak mé viibec StU postupovat u Fizent,
jez nejsou soucasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby (opakované rizeni a fizeni
o prodlouzeni doby trvani stavby). VSechna tfi legalizacni fizeni dopadaji na jiny
typ nepovolené stavby, coz odlivodnuje rozdilné hmotnépravni a procesni
podminky pro legalizaci stavby u kazdého jednotlivého fizeni, proto pokladam
za vhodné se zaméfit i na tyto podminky.

2. Nepovolena stavba

Pro legaliza¢ni postupy je stéZejnim pojmem nepovolena stavba, proto povazuji
za dtilezité si tento pojem nalezité vymezit.

Zakladni typ nepovolené stavby je vymezen v § 250 odst. 1 pism. b) NStZ.
Toto ustanoveni dopada na ptipady, kdy stavba je od pocatku nepovolena,
at uz z divodti pocatecni absence povoleni k provedeni stavby nebo rozporu
povoleni, respektive projektové dokumentace, se samotnou provadénou
stavbou. Je ale dulezité, aby rozpor projektové dokumentace a provadéné
¢i provedené stavby byl podstatny.? Posouzeni, zda se jedna o podstatnou

Y Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. fijna 2014, sp. zn. 8 As 61/2013, bod 42.
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¢i nepodstatnou odchylku je na tivaze stavebniho tfadu, ovsem NStZ podle § 233
stanovi, Ze pokud odchylka neméni plidorysny ani vyskovy rozsah stavby,
nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni zptisob uzivani stavby
a nevede ani k negativnimu ovlivnéni pozarni bezpecnosti, tak k nim stavebni
ufad nepftihlizi a takové odchylky jsou nepodstatné.

Mezi nepovolené stavby se také fadi stavba podle § 250 odst. 1 pism. c),
kdy tato stavba byla povolena, ale nasledné doslo ke zruseni tohoto povoleni.
Jde o pfipady, kdy dojde ke zruseni pravomocného rozhodnuti o povoleni
zaméruy, a to bud nadfizenym spravnim organem napt. v pfezkumném fizeni
podle § 94 a nasl. zdkona ¢ 500/2004 Sb., spravni ¥ad (déle jen ,SR*“) nebo spravnim
soudem podle § 65 a nasl. zdkona ¢. 15/2002 Sb., soudni fad spravni, v fizeni
o zalobé proti rozhodnuti spravniho organu. Domnivam se, Ze ustanoveni
o zruSeni povoleni v pfipadech vefejné prospésnych staveb a opatfeni
podle § 200 NStZ je pro tento divod odstranéni stavby irelevantni, jelikoz
podle § 200 odst. 2 NStZ je mozné takové povoleni zrusit jen tehdy, pokud nebyla
stavba zapocata. Z logiky véci vSak fizeni o nafizeni odstranéni stavby je mozné
vést pouze u staveb provadénych nebo provedenych, kdyz je tedy stavba
alespon zapocata, uz nelze podle tohoto ustaveni takové povoleni zrusit. Stavba
podle § 250 odst. 1 pism. c) neni nepovolenou stavbou od pocatku, ale stane
se nepovolenou az po PM rozhodnuti, jimz bylo zruseno ptivodni rozhodnuti
o povoleni zaméru.

Dal$im typem jsou docasné stavby uvedené v § 250 odst. 1 pism. e), kterym
uplynula doba trvani, aniz by byla podana zadost o prodlouzeni doby trvani
stavby nejpozdéji do 30 dni od zahajeni fizeni o odstranéni stavby podle
§ 254 odst. 4 NStZ. U docasnych staveb je pojmovym znakem pravé omezena
doba jejich trvani, kdy jejich stavebnik nebo vlastnik stavby bud poda zadost
o prodlouzeni doby trvani, nebo tuto stavbu po uplynuti doby odstrani.
Pokud vlastnik stavby nebo stavebnik stavbu po uplynuti doby neodstrani,
pak se jedna jiz o stavbu nepovolenou?, do té doby se vsak jedna o stavbu
povolenou.

Za nepovolenou stavbu Ize podle mého nazoru také povazovat stavbu podle
§ 250 odst. 1 pism. f) NStZ. Jedna se o stavbu, kterd nebyla dokoncena v dobé
platnosti povoleni. Podle § 198 NStZ doba platnosti povoleni ¢ini 2 roky od pravni
moci, pfipadné nejvyse na dobu 5 let, pokud to odtivodnuji okolnosti pfipadu.
Doba platnosti se automaticky prodluzuje tehdy, kdyz v této dobé je stavba
zahajena, a to na dobu 10 let od pravni moci povoleni nebo jejiho prodlouzeni.
V prubéhu doby platnosti 1ze dobu prodlouzit, a to i opakované, nejdéle vsak
o dalsi 2 roky. Toto ¢asové omezeni ma motivovat stavebnika, aby stavbu
dokonc¢il bez zbytecnych pritahti co nejrychleji, a zaroveri mu ddva moznost dobu
platnosti povoleni prodlouzit v pfipadé, Ze je to potfeba. Divodem, proc i tuto
stavbu povazuji za nepovolenou, je analogie k § 250 odst. 1 pism. b) stavebniho
zakona, ktery mifi na technicky rozpor mezi stavbou a jejim povolenim,

»KRECEK, Stanislav a kol. Odstraiiovini staveb II. Sbornik stanovisek vefejného ochrince priv.
Brno: Kancelar vefejného ochrance prav, 2020, s. 26.
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respektive projektovou dokumentaci. V tomto ustanoveni se také jedna o rozpor
mezi povolenim a stavbou, ale jedna se o rozpor casovy nikoliv technicky.

Shrnutim: Obecné za nepovolenou stavbu povazujeme stavbu, ktera je
provedena nebo provadéna bez povoleni nebo v rozporu s nim, coz odpovida
stavbé podle § 250 odst. 1 pism. b) NStZ. Tuto obecnou definici vSak lze
roz$ifit i na jiné stavby podle tohoto ustanoveni, které spliuji alespon jeden
ze znakd zminénych vySe. Za prvé se jedna o stavbu, jejiz povoleni bylo
zru$eno podle § 250 odst. 1 pism. c) NStZ. Takova stavba neni nepovolena
od pocatku, ale az v dtisledku pravni moc zrusujiciho rozhodnuti, tudiz
se jednd o stavbu bez povoleni. Dale se jednd o docasnou stavbu podle
§ 250 odst. 1 pism. e) a stavbu, jez nebyla dokoncena v dobé platnosti povoleni
podle § 250 odst. 1 pism. f) NStZ, kdy je zde dan rozpor s povolenim nikoliv
z hlediska technického, ale ¢asového.

3. Stavba nevyzadujici povoleni

Povazuji za praktické od sebe oddélit vyse zminéné postupy od jesté jednoho
postupu, jenz je uveden v § 254 odst. 3 NStZ, ktery se tyka staveb nevyzadujicich
zadné povoleni, ale které jsou provedeny nebo provadény v rozporu s pravnimi
predpisy. Je zde totiz nékolik rozdild, které jsou zasadni. Prvnim je ten,
Ze u staveb, které nevyzaduji povoleni, mtize dojit k jejich ,legalizaci” i mimo
ramec fizeni o nafizeni odstranéni stavby, pficemz ostatni postupy mohou byt
uplatnény pouze v souvislosti s fizenim o nafizeni odstranéni stavby. Druhym
rozdilem je, Ze se v ramci tohoto postupu nevydava zadné povoleni, ale staci
pouze, aby povinny predmétnou stavbu uvedl do souladu s pravnimi pfedpisy,
legalizace stavby tak neni vazana na podani zadosti a nasledné spravni fizeni.
]estliie stavba bude uvedena do souladu s pravnimi pfedpisy po zahéjem’ fizeni
o nafizeni odstranéni stavby, je na misté Vydat usneseni o zastaveni fizeni podle
§ 66 odst. 2 SR pro odpadnutl divodu fizeni. Pokud vsak k této naprave stavby
doslo jesté pred zaha]emm fizeni o nafizeni odstranéni stavby, nemtize dojit
k zahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby, jelikoZ se StU logicky nemohl
dozvédét o dtivodech pro zahdjeni fizeni.

Pro ucely tohoto ¢lanku se vsak budeme zabyvat pouze zbylymi tfemi postupy
(dodatecné povoleni, nové povoleni v opakovaném fizeni a prodlouzeni doby
trvani stavby), a to nejen z déivodd, které byly uvedeny vyse, ale pfedevsim
kvali tomu, Ze stavba nevyzadujici povoleni, ktera je provedena nebo provadéna
v rozporu s pravnimi pfedpisy nemtize byt nepovolenou stavbou, jelikoz
nespliuje ani jeden z pfedpokladi nepovolené stavby (rozpor s povolenim
nebo absence samotného povoleni). U legalizac¢nich postuptt nepovolenych
staveb je dilezité, Ze mohou probihat pouze v souvislosti s fizenim o nafizeni
odstranéni stavby. Tyto postupy jsou vdzany na toto fizeni a NStZ nezna zadné
jiné alternativni instituty nasledné legalizace nepovolenych staveb, ale i jinych
staveb, které jsou v rozporu s pravnim fadem, proto k jejich legalizaci mtize
dojit az v ramci fizeni o nafizeni odstranéni stavby (v pfipadé dodatecného
povoleni) nebo v dtsledku zamitnuti zadosti o legalizaci stavby bude zahajeno
fizeni o nafizeni odstranéni stavby (v pfipadech nového povoleni a povoleni
prodlouzeni doby trvani stavby).
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4. Legalizacni postupy

4.1. Ucastnici fizeni

Pro tato navazujici fizeni je samostatné a taxativnim zptisobem vymezen okruh
Ucastniktl fizeni v § 254 odst. 5 NStZ, ten se ale neuplatni u staveb nevyzadujicich
povoleni, jelikoz povinny v tomto pfipadé bud stavbu uvede do souladu
s pravnimi pfedpisy, nebo tak neucini, neprobiha tak zde zadné navazujici
spravni fizeni. UZ samotné vymezeni tcastnikii fizeni v nové pravni tipravé
vyvolava nékolik otazek.

Ucastniky téchto Fizeni jsou totiz povinny?, osoba, jez mé vlastnické nebo jiné
vécné pravo k pozemku, na némz je stavba, ktera ma byt odstranéna, nebo
ke stavbam na ném, a dalsi osoby, které maji vlastnickd nebo jind vécna prava
k sousednim pozemkiéim nebo stavbam, jez mohou byt rozhodnutim pfimo
dotcena.

Osoby, jez maji vlastnické nebo jiné vécné pravo k pozemku, na némz
se nachazi stavba, ktera ma byt odstranéna, nebo stavbam na ném, budou vzdy
ucastniky fizeni, pokud zde takové pravo je. Pro uréeni okruhu ucastniki tak
bude StU pouze zkoumat, zda zde takové pravo je a komu nélezi, ale uz nikoliv
to, jestli by takovym rozhodnutim mohla byt pfimo dotcena.

Dalsim okruhem tcastnikti jsou osoby, jejichz vécna prava k sousednimu
pozemku nebo stavbé mohou byt rozhodnutim o nafizeni odstranéni stavby
pfimo dotcena. Sousednim pozemkem se rozumi nejen mezujici, ale i nemezujici
pozemek.* Podle judikatury Ustavniho soudu je tak nutno stanovit okruh
ucastniktt v zavislosti na okolnostech konkrétniho pfipadu, s prihlédnutim
k povaze zamyslené stavby (v nasem pfipadé povaha legalizované stavby)
a moznych negativnich dopadti.® Dalsi podminkou ticastenstvi téchto osob je,
aby tyto osoby byly rozhodnutim piimo, tedy bezprostiedné, dotéeny na svych
vécnych pravech, piicemz posta¢i pouha moznost takového zésahu. Uéastenstvi
téchto osob je tedy dano nejen v pfipadé potencionalniho pfimého dotceni
zpusobeného odstranénim nebo odstranovanim stavby, ale i jakymkoliv jinym
nasledkem rozhodnuti, typicky rozhodnutim, jimz byla stavba legalizovana
dodatecnym povolenim.

Problémem ve vymezeni okruhu tcastnik@ podle § 254 odst. 5 NStZ
je predevsim to, Ze zcela nelogicky ve vyctu ucastnikt absentuje obec,
na jejimz tzemi se nachazi stavba, ktera je pfedmétem fizeni. Jedna se o zamér
zakonodarce, nebo o legislativni pochybeni? Vzhledem k tomu, Ze fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby je ze zdkona soucasti fizeni o nafizeni odstranéni
stavby, ve kterém obligatorné vystupuje obec jako ticastnik fizeni, tak nelze
redukovat okruh uCastnikt tohoto fizeni.® Navic mtizeme dovodit z § 190 odst. 3

% Osobou povinnou je vlastnik stavby nebo stavebnik a je vZdy obligatornim tcastnikem fizeni.

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. cervence 2014, sp. zn. 9 As 101/2014-98, body 30-33.
Nalez Ustavniho soudu ze dne 22. biezna 2000, sp. zn. PL. US 19/99.

6 KUBIK, Jit{, SLOVACEK, David. Rizeni o nafizeni odstranéni stavby podle nového stavebniho zdkona
[online]. epravo.cz, 8. bfezna 2024. Dostupné z: <https://www.epravo.cz/top/clanky/rizeni-o-narizeni-
odstraneni-stavby-podle-noveho-stavebniho-zakona-117722 html> [citovano 17. fijna 2024].
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ve spojeni s § 262 NStZ, ktery poskytuje moznost obci jako obligatornimu
ucastniku fizeni o nafizeni odstranéni stavby uplatiiovat ndmitky v rozsahu
své samostatné plisobnosti, Ze vynechani obce v fizeni o dodate¢ném povoleni,
jez, jak bylo zminéno vyse, je soucasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby, by
bylo nepfiméfenym zasahem do prava obce na samospravu. Obec tedy bude
ucastnikem i tohoto fizeni, které je soucdsti fizeni o nafizeni odstranéni stavby.”
Pravdépodobné se tak jedna o legislativni pochybeni zdkonodarce, ktery
opomenul obec v okruhu tcastnik(i. Nedavalo by totiz smysl, aby se obec mohla
odvolat do vyroku o nafizeni odstranéni stavby, ale uz ne do vyroku tykajiciho se
legalizace stavby dodatecnym povolenim. Jak ale bude vyfeSena otdzka absence
Ucastenstvi obce v opakovaném fizeni a fizeni o prodlouzeni doby trvani stavby,
ktera nejsou soucasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby?

V ramci opakovaného fizeni, jemuz predchdazi zruseni ptivodniho rozhodnuti
o povoleni zaméru, bude znovu projednana ptivodni Zadost, na jejimz zakladé
bylo vydano zruSené rozhodnuti. Prakticky tak bude znovu probihat fizeni
o povoleni zaméru podle § 182 a néasl. NStZ, protoze v § 258 odst. 2 NStZ
sam zakon odkazuje na obdobné uziti téchto ustanoveni. V fizeni o povoleni
zaméru je vSak obligatorné ticastnikem obec. Pokud tedy obec neni ui¢astnikem
opakovaného fizeni, tak bychom mohli dospét k nelogickému zavéru, Ze obec
v puvodnim fizeni mtize ovliviiovat jeho pribéh, ale v jeho opakovaném
projednani viitbec neni ucastnikem. I v tomto fizeni tak mtizeme dovodit,
ze absence obce jako obligatorniho tcastnika fizeni, by byla nepfiméfenym
zdsahem do prava obce na samospravu s ohledem na § 190 odst. 3 ve spojeni
s § 258 odst. 2 NStZ.

Mtizeme tedy uzaviit, Ze pro vynechani obce v opakovaném fizeni neni zadny
rozumny diivod, proto by i v opakovaném fizeni méla byt ticastnikem obec.
Obdobné by méla byt obec téz ticastnikem fizeni o prodlouzeni doby trvani
stavby. Bylo by proto vhodné, aby pravni tiprava tcastenstvi tykajici se postupti
souvisejicich s fizenim o nafizeni odstranéni stavby byla doplnéna o obec, aby se
piedeslo moznym pochybenim StU, ktery by obec v fizeni opomnél.

4.2. Dodatecné povoleni a fizeni 0 ném

Rizeni o dodateéném povoleni slouZi, stejné jako zbylé dva postupy, stavebniku
nebo vlastniku stavby k tomu, jak zamezit odstranéni stavby, ktera je provedena
nebo provadéna bez povoleni nebo v rozporu s nim, a odstranit tak protipravni
stav, ktery zptlisobil svym jedndnim. Toto fizeni bychom tedy mohli povazovat
za jakési vychozi fizeni legalizace nepovolenych staveb a bude se tykat staveb
podle § 250 odst. 1 pism. b) a f) NStZ. Pfedmétem zbylych dvou postupti je
taktéz legalizace nepovolenych staveb, ale tyka se specifi¢téjsich piipadii, které
odtivodniuji odliSnou procesni tipravu a také hmotnépravni podminky legalizace
staveb.

Rizeni o dodatecném povoleni je fakultativni fazi fizeni o nafizeni odstranéni
stavby, ktera je zahdjena podanim zadosti povinnym. Jedna se tedy o jakési

"MACHA, Ales. Odstratiovani «ernych» staveb podle nového stavebniho zakona. Sprivni privo
[online databaze], 2024, ¢. 4-5. Dostupné z: databaze aspi.cz [citovano 17. fijna 2024].
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hybridni fizeni, ]ehkoz do fizeni, které je zaha]ovano ex offo, j je vnofeno fizeni
o zadosti. StU musi povinného pouéit v oznameni o zahajeni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby o moznosti podat zadost o dodatecné povoleni ve lhiité
30 dnti od zahdjeni fizeni.® Podle staré pravni tpravy se tato lhiita dlouho
povazovala za poradkovou?'® a povinny tak mohl podat zadost nejpozdéji
v ramci odvolaciho fizeni. ') Ke konci t¢innosti StStZ vsak Nejvyssi spravni soud
stanovil povahu této lhtity jako lhiity propadné.'? Nyni vSak lhtita pro podani
zadosti je jasné stanovena jako propadna vzhledem k formulaci § 255 odst. 1
véta druha NStZ, kde je vyslovné stanoveno, Ze zmeskani lhuty ma za nasledek
nemoznost dodateéného povoleni stavby. Uelem nové pravni tipravy je tak
zamezit moznym pritahtim nebo imyslnému obstrukénimu jednani povinného,
které by mélo za nasledek nepfiméfenou délku trvani fizeni. Jestlize povinny
poda zadost pied zahajenim fizeni o nafizeni odstranéni stavby, plati fikce,
Ze byla podana v okamziku zahéjem’ fizeni podle § 255 odst. 1 NStZ, protoze
dodatecné povoleni nelze vydat mimo fizeni o nafizeni odstranéni stavby
Aby bylo zachovano pravo povinného na legalizaci stavby, StU nesmi vydat
rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby ve lhiité pro podani zadosti.

Z&dost musi { splnovat obecné nalezitosti zadosti podle § 45 odst. 1 ve spo]eru
s § 37 odst. 2 SR a néleZitosti zadosti podle § 184 odst. 1 a 2 NStZ. K zadosti musi
proto, mimo jiné, byt pfilozena dokumentace pro dodatec¢né povoleni stavby
podle § 184 odst. 2 pism. a) ve spojeni s § 158 odst. 1 NStZ, jejiz obsah je blize
upraven v ptiloze ¢. 1 vyhlasky 131/2024 Sb. Pokud zadost bude trpét vadami,
StU vyzve povinného k jejich odstranéni, a to nejpozdéji do 10 dni od zahéjeni
fizeni o dodatecném povoleni a fizeni usnesenim, proti kterému neni pfipustné
odvolani, pferusi podle § 255 odst. 3 ve spojeni s § 185 NStZ.

Existuji dva mozné vysledky fizeni o dodate¢ném povoleni. Pokud nebudou
splnény podminky pro dodate¢né povoleni podle § 193 a § 256 NStZ, StU
zamitne zadost o dodatecné povoleni a vyda meritorni rozhodnuti o nafrizeni
odstranéni stavby podle § 257 NStZ. Z judikatury ke staré pravni upravé
vyplyvalo, Ze StU nemftize nafidit odstranéni stavby dfive, neZz se vyporada
s podanou zadosti, ¥ tyto zavéry jsou zajisté prenositelné i do fizeni podle
nové pravni upravy. Existuje vSak jedna vyjimka z pravidla, Ze po zamitnuti
zadosti na’sleduje nafizeni odstranéni stavby, kterd dopada na ptipady, kdy
bude v ramci fizeni zjiSténo, Ze se jedna o stavbu od pocatku povolenou nebo
o stavbu, ]ez povolem viibec nepotrebu]e V takovém piipadé StU zadost zamitne,
jelikoz neni mozné dodatecné povolit jiz povolenou stavbu, vyda sice meritorni
rozhodnuti, ale misto vyroku o nafizeni odstranéni stavby zde bude vyrok,
Ze se odstranéni stavby nenafizuje. Dle mého nazoru nejsou totiz v tomto pfipadé

% § 255 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisti.

9 KUBIK, Jif{. Naizeni odstranéni stavby podle nového stavebniho zdkona [online]. epravo.cz, 6. fijna 2021.
Dostupné z: <https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-odstraneni-stavby-podle-noveho-stavebniho-
zakona-113643.html> [citovano 19. fijna 2024].

1) KRECEK, Stanislav a kol. Odstratiovini staveb II. Shornik stanovisek vefejného ochrince priv.

Brno: Kancelar vefejného ochrance prav, 2020, s. 51.

D Tamtéz.

12 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. ledna 2023, sp. zn. 3 As 260/2020, bod 27.

9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. ledna 2010, sp. zn. 1 Ans 9/2009.
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splnény piedpoklady pro zastaveni Fizeni zah4jené ex offo podle § 66 odst. 2 SR,
konkrétné zastaveni fizeni pro odpadnuti divodu, jelikoz v pfipadé, kdy je
zjisténo, ze stavba ma povoleni, pfipadné povoleni viibec nevyzaduje, zde totiz
zadny dtvod viibec nebyl, tedy nemohl ani odpadnout. Pokud dojde k zamitnuti
zadosti, nelze jiz podat novou zadost o dodatecné povoleni.

Druhou moZnosti je vydani dodate¢ného povoleni StU, pokud jsou splnény
podminky, toto povoleni musi splﬁovat nalezitosti rozhodnuti o povoleni
zdméru podle § 256 odst. 3 ve spo]em s § 197 NStZ. Musime vSak rozliSovat,
zda StU dodateéné povoluje stavbu j ]1z dokoncenou nebo rozestavénou. V ramci
dodateéného povoleni u stavby jiz dokonéené mtize StU vydat kolaudaéni
rozhodnuti'¥, ale jen na zakladé zadosti podané povinnym za soucasného splnéni
podminek § 232 a § 233 NStZ. V ptipadé stavby rozestavéné StU uréi v povoleni
podminky pro jeji dokonceni. ' Vydanim dodate¢ného povoleni fizeni kondi.

Podminky pro vydani dodate¢ného povoleni se béhem legislativniho procesu
znacné zmeénily. V plivodni formé schvaleného NStZ se fadila mezi podminky
také dobra vira povinného, ktera méla byt posuzovana objektivné a povinného
tizilo prokazani této skutecnosti.'® Tato podminka byla pfilis pfisnd a zavadéla
témér nulovou toleranci. Vzhledem k tomu, zZe podle staré prévm’ upravy
se dodatecné povolovalo az 10 % vsech staveb,'” coz svéd¢i o zna¢ném mnozstvi
nepovolenych staveb na tzemi CR, byla by tato pravni tprava jen tézko
udrzitelna a StU by tak byl zahlcen.

Podle stavajicich podminek pro dodatecné povoleni, tak jak byly urceny
vécnou novelou NStZ zakonem ¢. 152/2023 Sb., musi povinny prokazat
(dochazi zde k preneseni diikazniho bfemene ze StU na povinného, jelikoz
podle § 193 tyto podminky posuzuje StU z moci tifedni), Ze stavba je v souladu s:

a) vizemné planovaci dokumentaci, vizemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného
tizemi,

b) cili a tikoly vizemniho planovini, zejména s charakterem tizemi a s poZadavky
na ochranu kulturné historickych, architektonickych a urbanistickych hodnot
v tizemi, nemd-li obec vyddin tizemni pldn,

¢) pozadavky tohoto zdkona a jeho providécich pravnich predpisii,
d) pozadavky jinych pravnich predpisii chranicich dotéené verejné zdjmy,
e) pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu,

f) ochranou prav a pravem chranénych zdajmii ticastnikii ¥izeni, které hodnoti
a pomeéruje ve vzdjemnych souvislostech. ™

4 § 256 odst. 4 zakona ¢. 283/2021 Sb. stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich piedpisii.
19§ 256 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb. stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich piedpisii.
19 Ditvodova zprava k zdkonu ¢. 283/2021 Sb., ¢ast Sesta, s. 353

1) KUBIK, Jit{, SLOVACEK, David. Rizeni o nafizeni odstranéni stavby podle nového stavebniho zikona
[online]. epravo.cz, 8. bfezna 2024. Dostupné z: <https://www.epravo.cz/top/clanky/rizeni-o-narizeni-
odstraneni-stavby-podle-noveho-stavebniho-zakona-117722 html> [citovano 20. fijna 2024].

18 § 193 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisti.
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K tomu musi stavba spliiovat podminky podle § 256 odst. 1, které zni:

a) stavba nevyzZaduje rozhodnuti o povoleni vyjimky ze zdkazii podle jiného pravniho
predpisu,

b) stavba nevyzaduje povoleni vyjimky z pozadavkii na vystavbu a

c) povinny uhradil ve stanovené lhiité pokutu za piestupek podle tohoto zdkona
spocivajici v tom, Ze provedl stavbu bez povoleni nebo v rozporu s nim, byla-li
ulozena.

Pokud stavba splfiuje vSechny podminky, kromé podminky podle
§ 256 odst. 1 pism. b), tak povinny i pfesto mtize docilit ziskani dodatecného
povoleni, pokud stavebnik dolozi StU souhlas vSech ticastnikti fizeni, jejichz
vécna prava k sousednim pozemkiim nebo stavbdm mohou byt povolenim
vyjimky pfimo dotena podle § 256 odst. 2 NStZ. Pokud stavebnik neni
vlastnikem pozemku, vlastnikem stavby, jez neni soucasti pozemku, nebo mu
nesveédci pravo stavby nebo sluzebnosti, musi stavebnik navic dolozit souhlas
vlastnika, ktery je zapsan v katastru nemovitosti podle § 187 odst. 2 NStZ.

Podminku zaplaceni pokuty v fizeni o pfestupku, pokud byla uloZzena,
podle § 301 odst. 1 pism. a) nebo b) NStZ mtizeme chapat dvéma zpusoby.
Miizeme ji chapat tak, Ze aby StU mohl vydat dodate¢né povoleni, musi byt
zahajeno a skonceno fizeni o prestupku, ve kterém bylo prokazano, ze se jedna
o stavbu bez pfislusného povoleni nebo v rozporu s nim, a pokud byla ulozena
pokuta, tak musi byt uhrazena. Druhou moznosti je, Ze fizeni o dodatecném
povoleni neni vazano na fizeni o pfestupku, tedy tuto podminku je nutné uplatnit
pouze tehdy, pokud fizeni o pfestupku skoncilo rozhodnutim o pfestupku
a ulozenim penézitého trestu do doby vydani dodate¢ného povoleni StU. '
Priklanim se ke druhé moznosti, jelikoz v pfipadé, kdy povinny ziska dodatecné
povoleni pro svou stavbu a teprve posléze dojde k rozhodnuti o pfestupku,
kterym ulozi povinnému pokutu, stat ma stale moznost v ramci vykonu
rozhodnuti zajistit splnéni povinnosti. Stavebnik tak mtize docilit rychlejsi
napravy protipravniho stavu, kdy nemusi ¢ekat na vysledek fizeni o prestupku.

Jestlize povinny zaplati pokutu za prestupek nebo zajisti souhlas vsech
ucastnikd fizeni, jejichz vécna prava k sousednim pozemkidm nebo stavbam
by mohla byt dotéena vyjimkou z pozadavk( na umisténi stavby, tak se nejedna
o nepfekonatelné prekazky stanovené NStZ. To vsSak neplati u podminky
podle § 256 odst. 1 pism. a). Jestli totiz stavba vyzaduje rozhodnuti o povoleni
vyjimky ze zdkazl (napf. vyjimky ze zakazt ve zvlasté chranénych tizemich
podle § 43 zakona ¢. 114/1992 Sb., zakon o ochrané pfirody a krajiny), neni mozné
stavbu dodate¢né povolit. Z toho vyplyva sankéni charakter této podminky,
protoze stavebnik ma moznost si vyjimku ze zakazua zajistit v souvislosti
s klasickym stavebnim fizenim. Pokud vsak stavba vyzadujici takovou vyjimku
je provadéna nebo provedena bez povoleni nebo v rozporu s nim, stavebniku
nezbyva zadna moznost, jak dodate¢né povolit stavbu, a bude nafizeno jeji
odstranéni.

1 MACHA, Ale$. Odstratiovan{ «Zernych» staveb podle nového stavebniho zakona. Sprdvni privo
[online databaze], 2024, ¢. 4-5. Dostupné z: databaze aspi.cz [citovano 21. fijna 2024].
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4.3. Opakované fizeni a nové povoleni

Ucelem tpravy opakovaného fizeni a v ném vydaného nového povoleni
je zajistit moznost legalizace stavby, ktera sice byla provadéna nebo provedena
v souladu s povolenim, tedy v dobé realizace se jednalo o povolenou stavbu,
ale v dusledku nabyti pravni moci rozhodnuti nadfizeného spravniho organu
nebo spravniho soudu, kterym bylo zruseno rozhodnuti o povoleni zaméru,
se stavba stava nepovolenou. Jedna se o specifi¢téjsi ptipad legalizace nepovolené
stavby a bude se tykat pouze staveb podle § 250 odst. 1 pism. c) NStZ,
jelikoz stavebnik danou stavbu ptivodné realizoval v souladu se zakonem.
Toto odtivodniuje rozdilny procesni postup a hmotnépravni podminky pro vydani
nového povoleni.

Opakované stavebni fizeni musi probéhnout vzdy, kdyZz dojde ke zruSeni
puvodniho povoleni, na rozdil od ostatnich postupti k legalizaci staveb, které
probihaji na zékladé nové podané zadosti. StU pro]edna puvodni zadost
stavebnika, na jejimz zékladé bylo vydano pozdéji zrusené rozhodnuti o povoleni
zameéru podle § 258 odst. 1 NStZ, pokud podklady k zrusenému rozhodnuti
nejsou dostate¢né pro nové povoleni stavby, tak StU mutize pozadovat jejich
doplnéni pouze v rozsahu nutném pro opakované projednani zaméru.

Otazkou u opakovaného fizeni je, zda toto fizeni je soucasti fizeni o nafizeni
odstranéni stavby, nebo se jedna o dvé samostatna fizeni? Pfiklanim se k nazoru,
Ze se jedna o dvé samostatna fizeni, vzhledem k absenci vyslovného ustanoveni
o tom, Ze opakované fizeni je soucasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby jako
je tomu u dodatecného povoleni v § 255 odst. 4 NStZ. S timto nazorem vsak
souvisi otazka ohledné procesniho postupu StU. Médme v zasadé t¥i moZnosti
a bude zaleZet na praxi, jaky postup zvoli, jelikoz NStZ na to nedava jasnou
odpovéd. Prvni moZznosti je, Ze budou zahdjena obé fizeni soucasné v den
nasledujici po pravni moci zrusujictho rozhodnuti s ohledem na ustanoveni
258 odst. 3, které od tohoto okamziku stanovuje lhitu pro vydani nového
povoleni. StU v ramci fizeni o nafizeni odstranéni stavby vy¢ka?® rozhodnuti
% opakovanem fizeni, a v zavislosti na tom, ]aky bude vysledek opakovaného
fizeni, StU bud vydé usneseni o zastaveni fizeni, nebo vyd4 rozhodnuti
o nafizeni odstranéni stavby.

Druhou moznosti je spojeni obou Fizeni podle § 140 SR, jehoz vysledkem
bude vydani spolecného rozhodnuti. Toto rozhodnuti bude mit dva vyroky
a tyto vyroky se budou odv1]et od vysledku fizeni. StU jednim vyrokem zamitne
ptvodni zadost o povoleni zdméru a druhym nafidi odstranéni stavby nebo vyda
nové povoleni na zakladé plivodni zadosti a fizeni o nafizeni odstranéni stavby
zastavi. Vyhoda této varianty, ke které se pfiklanim, spociva v tom, Ze nebudou
vedena dvé fizeni soucasné, jejichz pfedmét fizeni spolu do zna¢né miry souvisi
a cely proces bude probihat plynuleji.

Pomoci vykladu ustanoveni § 258 odst. 4 vSak mtizeme dospét ke tieti varianté.

Po pravni moci zrusujiciho rozhodnuti bude prvné zahajeno opakované fizeni,
ve kterém bude znovu projednana ptivodni zadost. Pokud bude vydano nové

) Jedna se o fizeni z moci tifedni a nejsou zde dany podminky pro pferuseni fizeni.
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povoleni, fizeni o nafizeni odstranéni stavby nebude vtibec zahdjeno. V opacném
piipadé StU zahéji fizen o nafizeni odstranéni stavby.

Jestlize bude vydano nové povoleni, tak musi spliovat nalezitosti povoleni
podle § 197 NStZ. Zakon zde opét rozlisuje, zda se jedna o stavbu rozestavénou,
nebo dokoncenou. Pokud se jedna o stavbu rozestavénou, StU uréi podminky
pro jeji dokonéent. Jestlize stavba bude jiz dokonéena, StU mutiZe vydat na zadost
stavebnika kolauda¢ni rozhodnuti za splnéni podminek § 232 a § 233 NStZ.

Podminky pro vydani nového povoleni v opakovaném fizeni jsou dvojiho
razu. Prvni moznosti je prokazani podminek podle § 193 NStZ, pficemz tyto
podminky musi prokazat povinny (dochazi zde k preneseni ditkazniho bfemene
obdobné jako u dodatecného povoleni). Pokud vsak tyto podminky nejsou
splnény, miize povinny docilit nového povoleni tehdy, kdyz prokaze, Ze jednal
v dobré vife?) a zaroven by nafizenim odstranéni stavby vznikla tfetim osobam
nebo vefejnému zajmu tjma, kterd by byla ve zjevném nepoméru k jmé vzniklé
nenafizenim odstranéni stavby. Otazkou zlistava, kdy mtize byt uplatnéna tato
alternativa. Mohlo by se jednat o pfipady, kdy by odstranénim stavby mohla
vzniknout takova skoda na zivotnim prostredi, Ze by bylo lepsi ponechat
nepovolenou stavbu. V zdkoné se vSak neresi dalsi osud takové nepovolené
stavby. Nedomnivam se, Ze se jedna o vhodné feseni zakonodarce, jelikoz by nam
zlistala stavba bez povoleni a zaroven by neslo vydat kolaudacni rozhodnuti.

4.4. Prodlouzeni doby trvani stavby a fizeni o ném

Rizeni o povoleni doby trvani stavby je poslednim z postupt, kterymi povinny
miuize docilit legalizace nepovolené stavby. Tato pravni tprava dopada pouze
na stavby docasné podle § 250 odst. 1 pism. e) NStZ. Podle zdkona mftize byt
podana zadost jesté za stanovené doby trvani stavby, pripadné ve lhtité 30 dni
od zahdjeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby, to vSak neni uplné spravné,
jelikoz ve NStZ jiz existuje jedno fizeni zaméfené na zménu uzivani stavby, a tedy
i zménu dobu trvani docasné stavby jesté za stanovené doby platnosti stavby.
Bylo by tedy nelogické aby zde byly dva druhy fizeni s totoznym pfedmétem
fizeni, proto se tprava podle § 260 NStZ uplatni pouze tehdy, kdyz uplynula
stanovena doba trvani stavby Rizeni tak nebude probihat obhgatorne jako
v pfipadé opakovaného fizeni, jelikoz je zavislé na podani zadosti povinnym.

Zadost o prodlouzeni doby trvani musi mit naleZitosti podle SR a podle
§ 184 odst. 1 a 2 NStZ, stejné jako zadost o dodatecné povoleni.

Domnivam se, Ze fizeni o prodlouzeni doby trvani stavby nebude soucasti
fizeni o nafizeni odstranéni stavby s ohledem na absenci ustanoveni, které
by jasné fikalo, Zze fizeni o prodlouzeni je soucasti fizeni o nafizeni odstranéni
stavby jako u dodate¢ného povoleni. Plati zde vSak stejnd otdzka ohledné
procesniho postupu StU stejné jako v p¥ipadé opakovaného fizeni, ale oproti
opakovanému fizeni jsou zde pouze dvé moznosti. Prvni moznosti je zahajeni

2) Domnivam se, ze dobra vira bude posuzovana objektivné, tak jak to bylo zamysleno u dodatecného
povoleni v pivodnim znéni NStZ pred vécnou novelou zakona ¢. 152/2023 Sb., dle dtivodové zpravy
k zakonu ¢. 283/2021 Sb., ¢ast Sesta, s. 353.
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fizeni o nafizeni odstranéni stavby, ale v pfipadé podani zadosti o prodlouzeni
doby trvani stavby v 30denni lhiité dojde k pferuseni fizeni o nafizeni odstranéni
stavby (zde je rozdil oproti opakovanému fizeni, jelikoz v opakovaném fizeni
nejsou splnény pfedpoklady pro pferuseni fizeni, StU tak Fizeni nepierusi
a vy¢ka rozhodnuti v opakovaném fizeni) podle § 64 odst. 1 pism. c) ¢&. 2. SR.
Pokud bude vydéno povoleni o prodlouZeni doby trvani stavby, StU usnesenim
zastavi fizeni o nafizeni odstranéni stavby. V opa¢ném piipadé pfi zamitnuti
zadosti bude StU pokradovat v pferuseném fizeni po pravni moci rozhodnuti
o zamitnuti zZadosti, pficemz musi nafidit odstranéni stavby, jak vyplyva
z § 260 odst. 5 NStZ . Druhou moznosti je spojeni obou fizeni do spolecného
fizeni, ve kterém bude vydano spole¢né rozhodnuti podle § 140 SR obdobné jako
u opakovaného fizeni. Osobné se priklanim ke spolecnému fizeni, ale v zasadé
jsou mozné oba postupy a bude zaleZet na praxi StU.

V pripadé prodlouzeni doby trvani stavby zde chybi vyslovna tprava pouceni
povinného o moznosti podat zadost o prodlouzeni doby trvani stavby do 30 dni
od zahdjeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby jako je tomu u dodatecného
povoleni podle § 255 odst. 1 NStZ, ale tato tprava, dle mého nézoru, bude
uplatnéna i zde, neni zde totiz Zadny rozumny diivod pro nepouceni povinného.

Pro vydani povoleni musi byt splnény podminky podle § 193 NStZ, pficemz je
musi prokazat povinny. Opét tak dochdzi k preneseni diikazniho bfemene ze StU
na povinného.

Nova pravni tprava neumoznuje v ramci fizeni o prodlouzeni doby trvani
stavby zménit docasnou stavbu na stavbu trvalou, tak jak to bylo mozné ve StStZ
podle § 129 odst. 6. To neznamend, Ze by stavebnik nemohl docilit zmény docasné
stavby na trvalou, jen to neni mozné v ramci fizeni o prodlouzeni doby trvani
stavby. Ke zméné stavby z docasné na trvalou tak musi dojit jesté za stanovené
doby trvani stavby podle § 6 odst. 2 pism. e) ve spojeni s § 239 a nasl. NStZ.

Obdobné muize byt stanovena doba stavby zménéna (konkrétné prodlouzena).
Otazkou je, zda postaci podat zadost ve stanovené dobé trvani stavby nebo v této
dobé musi dojit ke zméné uzivani stavby. Pfiklanim se k moznosti, Ze postaci
podat zadost ve stanovené dobé trvani stavby, jelikoz zakon nestanovuje
zadnou minimalni lhdtu pro podéani zadosti pred uplynutim stanovené doby
trvani stavby, a nedomnivam se, Ze je pfiméfené po povinném pozadovat,
aby bezchybné odhadl délku spravniho fizeni, které v urcitych pfipadech mtize
byt nepfiméfené dlouhé. Jak se ovsem vypofadat s zadosti, ktera byla podana
po stanovené dobé€ trvani stavby, ale pfed zahajenim fizeni o nafizeni odstranéni
stavby, jelikoz zadost podana v tomto mezidobi podle zakona nedopada
ani na fizeni o prodlouzeni doby trvani stavby podle § 260, ale ani na fizeni
0 zméné uZivani stavby podle § 239 a nésl.? Zadost by se v tomto p¥ipadé mohla
povazovat za podnét k zahdjeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby, zaroven bych
zde aplikoval ustanoveni § 255 odst. 1 véta tieti NStZ, které stanovi, ze u zadosti

2 Vyjimkou z tohoto pravidla, by mohlo byt zjisténi v ramci fizeni o nafizeni odstranéni stavby, Ze se
nejednd o stavbu docasnou.
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podané pfed zahdjenim fizeni o nafizeni odstranéni stavby plati, Ze byla podana
v okamziku zahdjeni fizeni.

5. Zavérem

Jednim z cilti nového stavebniho zakona bylo mimo jiné reagovat
na problematické casti fizeni o nafizeni odstranéni stavby, a s tim souvisejici
legalizacni postupy. Zakonodarce ptivodné pocital s mnohem prisné€jsimi
podminkami pro naslednou legalizaci staveb, které prakticky znemoznovaly
naslednou legalizaci, pfinejmensim co se ty¢e dodate¢ného povoleni. Takto
stanovené podminky by byly, s ohledem dlouhodobou stavebni nekazen
stavebniktl na nasSem tzemi, tézko udrzitelné. Proto zdkonodarce nakonec
od tohoto radikalniho zaméru ustoupil.

Dtlezitou zménou v nové pravni tpravé je dozajisté to, Ze fizeni o dodatecné
povoleni je soucasti fizeni o nafizeni odstranéni stavby. Nebudou tak jiz vedena
dvé samostatna fizeni, které spolu do znacné miry souvisi. Otazkou vSak ztistava,
proc se zakonodarce nerozhodl pro obdobny postup v pfipadé opakovaného
fizeni a fizeni o prodlouzeni doby trvani stavby.

Zasadni je taktéz stanoveni propadnych lhiit pro podani zadosti pro legalizaci
nepovolenych staveb, jez ma za cil zamezit pratahtim v fizeni, kdy za staré pravni
upravy bylo mozné podat zadost i v rdmci odvolaciho fizeni.

BohuZel ani novy stavebni zdkon se vSak neobesel bez urcitych problematickych
aspektti, jedna se zejména o ne tplné stastné vymezeni okruhu tcastnikl v rdmci
legalizac¢nich postupti, kdy zde nepochopitelné chybi obec jako obligatorni
ucastnik fizeni. To by samo o sobé nebylo problematické, kdyby obec nefigurovala
jako ucastnik fizeni o povoleni zdméru a fizeni o nafizeni odstranéni stavby,
z ¢ehoz plyne jasny amysl zdkonodarce zajistit participaci obce na téchto
fizenich. Navic fizeni o nafizeni odstranéni stavby a legaliza¢ni postupy
spolu do zna¢né miry souvisi. Tento ale i dalsi problémy, pfipadné nejasné
otazky (napfiklad tykajici se procesniho postupu stavebnich urada v pripadé
opakovaného fizeni a fizeni o povoleni prodlouzeni doby trvani stavby) lze vSak
prekonat vykladem.

Shrnuti:

Clanek se zabyva obsirné legalizaénimi postupy nepovolenych staveb a snazi
se pfiblizit problematické ¢i nejasné aspekty nové pravni dpravy a zaroven
nastinit moznd feseni. Pozornost je pfedevsim vénovana problematickému
vymezeni tcastenstvi téchto fizeni. Dadle pfibliZuje hmotnépravni i procesni
podminky, které musi byt splnény, aby stavba mohla byt legalizovana. Clanek
se také vénuje tomu, jak ma stavebni tfad procesné postupovat v ramci
legalizac¢nich fizeni.

Klicova slova: stavebni zakon, nepovolena stavba, legaliza¢ni postupy, fizeni
o dodatecném povoleni, opakované fizeni, fizeni o prodlouzeni doby trvani
stavby.
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Legalization of unauthorized constructions — summary:

The article deals extensively with the legalisation procedures of unauthorised
buildings and tries to approach problematic or unclear aspects of the new
legislation and at the same time outline possible solutions. Attention is paid in
particular to the problematic definition of participation in these proceedings.
It also presents the substantive and procedural conditions that must be met in
order for a building to be legalised. The article also focuses on how the building
authority should proceed procedurally in regularisation proceedings.

Keywords: building act, unauthorised building, legalisation procedures,
proceedings for additional permit, repeated proceedings, proceedings for
extension of the construction period
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