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Seznam pouzitych zkratek

Al
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Autorizovany inspektor

Cesky statisticky tad

Ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zékladnich
prav a svobod, ve znéni pozdéjSich predpist

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Nejvyssi soud

Nejvyssi spravni soud

Zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik,

ve znéni zékona €. 428/2011 Sb.

Zakon €. 500/2004 Sb., spravni tad.

Zékon €. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu,
ve znéni zékona €. 362/2003 Sb.

Zakon €. 186/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Ustavni soud

Veftejny ochrance prav

Chranéné uzemi, ochranné pasmo, nezastavitelny pozemek,

nezastaveéné uzemi



Uvod

Jak nazev napovidd, budu se ve své praci zaobirat jednim z velkych fenomént ceského
stavebnictvi. Tim jsou nepovolené stavby, lidové nazyvané Cerné. Prestoze se pojem ,,Cerna
stavba‘“ neobjevuje v zddném zakon¢, kazdy o ném ma viceméné¢ ucelenou piedstavu. Pojem
pouziva i samotny zakonodarce v diivodovych zpravach a nevyhyba se ani judikature.

JiZ jen zlidovéni, jakasi familidrnost pojmu naznacuje, ze se jedna o vskutku oblibeny a
v naSich krajinach Casty neSvar. Predstavy lidi o Cerné stavbé se vSak staceji nejCastéji
k bohatym podnikatelim ¢i tzv. kmotrim a jejich vildm, stojicich mnohdy v chranénych
oblastech. Velkoryse pojaté stavby jsou lakadlem a vd&énym tématem pro média. Cerni
stavitelé jsou vSak mnohem rtiznorod¢jsi skupinkou.

Tyto stavby totiz nemusi nutn¢ zabirat stovky metri CtvereCnich, miize se jednat i
o mnohem mensi stavby. Castym piipadem jsou drobné rekreadni objekty podél vodnich
nadrzi, u kterych se majitelé s povolovanim ani neobtézuji. Jen v Pavlové a Dolnich
Véstonicich u Novomlynské nadrze fesili Gifednici za rok 2013 na 120 ¢ernych staveb.' O jak
vysoké ¢islo se jednd, je mozné zjistit z velikosti samotnych obci a jejich uzemi.

Do stfetu se zdkonem se mize dostat v podstaté kdokoliv, i chalupaf se svym novym
altdnkem ¢i pfistieSkem pro karavan. Stavebni zdkon ale neupravuje povolovaci procesy jen
z Cisté zadkonodarcovi zloviile, aby dusil vystavbu a kladl stavebnikiim pod nohy piekazky.
Nova vystavba ma byt promyslend, komplexnéji pojata a ne nahodild, provadéna kdekoliv bez
ohledu na stav pidy, okolnich podminek apod.

Cerné stavby mohou byt nepfijatelnou ekologickou zatézi, ni¢it krajinny raz &i nevkusné
hyzdit charakter okolni zastavby. Hlavné ale nemusi spliovat technické parametry jak
pro samotnou konstrukci, tak pro umisténi stavby, naruSovat stav okoli a tim napf. ndsobné
zvysit dusledky zivelnych pohrom.

I pouha nevhodné umisténa chata se mtize v zaplavové oblasti projevit jako dobry
dodrzeni zdkonnych postupti nemusela dostat. Cerné stavby jsou tedy nejen rozsifenym a
nezadoucim fenoménem, ale mohou byt pro své okoli i nebezpecné.

Kromé vyse uvedeného je divodem pro volbu této problematiky i1 Casta vefejna kritika
postoje stavebnich Gfadi vici témto stavbam ¢i nedostatecnd pravni Gprava, kterd by problém

feSila. Mym cilem je poskytnuti ucelen¢jSiho pohledu na véc, prozkoumani soucasnych

' Novomlynské nadrze jsou v oblezeni cernych staveb [online]. ceskatelevize.cz, 3. fijna 2014 [cit. 10. unora
2015]. Dostupné na < http://www.ceskatelevize.cz/ct24/regiony/288107-novomlynske-nadrze-jsou-v-oblezeni-
cernych-staveb/>.



zakonnych moznosti a ptipadné navrhnuti opatfeni de lege ferenda, které by pomohly v boji
proti cernym stavbam.

Budu predné vychazet z pravni Upravy soucasného stavebniho zdkona a néavaznych
predpist. Kde to bude vhodné, budu se vénovat i historickym znénim zékonii a jejich
novelam. Pro hlubsi analyzu problému a aplikaci pravnich norem v praxi vyuziji judikaturu
predeviim Nejvyssiho spravniho soudu a Ustavniho soudu, piipadné nékteré judikaty ze
soudi krajskych.

Kontakt s praktickymi problémy se budu snazit drzet i pomoci medializovanych kauz a
Cetnych stanovisek Vefejného ochrance prav, ktery se Cernym stavbam také intenzivné
vénuje. Pro vyklad spornéjSich pojmti a lepSi pochopeni problematiky vyuziji komentara
ke stavebnimu zakonu, pro zjiSténi Umysli zidkonoddrce pak pouziji divodové zpravy
k zdkonim a jejich novelam, obzvlasté pak divodovou zpravu k soucasnému stavebnimu
zakonu a jeho velké novele z roku 2012.

Ke zjistovani stanovisek odbornikli z praxe vyuziji jejich odbornych clankt
v periodikach a kone¢né pro dokresleni problematiky a k vykladu nékterych pojml vyuziji i
nékteré odborné literatury, kterd se vSak Cernym stavbam vénuje bohuzel pomalu. Bude-li to
mozné, navrhnu hned po popsani patficného institutu opatieni k nadpravé stavu nebo zlepSeni
situace.

Samotna prace bude délena do ctyt vétSich kapitol, které budou dale rozélenény podle
potieby a rozsahu latky. V prvni kapitole bych rad vysvétlil zejména pojem stavba a jeji
pojeti, vénovat se budu také vykladu pojmii nepovolené a neopravnéné stavby a na zaklade
toho budu presné definovat pojem Cernd stavba tak, abych s nim mohl pozdéji operovat.
Nakonec se pokusim zjistit, jaké ditvody mohou stat za fenoménem Cerného stavitelstvi a proc
se stavebnici k realizaci téchto staveb uchyluji. Zvlaste, nemtlze-li za to soucasnd uprava
povolovacich procest a naroky, které na stavebniky klade.

Druha kapitola bude vénovana krokiim, které mohou byt uc¢inény proti cernym stavbam.
Zacnu problematikou odhalovani téchto staveb, protoZe pokud nema ufad o realizaci ¢erné
stavby tuSeni, nemlize nijak zakrocit. Nasledn¢ se budu zabyvat otdzkou, jak zabranit
fizeni o odstranéni Cerné stavby a jeho tuskali. Pokusim se najit problémy znemoziujici
ufadim aktivné zasahovat proti ¢ernym stavbam. Vénovat se budu i nucenému vykonu
rozhodnuti a finan¢ni strance véci.

V treti kapitole budu naopak zkoumat postupy, které mohou stavbu zachranit pred

demolici a dodate¢né ji zlegalizovat. Pokusim se najit odpovéd’, pro¢ stavebnici riskuji



odstranéni stavby a spoléhaji se na dodatecné povoleni. Vénovat se také budu podobnym
legaliza¢nim postuplim u nékterych zvlastnich ptipadd.

Posledni kapitola se bude tykat sankci za realizaci cernych staveb a jejich vyuziti v praxi.
Postupné uvedu rtizné spravni delikty tykajici se této problematiky a rozd€lim je do skupin
podle odpovédné osoby. Pokusim se také upozornit na mozné problémy v piistupu urada
k sankcionovani a pfinést napravné feseni.

Prace bude opatiena zavérem, ve kterém probiranou problematiku shrnu a pokusim se
odpovédét na vyvstalé otazky. Veskeré pouzité predpisy jsou ve stavu k bieznu 2015,

nevyplyva-li z textu néco jiného.



1 Zakladni vymezeni

Problematika ¢ernych staveb je vcelku obsahléd a zasahuje nejen do prava veiejného, ale
vyznamnou meérou i do prava soukromého. Piestoze bych se rad vénoval piedevsim
vefejnopravni problematice, nelze soukromopravni aspekty pominout. Abychom mohli tyto

upravy pracovné oddg¢lit, je tieba nejdiive definovat pojem stavba, resp. Cerna stavba.

1.1 VeFejnopravni pojeti stavby

Ve starém stavebnim zakoné¢ (dale jen SStZ) do novely zroku 1998 se pojem stavba
nevyskytoval. Upravovala jej vsak vyhlaska®, dle které se za stavbu povazovaly veskeré
stavby bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, Gcel a dobu trvani. Krom toho
obsahovala demonstrativni vycet riznych typi staveb a moznych tcelti, k nimz mély slouzit.
Po novele’ se pak definice z vyhlasky promitla do zékona v prakticky nezménéné podobg, jen
byla okleSténa o vycet staveb a uceld. Projevila se tak snaha, aby byly dilezit¢ definice a
vymezeni uvedeny p¥imo v zékon&. Obdobné& pak bylo postupovéano i u nové pravni upravy.”*

Soucasny stavebni zédkon (StZ) poskytuje definici stavby jiz v tvodnim § 2 odst. 3. Dle
n¢ho jsou stavbou ,,veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologit,
bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidaly a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnad stavba je stavba, u které stavebni urad
predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.
Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.* Ptejima tedy definici ze SStZ,
resp. z vyhlasky a navic se dopliluje a upiesiiuje tak, aby bylo vymezeni stavby co nejSirsi,
tedy aby dopadlo na co nejvétsi pocet ptipadli. Pojmem stavba se také rozumi podle okolnosti
1jeji Cast nebo zména jiz dokoncené stavby (tim muize byt bud’ nastavba, pfistavba ¢i stavebni
uprava zachovévajici pudorysné i1 vyskové rysy stavby). Jedna se tedy o kombinaci
dynamického (stavba jako Cinnost — stavéni, budovani) a statického vymezeni (stavba jako
vysledek &innosti — hmatatelna v&c, resp. soucast véci).” Jestli se jedna o stavbu dle StZ
posuzuje stavebni ufad.

Velkd novela StZ zroku 2012 pfinesla i malé doplnéni definice. Za stavbu se nyni

jednoznacéné povazuje i vyrobek plnici funkci stavby. Touto tpravou doslo ke zjednodusSeni a

v

% Vyhlaska &. 85/1976 Sb., o podrobn&jsi upravé tizemniho fizeni a stavebnim fadu.

3 Zakon ¢&. 83/1998 Sb., kterym se méni a doplituje zakon &. 50/1976 Sb.

* Diivodova zprava k § 2, zakonu &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim ¥adu. [online]. Dostupné na
< http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Pravo-
Legislativa/Dalsi-pravni-informace/Duvodove-zpravy-k-novym-pravnim-predpisum-puvodn>

> HABA, Jaroslav, JANAS, Tomas, SVANCAROVA, Sarka. Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych
pojmii stavebniho prava. 1. vydani. Praha: ABF, 2003. s. 93.



sjednoceni postupti ve StZ. Vypadl napt. §108 upravujici rozdilnosti pii ohlasovani.
Pod vyrobkem plnicim funkci stavby, a¢ neni legalné definovén, si lze pfedstavit rizné druhy
zahradnich domkd, které jsou na misto uréeni dodavany jiz smontované.® Obdobné tomu bude
1 u mobilnich domt. Pokud je zamérem majitele osadit jej na pozemek s tim, Ze ma zacit plnit
funkci stavby, tak v okamziku ztraty mobility bude takovy vyrobek podléhat povolovacim
procestim dle StZ.’

Stavby pak muizeme délit do riiznych skupin. Samotny StZ je déli na stavby docasné a
trvalé. Krom toho je miizeme délit dle ucelu, ke kterému maji slouzit, a to na stavby urcené
pro reklamu, bydleni, pro obchod, zem&d&lstvi®; dale pak stavby s uréitym vefejnym zajmem,
jako napft. komunikace (silnice, dalnice aj.), stavby pro obranu a bezpec¢nost statu, pro ucely
Vézenské sluzby a k ucelim tézby, zpracovani, transportu a ukladani radioaktivnich surovin.
O téchto zvlastnich stavbach pak rozhoduji specialni, vojenské nebo jiné stavebni ufady.’
V ptipad€ pochybnosti o plisobnosti obecného stavebniho Gfadu, kdy je mozné, Ze véc spada
do pusobnosti specidlniho stavebniho ufadu, je rozhodujici stanovisko pravé turadu
specialniho.'® Teoreticky je stavby mozné rozdélit i na zakladg uZitych materialé a postupi.

Vlastni klasifikaci uziva i Cesky statisticky ufad (CSU). Ten vychazi z mezinarodniho
standardu vydaného v roce 1997 Eurostatem.'' Stavebni dila jsou dle CSU rozdélena na dvé
sekce, a to na budovy a inzenyrska dila. ,,Stavebni dila se klasifikuji podle technického reseni
stavby (projektu), které vyplyva ze zvlastniho uzivani stavby (napr. budovy pro obchod,
komunikace, dila vodni, vedeni dalkova trubni apod.); budovy jsou klasifikovany podle jejich
hlavniho uzivani (bytové, nebytové), inzZenyrska dila podle projektu, které primo urcuji ucel a
uziti stavebniho dila. Umisténi stavebniho dila a vlastnické vztahy nejsou pro tuto klasifikaci
podstatnymi kritérii. "’

K pojmu stavby zbyva jest¢ doplnit okamzik jejiho vzniku. Mlze to byt totiz pravé ten
okamzik, kdy doslo ke vzniku stavby cCerné a kdy proti ni Ize zasdhnout. Vyjdeme-li
z dynamického pojeti pojmu stavba, tak vznikd v okamziku zah4ajeni praci. Pod tento okamzik

by vSak Sly zafadit i1 pfipravné prace, jako napt. vytyCovani pozemku, provedeni skryvky

% Divodova zprava k §2, zakona &. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a
stavebnim fadu. [online]. Dostupné na < http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=573 &ct1=0>
"MACHACKOVA, Jana a kol.: Stavebni zikon. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 18.
z Vyhlagka €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni vyhlasky ¢. 20/2012 Sb.

§15,16 StZ
' VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovdni staveb. Brno: Kancelat vefejného ochrance prav ve spolupraci s
Wolters Kluwer, 2013, s. 15.
" Klasifikace stavebnich dél [online]. czso.cz, 21. tnora 2013 [cit. 12. ledna 2015]. Dostupné na
<http://www.czso.cz/csu/rso.nsf/i/KSD_budov>.
" Tamtéz
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ornice, apod. Je tedy potieba dodat, ze stavba vznika v okamziku zapoceti praci piimo
sméfujicich k dokon&eni stavby."” Témito pracemi mize byt kupfikladu hloubeni zakladi.
U staveb povolenych mizeme okamzik vzniku zpfesnit jako zapoceti praci, které sméiuji
k realizaci stavby na zdkladé povoleni, ohlaSeni, ¢i jiného Ukonu podle zdkona a v souladu

s projektovou dokumentaci.

1.2 Soukromopravni pojeti stavby

V obcanském zakoniku, at’ ve starém (SOZ) ¢i novém (NOZ), pojem stavba definovan
neni, a¢ s nim zdkonik pracuje. Jiz v devadesatych letech se vSak ukézalo, ze si soukromé
pravo nevystadi s vefejnopravni definici stavby'®, a to v souvislosti s navracenim majetku na
zaklad¢ zakona o zmirnéni néasledkti nékterych majetkovych kiivd, ktery lze v SirSim kontextu
oznatit jako soukromopravni.'> ,,Pojem stavba bylo tieba vykladat staticky, tedy jako
jedinecny vysledek urcité stavebni cinnosti. Pritom vsak soucasné (...) nemusi jit o stavbu
stavebné dokoncenou (...) tomu bude vyhovovat vybudovani stavby minimalné do takového
stadia, aby bylo jasnym a nezaménitelnym zpiisobem patrno alespon dispozicni Feseni prvniho
nadzemniho podlazi“'® Vrchni soud nejenze definoval stavbu jako takovou, ale uréil i
okamzik, kdy ,,stavba za¢ind byt stavbou”. Obdobné se k problému postavil pozdéeji i1 NS
ve svych rozhodnutich,'” kde stavbu definoval jako vysledek uréité stavebni &innosti, ktery je
zpusobily byt pfedmétem soukromopravnich vztahii. K okamziku vzniku stavby se pozdéji
rovnéz vyjadiil NS', ktery ho definoval jako rozhodny okamzik, kdy je stavba v takovém
stadiu, ze vSechny dal§i stavebni prace jiz smétuji jen k dokonceni takto druhové a
individualné urcené véci. Soud si zaroven vyhradil moZznost posouzeni, kdy toto stadium
nastava. Prakticky tedy navazuje na ptfedeslou judikaturu s pouzitim obecnéj$i definice.

Spolu s tim, jak 1. ledna 2014 nabyl ucinnosti novy obcansky zakonik, se zménilo
nahlizeni na stavbu samotnou. Dosud byla stavba véci samostatnou, nemovitou, jak uvadéel
stary ob&ansky zakonik.'” Tato koncepce se od ledna opustila a nadale je stavba dle zasady
superficies solo cedit soucasti pozemku. I zde jsou ovSem vyjimky tykajici se pfedevSim
staveb a pozemkl s riznymi vlastniky (pozemek a stavba se zceli, aZ splyne vlastnik stavby a

vlastnik pozemku) a staveb pifimo uvedenych, jako napt. inzenyrské sit¢, vodovody,

B MACHACKOVA, Jana a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 17.
"4 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. ledna 1994, sp. zn. 3 Cdo 375/93.
"> Tamtéz
' Tamtéz
' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 1998 sp. zn. 3 Cdon 1305/96 a
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. zati 1998 sp. zn. 33 Cdo 111/98.
'8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. zati 2007, sp. zn. 22 Cdo 2554/2007.
8119 SOZ.
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kanalizace & docasné stavby™. Zména této koncepce ale neméni nic na tom, Ze stavba, at’ uZ
jako soucast pozemku nebo véc samostatnd, je pfedmétem vlastnického préva.

Prilom do zasady supeficies solo cedit ptedstavuje také institut prava stavby, ktery se
v zdkong objevil znovu, pravé v souvislosti snavratem této zasady’'. Pravem stavby se
rozumi vécné pravo stavebnika ziidit na cizim pozemku stavbu. Ta se nestdva soucasti
pozemku, ale stiva se soudasti pravé prava stavby, které je dle zakona véci nemovitou.?
Vyuziti mizZe tento institut najit u staveb docasnych, jejichZ zivotnost je omezena napiiklad
pouzitou technologii (solarni elektrarny apod.)®, ale také u staveb s Zivotnosti delsi, kdy
muze pravo vyuzit stavebnik, ktery nema dostatecné finan¢ni prostfedky jak k nakupu

pozemku, tak k nasledné realizaci stavby.**

1.3 Nepovolena a neopravnéna stavba

Poté, co byl definovdn pojem stavba dle prava soukromého i vetejného, lze piejit
k terminiim nepovolené a neopravnéné stavby. Oba tyto terminy tizce souvisi s pojmem cerna
stavba, ktera je Casto definovana pravé jako stavba nepovolend nebo neopravnéna. Maji vSak
jiny osud a rozhoduji o nich jiné organy.

Stavba neopravnéna je pojem soukromého prava, ktery oznacuje stavbu zfizenou na cizim
pozemku, a¢ na to stavebnik nemél pravo. Tedy Ze nemél zadny soukromopravni titul, jako
napf. pravo stavby nebo prosté vlastnické pravo k pozemku. Z pohledu soukromého prava
pfitom nezaleZi na tom, zda méla stavba vefejnopravni titul ke svému vzniku.”> PiestoZe neni
pojem zakotven ptimo v zakong, pouziva ho jak teorie®, tak praxe®’. NOZ tuto problematiku
fedi s ohledem na zasadu supeficies solo cedit tim, Ze stavba piipadne vlastnikovi pozemku.”®
Ptipousti 1 dalsi feSeni, velice ¢asto souvisejici s dobrou virou. Na navrh vlastnika pozemku
muze soud rozhodnout o odstranéni stavby na naklady stavebnika. Na druhou stranu se mlize
stavebnik v dobré vife domahat po vlastnikovi pozemku, ktery o stavbé védél a nezakézal ji,

aby mu prevedl pozemek za obvyklou cenu. *° Zvlastnim pripadem neopravnéné stavby, ktery

2 VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstrariovani staveb. Bro: Kancelai vefejného ochrance prav ve spolupraci s
Wolters Kluwer, 2013, s. 15.

! Diivodova zprava k § 1240 - 1249, zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik [online]. NOZ [cit. 12. ledna
2015]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/texty-zakonu-.html>.

281240 an. NOZ

3 ADAMKOVA, Petra. Stavba a obcansky zakonik. Praha: Informac¢ni centrum CKAIT, 2013, s. 29.

** Tamtéz s. 26

2 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003.

2 SVESTKA, Jiti a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 375.

?7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. ledna 2007, &. 3 Ans 3/2006-85.

 SOZ na prvni misto kladl odstranéni stavby na navrh vlastnika pozemku. Soud v8ak mohl i stavbu piikazat
vlastnikovi pozemku, a to za nadhradu, nebo uspofadat poméry mezi vlastniky jinak. Viz §135¢ SOZ.

281083 — 1086 NOZ.
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je nové upraven, je prestavek, kdy mala cast stavby piesahuje pozemek ziizovatele stavby a
zasahuje na pozemek cizi. Pokud byl zfizovatel v dobré vife, stane se pozemek pod
ptestavkem jeho vlastnictvim. Pivodnimu vlastnikovi pozemku pak zaplati obvyklou cenu
nabytého pozemku.* Piestoze z Gipravy piimo nevyplyvaji nasledky pro zfizovatele bez dobré
viry, uvadi autofi kodexu alespon zasadu, ktera osobu bez dobré viry navrhuje postihnout
citeln&ji. Osoba by méla zavadny stav odstranit, pokud se oviem strany nedohodnou jinak.”'

Stavba nepovolena je pojem prava vefejného. Rozumi se ji takova stavba, kterd je
provedena nebo provadéna bez stavebniho povoleni, resp. ohlaseni, nebo v rozporu s nim.
Zvlastnim pripadem nepovolené stavby je stavba, ktera byla provedena v souladu
s rozhodnutim nebo opatfenim stavebniho Ufadu, které bylo nasledné zruSeno v prezkumném
fizeni, soudem nebo samotnym stavebnim tfadem. Z logiky véci jsou nepovolené i stavby
docasné, kterym uplynula stanovena doba jejich trvani.

Od nepovolenych staveb vSak musime odd¢lit ty stavby, ke kterym se nedochovala, at’ uz
vibec, €1 vndlezitétm stavu, dokumentace odpovidajici skutecnému provedeni stavby.
V tomto piipadé¢ se pouzije tzv. pasportizace, kdy stavebni tufad ulozi vypracovani
zjednoduSené dokumentace. Tento postup se ale nepouzije u staveb, kde je dokumentace
skute¢ného provedeni stavby nutna.*>

PrestoZe jsme si pojmy neopravnéné a nepovolené stavby oddélili, neznamena to, Ze se
nevyskytuji souc¢asné nebo se jejich problematiky vzajemné neprolinaji. Pfimy vztah mizeme
najit v praxi, kdy je stavba neopravnéna také ¢asto nepovolenou.” Ve stavebnim fizeni musi
totiz stavebnik prokazat, ze mu svédci vlastnické nebo obdobné pravo k pozemku, kde maji
byt provadény stavebni prace, kde se ma stavba nachazet. Pokud tyto skute¢nosti neprokaze,

ufad by nemél stavbu povolit.**

1.4 Cerna stavba

Po roztfidéni a osvétleni pojmit zbyva definovat ten hlavni. Co je tedy Cernd stavba?
Protoze se hovorové nerozliSuje mezi soukromopravnim a vefejnopravnim pojetim stavby,
byva Cernou stavbou lidové myslena jak stavba neopravnéna, tak stavba nepovolena. Odborna

vetejnost vSak tento pojem celkem jednoznacné ustalila pouze pro stavby nepovolené.

3 Pro srov. praxe za G&. SOZ: Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. ledna 2007, &. 3 Ans 3/2006-
83.
3! Diivodova zprava k § 1087, zékona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik [online]. NOZ [cit. 14. ledna 2015].
Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/texty-zakonu-.html>
32
§125 Stz )
3 VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstrariovani staveb..., s. 15.
38110 StZ.
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Literatura jej definuje napt. jako ,,veskeré stavby nebo zmény staveb, které byly postaveny
nebo rozestavény bez stavebniho povoleni nebo v rozporu s nim.“>> S pojmem operuje i
samotny zdkonodarce, uzivajici ho v divodové zprave tzv. velké novely StZ a mizeme se s
nim setkat i v judikatute NSS i US.*® Vesmds byvé definovan s malymi odchylkami obdobng.

Nelze se vSak zcela ztotoznit s urcitym zjednodusenim uvedenym ve sbirce stanovisek
Vefejného ochrance prav’’, kde jsou &erné a nepovolené stavby brany jako pojmy synonymni.
Myslim si, ze veskeré stavby nepovolené nemusi nutn€ byti cernymi. Obzvlasté pak v ptipadé
realizace stavby na zéklad¢ povoleni, které bylo pozd¢ji zruseno bez viny stavebnika. K tomu
muZe dojit napt. pii archeologickém nalezu.

Cerna stavba jiz jazykové sama o sob& obsahuje jistou davku svévole &i protipravnosti.
Bylo by tedy pon¢kud neférové ji hned spojovat s vySe zminénymi stavbami. Pro ryze cerné
stavby bych tedy pouzil definici z vySe uvedené diivodové zpravy, kterd je definuje jako:
wStavby provadené nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatieni vyZzadovaného stavebnim

zdakonem anebo v rozporu s nim.*

1.5 Diivody pro vznik ¢ernych staveb

Ptestoze jsme si nacrtli, které stavby lze povazovat za Cerné, je nutné se alespon pokusit
nastinit, pro¢ se vubec stavebnici uchyluji k jich realizaci a nevyuzivaji pfitom zédkonem
stanovené moznosti. Pfedesilam, ze vysvétleni zde nabidnuta urcité nejsou jedina.

Ptedné je tu nejspiSe védomi, Ze by jejich stavba nemohla byt v rdmci pravnich predpisi
vibec povolena. K tomu muize dojit napt. kvili rozporu s izemnim planem, nebo z divodu
zvlastni ochrany uzemi, zdpornému postoji dotéenych organti ke stavbé apod. StZ a dalsi
navazné piepisy jsou tu vSak z diivodu ochrany vetejnych zajmi a urcitd omezeni moznosti
staveb maji jist¢ smysl. Stavebnici by se tedy méli v nékterych svych predstavach mirnit,
pfijmout tato omezeni a realizovat urcité kompromisni feSeni v ramci zékona.

Zajimavé se k problému stavi Lalik.”® Podle n&j se stavebnici rano nebudi s myslenkou
postavit ¢ernou stavbu. Cerné stavby dle n&j vznikaji ve valné vétsing piipadi bez zIé vile
mystifikacemi a dogmaty o povolovani staveb. S timto vysvétlenim se vSak nelze spokojit.

Neznalost prava neomlouva. V piipadé drobnych stavebnikli je horSi orientace v zakon¢

3 CAP, Milan, SAKAR, Bedfich, HEGENBART, Miroslav. Slovnik stavebniho prdva. Praha: Seprom, 1994,
s. 139.
36 pf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. listopadu 2011, ¢j. 3 As 18/2011-117, nebo
nalez Ustavniho soudu ze dne 24. fijna 2000, ¢;j. II. US 325/2000.
37 VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovdni staveb..., s. 8.
¥ LALIK, Michal. Legalizace staveb. Praha: C. H. Beck, 2012, pfedmluva.
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naprosto pochopitelna. Staci ale jedna cesta na Gfad a méli by mit o pozadavcich kladenych
na stavbu jasno. Nelze se spoléhat nato, Ze stavba prosté n&jak projde. U vétSich projekti je
pak tento argument zcela mylny. UZ samotny projekt musi pfipravovat a zpracovavat odborné
zdatné osoby orientujici se ve StZ, nebo pfimo osoby s pravnim vzdélanim.

Diivodem pro realizaci Cerné stavby také muze byt i kalkul stavebnika, ktery pocita
s vE&tsi shovivavosti ufednikt s jiZ realizovanym zdmérem. To plati zv1ast€ u zdmért, které by
v ramci standardniho fizeni prosly velice té¢Zko a mohly by byt administrativné velmi naro¢né.
Stavebnik je pak v pokuSeni zariskovat a spolehnout se, Ze bude stavba dodate¢né povolena.
Pijjemnym bonusem mu pak je odpadnuti Gzemniho fizeni, které se slouc¢i s fizenim
stavebnim. Tomuto pfistupu by se dalo zabranit efektivnim sankcionovanim. S preferenci
dodate¢ného povoleni miiZze souviset i nasleduji teze.

Demotivaci vyuzit standardni cestu vyty¢enou StZ je dle mého nazoru nutné hledat
v soucasné upraveé povolovacich procest a jejich alternativ. Jednou z otazek, na které je nutno
si odpovedét, je: Neni-li pravni Gprava pfrili§ slozita a fizeni, které nabizi, zdlouhavé, Ze se
poté stavebnici uchyluji radéji k realizaci staveb bez povoleni? Zamétim se tedy stru¢né na

nékteré zmény provedené predevsim velkou novelou StZ, které mohou stavebniky odradit.

1.5.1 Uskali ohlaSovaciho reZimu

Hned na tvod je nutno poznamenat, Ze ve StZ dochdzi k rozSifovani poctu staveb
spadajicich do volného rezimu. Miize se tak stat, ze mnohé drobné stavby, které diive
vyzadovaly alespoii ohlaseni, lze nyni realizovat bez povoleni i ohlaseni.*® V soucasné
podobé volného rezimu tedy problém neni. Pravé naopak.

Vétsi komplikace mohou pro stavebniky piijit u ohlaSovacich staveb, které prosly
v posledni dobé& také piekotnym vyvojem. Ve svém plivodnim znéni mél StZ zakotvenu fikci
souhlasu. Pokud se tfad do 40 dnli od podéani ohlaSeni k zdméru nevyjadtil, souhlas byl dan.
V celkem benevolentni Gpravé vSak Ceska povaha brzy nasla vychodisko, jak stavby jinak
vyzadujici stavebni povoleni propasovat ohlasovacim rezimem.

Na vin¢ byla vagnost upravy, ktera se nezabyvala moznosti ohlaseni zdméru vyzadujiciho
povoleni, i kdyz by jinak spliioval vSechny dalsi pozadavky a obsahoval zdkonem vyzadované
idaje®. NSS nésledn& proved] vyklad spornych ustanoveni a dosel k zavéru, Ze tdaje o

daném zaméru, prestoze jsou technicky spravné, nelze povazovat za udaje o ohlasené stavbé.

39T u t&chto staveb je viak minimalné potieba dodrzovat pozadavky vyplyvajici z obecného omezeni daného StZ
pro nezastavéné uzemi, narokum, které klade StZ piimo na stavebnika a jind omezeni nachazejici se mimo StZ,
které zuzuji moznost stavby bez ohledu na upravu obsazenou ve StZ (napi. §16 a 24 zakona ¢. 114/1992 Sb.,
o ochrang ptirody a krajiny).

% 8105-107 StZ, ve znéni zékona &. 167/2012 Sb.
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Jelikoz vzhledem ke svému rozsahu, charakteru nebo ucelu vyzaduje zamér stavebni
povoleni.*' Umoznil tedy stavebnim Gfadim takovato ohlageni odkladat, aniz by mély
nasledky souhlasu.

Nyni jiz StZ fikci souhlasu neobsahuje, Gprava se zptisnila. Souhlas ma pisemnou formu
a je ucinny dnem doruceni stavebnikovi. Souhlas neni vyddvan ve spravnim fizeni, ma
podobu jiného ukonu*? dle &asti ¢tvrté SR. StZ totiz vylougil aplikaci ¢asti druhé a tieti SR a
tim i moZnost se odvolat.”’ Prezkoumat jej lze pouze v piezkumném fizeni. Rozhodnuti
v pfezkumném fizeni vSak nelze vydat po uplynuti 15 mésicti od Gc¢innosti souhlasu. Tim je
zachovéna pravni jistota stavebnika.

Dalsi zménou je rozdilny piistup k dotCenym osobam pied a po novele. Dle starsi upravy
mél stavebnik spolu s ohlaSenim povinnost prokédzat, ze informoval vlastniky mezujicich
pozemki, resp. staveb o svém zadméru. SouCasnd Uprava vSak jiz pro vydani souhlasu
s ohlaSenim vyZzaduje, aby si stavebnik opatfil pfimo souhlas vlastnikii mezujicich pozemku
(¢i osob s jinym vécnym pravem k nim) s realizaci stavby. Bez téchto souhlasti neni mozné
vydat souhlas s ohlaSenym zdmérem.

Z praxe se vSak na adresu téchto zmén snesla i kritika pro pfiliSnou narocnost a obsahlost
podkladii, které je nutné k ohlaseni ptilozit.** Ve vysledku mé ohlaseni trvat podobnou dobu
jako stavebni fizeni a déleni staveb na ty, které se ohlasuji a ty, které se povoluji, ztraci smysl.
Soucasné je namitana zbyte¢na povinnost ziskat souhlasy s realizaci od osob s vécnymi pravy
k mezujicim pozemkim. Pfestoze ma ziskani souhlast chranit zajmy prave téchto osob, mize
naopak zabrzdit projekty pro tyto osoby prospéSné. Navic, jak Fuchs uvadi, ziskavani
souhlast mize u dlouhych liniovych staveb, jako jsou silnice, zbytecné dotéené osoby
zatéZovat.

Pti pohledu z druhé strany vSak ma povinnost ziskat pfedem souhlasy osob i nespornou
vyhodu v omezeni rizika nasledné obrany tietich osob proti vydani souhlasu. Piestoze se proti
souhlasu nelze odvolat, i podnét k prezkumnému fizeni mize jeho osud zpecetit. Toto
nebezpeci 1ze nicméné zmensit kvalitou ohlaSeni 1 samotného zadméru.

Hlavni myslenkou ohlaSeni je neomezovat stavebniky menSich staveb dlouhym a
nakladnéjSim stavebnim fizenim. Podminénost vydani souhlasu s ohlaSenim zajiSténim
souhlasti osob s vécnym pravem k mezujicim pozemkim tuto myslenku potird a miize vést

k demotivaci stavét v souladu se zdkonem. Do budoucna by se tedy mélo zvazit, zda se

! Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. Gervna 2009, &. 7 As 10/2009-86

2 K povaze souhlasu: usneseni roz. senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 9. 2012, &. 2 As 86/2010-76
® MACHACKOVA, Jana a kol.: Stavebni zikon. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 529.

* FUCHS, Lud&k. Novela stavebniho zakona po roéni praxi. Casopis Stavebnictvi, 2014, &. 3, s. 65.
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nevratit k feSeni zahrnujici pouhé informovani osob s vécnymi pravy k mezujicim pozemkum.
Tyto osoby by mély mit moZnost podat do 15 dnil od informovéni své namitky, se kterymi by
se musel urad pted vydanim souhlasu vyporadat. Myslim si, ze soucasnad podoba ohlasovaciho

rezimu miiZe mit negativni dopad na ochotu stavebnikl drzet se zdkonného postupu.

1.5.2 Uskali zjednodusenych postupi nahrazujicich stavebni povoleni

Zameérne jsem vynechal problematiku stavebniho povoleni, protoZze méné administrativné
narocné a pro stavebniky vyhodnéjsi maji byt zjednodusené postupy, které nahrazuji stavebni
fizeni, resp. stavebni povoleni. Jiz pivodni podoba StZ kladla diraz na zjednoduSeni a
zrychleni stavebniho fizeni, resp. dala stavebnikim moznost realizovat stavbu vyzadujici
povoleni na zdklad¢ jin¢ho titulu, nez je stavebni povoleni. Do StZ se tak dostal institut
oznameni zameéru s certifikatem autorizovaného inspektora a vefejnopravni smlouvy. A prave
na oznameni bych se chtél struéné zaméfit.

Toto novum zavedené souCasnym StZ spociva v preneseni Casti povinnosti stavebniho
ufadu na autorizovaného inspektora (Al). Jde tedy o tzv. privatizaci stavebniho fizeni. Ta ma
nesporné vyhody v nahrazeni pomalého stavebniho Fizeni rychlej$im postupem.*’

V piivodnim znéni zdkon mluvil o tzv. zkraceném stavebnim fizeni. Vzhledem k debatdm
o0 postaveni autorizovaného inspektora zdkonodarce uvedl, Ze inspektor neni orgdnem vetejné
moci, neni opravnén vydat stavebni povoleni, a tudiZ nemize byt ani fe¢ o samotném
stavebnim fizeni.*® Soudasna uprava jiz tedy hovoii o oznameni zaméru s certifikatem.
Vyuziti inspektora mé dat stavebniktim rychlejsi alternativu ke stavebnimu fizeni. Zakon vSak
stanovuje vyjimky. Ozndmeni nelze vyuzit v piipadech definovanych zvlastnim zakonem,
nebo pokud jej stavebni ttad vylouci jiz v uizemnim rozhodnuti.

Jinak vSak tento postup spociva, jak jiz bylo uvedeno, na ptevedeni ¢asti povinnosti
stavebniho ufadu na inspektora. Nalezitosti ozndmeni jsou obdobné jako u stavebniho
povoleni s tim rozdilem, ze inspektor posuzuje projektovou dokumentaci a dalsi doklady sam
a k oznameni se pftilozi prave certifikat osvédCujici soulad zdméru se zakonnymi pozadavky.
Pfipojeny musi byt rovnéz souhlasy osob, které by jinak byly tUcastniky stavebniho fizeni.
Inspektorovi je ddna mozZnost pozadat stavebni ufad o sdé€leni informaci o téchto osobéch.

Oznameni pak stavebni ufad vyvési na Ufedni desku a osoby, které by jinak byly
ucastniky, maji 30 dnil na podani ndmitek. Stejnou dobu ma stavebni ifad a dot¢ené organy

na sdéleni vyhrad. Namitky mohou smétovat pouze proti rozdilnosti podkladii uvetejnénych a

* Spoluautor SStZ JUDr. Hegenbart se vyslovil pro jednodussi upravu ve StZ s diirazem pravé na privatizaci
stavebniho fizeni. Viz Casopis Stavebnictvi, 2014, ¢. 3, s. 18-20.
* Divodova zprava k §117, zakona ¢. 350/2012 Sb., ...
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téch, se kterymi vyslovily souhlas. Moznost podat ndmitku maji jesté ti, jejichz souhlas nebyl
opatien, a¢ mél byt. Namitky i vyhrady maji odkladny tc¢inek. Rozhoduje o nich nadfizeny
spravni organ, jinak piisluiny k odvolani proti stavebnimu povoleni. Ufad mu véc musi
predlozit do 15 dnii. Spravni organ nasledn¢ rozhodne o tom, zda ozndmeni nema pravni
ucinky (pokud je zdmér v rozporu s pravnimi piedpisy), nebo namitky a vyhrady zamitne jako
nepiipustné ¢i nediivodné. Proti tomuto rozhodnuti se nelze odvolat.

Stavebnikovi vznikne pravo provést ozndmeny zamér marnym uplynutim 30 denni lhity
¢i rozhodnutim o zamitnuti namitek. Na pozadani mu pak stavebni ufad vyznaci vznik
opravnéni na kopii ozndmeni. Opravnéni trva dva roky a lhlita mize byt ifadem prodlouZena.

Zavedeni Al a stim spojena privatizace stavebniho fizeni vzbudila velkou debatu
0 mozném zneuzivani tohoto postupu. V reakci na netplnou tpravu se NSS vénoval vykladu
postaveni Al a povahy certifikatu®’. Dospél k zavéru, Ze Al je z povahy tkond, které &ini,
nepiimym vykonavatelem statni spravy. Dale NSS dovodil, Ze oznameni s certifikatem ma
povahu spravniho rozhodnuti. S takovymito zavéry se naopak neztotoznil zvlastni senat,
ztizeny podle zdkona 131/2002 Sb., o rozhodovani n&kterych kompetenénich sport.*® Ten
rozhodl, Ze Al spravnim organem neni a certifikat neni spravnim rozhodnutim. V obdobném
duchu se nese i znéni StZ po velké novele.*

Nové znéni ma posilit ochranu tfetich osob a celkové institut upravit presnéji. Lze fici, ze
byly zapracovany n&které vytky, které k upravé mél Vefejny ochrance prav.” Proti novému
znéni se vSak ohradili samotni inspektofi, ktetfi upravu povazuji za nepiehlednou, slozitou a
umozitujici piili§né zasahy tietich osob. Podle nich se zmenguje role Al na minimum’' a ve
klasického stavebniho fizeni. Pokud spravni orgdn rozhodne, Ze ozndmeni nemd pravni
ucinky, stravil stavebnik veskery ¢as ¢ekdnim, zda oznameni bude, ¢i nebude mit pravni
ucinky, Uplné zbyte¢né. To mlZe mit znacny demotivujici G¢inek na vyuZivani
»zjednoduSeného* postupu.

Novelizovand Uprava zvyS$ila moznosti obrany tfetich osob proti nechténym stavbam.
Namitky inspektorii ohledné pfilisné moci vefejnosti nad osudem stavebniho zdméru vsak

ukazuji degradaci smyslu tohoto institutu. De lege ferenda by si minimalné tato uprava

" Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. srpna 2010, sp. zn. 9 As 63/2010-11 a
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 2 As 37/2011-81.
* Usneseni zvlastniho senatu ze dne 6. zati 2012, sp. zn. Konf 25/2012-9.
¥ Srov. diivodové zprava k §117, zakona &. 350/2012 Sb., ...
0 Proti nezdkonnému jedndni autorizovanych inspektorii musi byt opravny prostiedek. [online]. Ochrance.cz,
15. ¢ervna 2010 [cit. 31. ledna 2015]. Dostupné na <http://www.ochrance.cz/tiskove-zpravy/tiskove-zpravy-
2013/proti-nezakonnemu-jednani-autorizovanych-inspektoru-musi-byt-opravny-prostredek/>.
Sl FUCHS, Ludg&k. Novela stavebniho zakona po roéni praxi. Casopis Stavebnictvi, 2014, &. 3, s. 65.
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zaslouzila zakotveni mensi moznosti vméSovani tfadu do procesu posuzovani, nebo alespon
zkréaceni lhit, které tento proces nadmérné prodluzuyji.

Se snizenim moznosti zadsahu Ufadu by se vSak m¢l zvysit tlak na inspektory, aby svou
¢innost vykonavali fadné¢ a v piipadé¢ pochybeni nesli odpovédnost. Obavy o zaujatost
inspektorti nejspise v blizké budoucnosti nevymizi. Na druhou stranu nelze jednozna¢né fici,
Zze stavebni ufady jsou dnes garantem spravného posuzovani a povolovani staveb.
Inspektorim by tedy méla byt dana Sance prokazat svou schopnost a neldmat nad nimi hul.
Cim snazsi a rychlejsi bude pro stavebnika ziskat legalni a férové rozhodnuti, tim méné maze

byt Cernych staveb.
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2 Odhalovani ¢ernych staveb a postupy vii¢i nim

Asi nejdiskutovanéj$im bodem, ktery se poji s ¢ernymi stavbami, je otazka: Co s ¢ernou
stavbou délat? Odstranit? Povolit? Postihnout néjakym zpiisobem stavebnika? Stavebni zakon
zna v podstaté jedno feSeni, které je navic opatieno jakymsi zachrannym kruhem. V okamziku
zjisténi takové stavby by mél stavebni ufad ex offo nafidit odstranéni stavby. Je vSak potieba
zdliraznit, Ze odstranéni stavby, jako vyznamny zdsah do vlastnického prava jednotlivce, neni
sankci. Jde o pfiméfené opatieni k zajisténi stavebni kazné a ochrany zivotniho prostiedi,

které je v souladu s &l. 11 LZPS.*

2.1 Zjisténi existence Cerné stavby

Problém zjistit, zda vibec n¢kde existuje nepovolena stavba, se projevi nejvice u ryze
cernych staveb. Tedy téch, které jsou jiz od pocatku nepovolené nebo neohlasené. Spole¢nym
znakem uvedenych staveb je nevédomost stavebniho tfadu o jejich vzniku. Pro efektivni
potirani ¢erného stavitelstvi je vSak dulezité zadrzet vystavbu jiz v zdrodku.

StZ vcelku suSe konstatuje povinnost stavebnich Gfadii vykonavat dozor nad plnénim
povinnosti danych stavebnim zdkonem. Ma zajistovat ochranu vetejnych zajmii, ochranu prav
a opravnénych zajmu osob. Tézko si ale 1ze predstavit ufedniky stavebniho ufadu obchézejici
svoje uzemi, aby kontrolovali, zda nevzniké v sousedstvi ¢ernd stavba. V tomto pfipadé¢ miize
pomoci veiejnost. Prestoze fizeni o odstranéni stavby neni névrhové, ma stavebni ufad
povinnost pfijimat alespoii podnéty k zahajeni fizeni dle §42 SR. Timto zptisobem mize byt
odhaleno velké mnozstvi staveb. Urad miize nafidit odstranéni stavby nebo pro vice informaci
provést kontrolni prohlidku stavby, aby si ucinil lepsi usudek o situaci.

Pokud je podnét ignorovan a ufad ve véci nevyviji Zadnou ¢innost, miize oznamovatel
dle §80 SR podat podnét k nadfizenému spravnimu organu, aby uéinil opatfeni proti
necinnosti. Ten pak miize v jednoznaénych piipadech pfimo stavebnimu uradu ptikdzat
nafizeni odstranéni stavby. Ve spornych piipadech lze nafidit stavebnimu tfadu kontrolni
prohlidku stavby,> ktera by méla piipadné nedostatky objevit.

U nékterych staveb realizovanych ve volném rezimu ptekracujicich parametry je nasnadé
dalsi teSeni. Je jim zavedeni povinného oznamovani volnych staveb. Piestoze toto feSeni
pfindsi dal$i byrokracii navic, miZe drobnym stavebnikiim ve vysledku uSetfit ¢as a omezit

vznik drobnych ¢ernych staveb. Aby oznamovani zbyte¢né neSikanovalo stavebniky, mélo by

>2 Nalez UsEavniho soudu ze dne 8. dubna 2004, sp. zn. II. US 482/02.
>3 VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovani staveb..., s. 36.
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se omezit na zaméry uvedené v §103 odst. 1 pism. e), dale zaméry dle § 79 odst. 2 pism. n) —
p), které mohou dle mého ndzoru nejsnaze piekrocit limity dané pro volny rezim.

Podle mych piedstav by mélo mit oznimeni zakladni ndleZitosti podani dle SR a
stavebnik by v ném kratce a stru¢né popsal umisténi a povahu stavby tak, aby si o ni mohl
ud¢lat stavebni ufad hrubou pfedstavu. Realizace stavby by nebyla zavisla na vyfizeni
oznameni stavebnim ufadem. To by m¢lo mit jen informativni charakter. Je vSak tfeba dodat,
ze oznameni by mélo vzhledem k povaze staveb ve volném rezimu co nejméné zatizit
stavitele. Bylo by vhodné umoznit ozndmeni stavby i elektronicky (bez ovéifeného podpisu).
MeéI by byt tedy kladen diiraz na neformalnost ozndmeni.

Neoznameni stavby by soucasné bylo pirestupkem (resp. spravnim deliktem). Po
oznameni by ufad mohl provést prohlidku stavby, pfipadné stavebnika rovnou upozornit na
to, ze se dle jeho podani miize jednat o stavbu vyzadujici ohldSeni. Oznamovani by tedy
chranilo 1 samotné stavebniky, ktefi by doptfedu védéli o nutnosti stavbu ohlasit. Hlavnim
ucelem by ale skute¢né bylo jen vytvoieni piehledu o realizovanych stavbach na daném
uzemi. Oznameni samoziejmé nevyiesi timyslné cerné stavitelstvi, alespon by vSak uchranilo
poctivéj§i stavebniky pred fizenim o odstranéni stavby. Umyslné stavéni bez povoleni &i
ohlaseni tak bude déle zavislé na podnétech obanli nebo ndhodném objeveni stavby ufadem.
Otazkou samoziejmé je, zda je tento postup v praxi Ucelny a zbyte¢né by nekomplikoval
drobnym stavebnikiim Zivot.

Moznou alternativou k povinnému oznamovani by mohlo byt oznamovani dobrovolné,
po kterém by stavebni ufad provedl pfedbézné posouzeni zaméru stavebnika a ptipadné by ho
upozornil na nutnost stavbu ohlasit nebo splnit jiné pozadavky dle zvlastnich ptedpisii. Jako
vedlejsi efekt by toto oznameni mélo opét za nasledek vétsi piehled stavebniho uradu
o realizovanych zamérech na jeho tzemi. Timto zplisobem by mohly byt eliminovany
pieslapy drobnych stavebnikli a zaroven by to dalo prostor pro pfisn€jsi sankce za neohlasené
stavby. Jestlize totiz stavebnik nevyuZil moznosti rady od stavebniho ufadu, a¢ jeho zdmér
mohl byt nebo byl sporny, neni zde diivod, pro¢ by se stavebni uifad mél pii ukladani sankci
omezovat na mirngjsi ¢astky. Naopak méa moznost se vice pfiblizit k horni hranici.

U staveb v rozporu s povolenim nebo ohlaSenim je moznost odhaleni vétsi. Nesrovnalosti
by mély byt odhaleny v pribéhu kontrolnich prohlidek stavby. StZ uvadi vycet piipadi, kdy

k nim muze dojit. Dikce §133 odst. 1 vSak umoziiuje ufadu provést kontrolu prakticky
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kdykoli**, pokud to bude dle jeho nazoru potfebné pro plnéni jeho tkoli danych StZ. Institut
nepiinaset zbyte¢nou byrokratickou zatéz, ale hlavné dava stavebnim tfadiim moZznost ihned
zasahnout, pozadovat odstranéni nedostatkil, ale také umoznit nékteré zmény, aniz by se
muselo vést dal3f ¥izeni.” Slusi se dodat, Ze kontrolni prohlidka se nemusi omezovat jen na
stavby rozestavéné, jak vyslovné uvadi StZ, ale i na stavby jiz dokon¢ené.’® Odhaleni tedy
neni omezeno jen na obdobi vystavby nebo stavebnich tprav. MlzZe k nému dojit i u jiz
existujici stavby.

Stavebni ufad ma mozZnost kontrolovat soulad stavby s jeho rozhodnutim nebo jinym
opatfenim nebo napf. zda je stavba provadéna na zaklad¢ schvalené projektové dokumentace.
Prohlidky se Ucastni také stavbyvedouci, projektant a osoba vykonavajici dozor. V ptipadé
objeveni nedostatki mize urad zadat zjednani napravy ve stanovené lhité. Nedojde-li k tomu,

zjednani napravy natidi.

2.2 Zastaveni ¢erné stavby

Kromé obligatorniho zahajeni fizeni o odstranéni stavby ma stavebni ufad i jiné
moznosti, jak proti stavbé zasdhnout. Hned po zjisténi ¢erné stavby muze ufad stavebnika,
pfipadné vlastnika stavby, vyzvat, aby bezodkladné zastavil prace na stavbé. K vyzveé mize
dojit ptfimo pfi provadéni kontrolni prohlidky, a to 1 Ustné, pfi€emZ ji poveéfend osoba uvede
v kontrolnim protokolu.”” Vyzva mize byt zaslana aZ po provedeni prohlidky. Neju¢inngjsi a
pro pochopeni nejlepsi feSeni je vSak jist€ ustni sdéleni na misté. Soucasné s vyzvou zahdji
ufad jiz zminéné fizeni o odstranéni stavby. V ptipad¢ neuposlechnuti vyzvy ufad natidi
zastaveni praci rozhodnutim. Odvolani proti nému nema odkladny ucinek, a tak stavebnik
nemtiize v mezidobi stavbu provadét. Zaroven je neuposlechnuti vyzvy uUradu piestupkem,
resp. spravnim deliktem, na zakladé¢ §178 odst. 2 pism. j) a §180 odst. 2 pism. j) StZ.
Stavebnikim hrozi pokuta az do 200 000 K¢.

Zakon tedy dava pomérné jasné feSeni, jak stavbu zdkonné zastavit. V praxi VOP se vSak
objevil 1 ptipad ukazujici na pfiliSnou benevolenci ufadu s nepovolenou stavbou, ve kterém

nebyl stavebnik ani vyzvan k zastaveni praci.”® V dalim ptipadé se stavebni tfad spokojil

48133 odst. 2 StZ: ,.(Stavebni iiFad) miize provést kontrolni prohlidku téz (...) v jinych piipadech, kdy je to pro
plnéni vikoli stavebniho Fadu potiebné.“ To plati i v piipadé odporu stavebnika, vice v ndlezu Ustavniho soudu
ze dne 11. srpna 2011, &. j. I11. US 1556/11.

> Diivodova zprava k zakonu &. 183/2006 Sb., ... [online]. [cit. 8. Gmora 2015].

*6 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. ledna 2012, &. j. 7 As 114/2011-69.

37 CERNIN, Karel. Jak zastavit ¢ernou stavbu. Moderni obec, 2012, &. 8, s. 32-33.

* Zavére¢né stanovisko VOP ze dne 10. tnora 2011, sp. zn. 4976/2010/VOP/DS.
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s pouhym vyzyvanim osob knipravé a neuklddal zadné pokuty, ani nevydal zadné
rozhodnuti, i kdyZ o protipravnim stavu v&d&l.” Narazime tady na jistou nevoli ufadi
s n€kterymi prohfesky néco délat a radéji ptivirat ofi. Chovani stavebnich ufadl v téchto
pfipadech je zvlastni a vzbuzuje znacnou neditvéru ohledné jeho nestrannosti a vrha stin na
celou statni spravu. ,,Ze strany osob dopoustéjicich se protipravniho jednani potom navozuje
takovy stav dojmu, Ze za svoje protipravni chovdani nebudou nijak sankcionovani. “*

Obdobny medializovany ptfipad necinnosti byl zaznamendn 1 v brnénské Ctvrti
Husovice®', kdy stavebni Gfad neginn& prihlizel ristu erné stavby v t&sné blizkosti
sousednich pozemki. Utad znemoznil obranu souseddi navic tim, Ze je nepfibral jako
Gcastniky Fizeni. Na tomto piipadu jsou zajimavé i dal§i skute¢nosti. Ufad po natlaku
advokata sousedll nakonec ptikdzal stavebnikovi zastavit prace, ten vSak pokyny ufadu
ignoroval a stavbu postupné dostavél. Utad nejenze neulozil stavebnikovi pokutu
za prestupek, stavbu nakonec dodatecné povolil. Povoleni bylo dvakrat zruSeno nadfizenym
organem. Presto stavba stoji.

Ptipad, a€ pro sousedy neskoncil zrovna $tastné, ukazuje i moZnou obranu proti laxnosti
ufednikti. Kvili svému jednéni se dostali dva tufednici pfed soud pro mateni tiedniho tikolu
z nedbalosti. Pfestoze byli oba obzaloby zpro§téni®’, mize to byt vystrazny signal pro
obdobné se chovajici Gfedniky a také podnét pro statni zastupce, aby toto chovani stihali a
potirali. Hrozba trestniho postihu miize mnohé ufedniky stavebnich uradt odradit od
nezékonného povolovani staveb nebo k pfili§ benevolentnimu postupu vici nekterym
stavebniklim. A pokud neodradi, vzdy je mozné ufedniky za jejich chovani potrestat.
prozatim nepravomocny trest odnéti svobody pro §éfa stavebniho ufadu z Biliny za povoleni
stavby solarni elektrarny v rozporu s izemnim planem.®

Miize se stat, ze stavebni Utrady zjisti stavbu pozdé€, nebo jak je uvedeno vyse, jednoduse
nekonaji a nevyzvou k zastaveni stavby a mezitim je jiz stavba UspéSn€ dokoncena. V tomto

pfipad¢ je nasnadé¢ jeSté zakazat uzivani stavby dle §120 odst. 2 StZ, resp. §122 odst. 4.

> Zavéreéna zprava VOP ze dne 3. ledna 2012, sp. zn. 4538/2011/VOP/JBE.

60 Zavére¢na zprava VOP ze dne 3. ledna 2012, sp. zn. 4538/2011/VOP/IBE.

8! Byvaly $éf stavebniho viFadu "priviral o¢i" nad ¢ernou stavbou [online]. ceskatelevize.cz, 23. listopadu 2012
[cit. 10. tinora 2015]. Dostupné na < http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zpravy/204565-byvaly-sef-
stavebniho-uradu-priviral-oci-nad-cernou-stavbou/>.

52 Urednici stavebniho odboru nepochybili. Soud je zprostil viny [online]. ceskatelevize.cz, 22. dubna 2013 [cit.
10. tinora 2015]. Dostupné na < http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zpravy/223834-urednici-
stavebniho-odboru-nepochybili-soud-je-zprostil-viny/>.

83 Za nezdkonné povoleni dostal 7 let. [online]. idnes.cz, 20. unora 2015 [cit. 5. biezna 2015]. Dostupné na
<http://usti.idnes.cz/rozsudek-urednik-bilina-solarni-elektrarna-milan-vondracek-pqS-/usti-
zpravy.aspx?c=A150220 143427 usti-zpravy alh/>.
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Zékon sice pfimo neuvadi moznost zdkazu uzivani nepovolenych staveb, ale vykladem
ustanoveni a s pfihlédnutim k tomu, ze nepovolend stavba jiz ze své podstaty nemtiZe splnit
nalezitosti dané v §119 odst. 2 StZ, lze tuto moznost dovodit. VOP dodava dal$i mozny
vyklad ve prospéch zakazu. Utad ma moznost zakazat uZivani stavby provedené v rozporu
s povolenim ¢i ohlaSenim, a tak a minori ad maius ma dozajista moznost zakazat 1 uzivani
stavby nemajici povoleni nebo souhlas s ohldSenim vibec.** Motivaci pro respektovani
zakazu uzivani budovy miZe byt pro nepodnikajici fyzické osoby pokuta do vySe 1 milionu
korun.

K moznostem zastaveni praci na stavbé ¢i zdkazu uZivani je nutno dodat i moZnosti
vynuceni. Stavebni tfad sice muze stavebnika pokutovat za piestupek C¢i spravni delikt,
v nékterych ptipadech to nemusi byt dostacujici, ¢i dostatecné diirazné. Spravni fad nabizi
uradim rychlé feSeni v §120. Ten obsahuje demonstrativni vy¢et moznosti, jak provést vykon
rozhodnuti pfimym vynucenim. Odbornd vefejnost pifipousti pouziti 1 jinych prostiedki
k vynuceni rozhodnuti, pokud budou vhodné a pfiméfené danému piipadu.®® Témi mohou byt
napiiklad zapeceténi budovy, vyklizeni stavebnich stroji ¢i zabranéni vstupl pracovnikl na
stavbu. Z praxe je znam pravé piipad, kdy stavebni Gifad zabranil za asistence policie vstupu
déInikd na stavbu a odvezl stavebni stroje ze staveni§té.®® Pokud by tedy byla ville stavebnich
ufadl zakrocit proti realizace ¢ernych staveb do doby, nez bude o jejich osudu rozhodnuto,
maji k ruce G€¢inny a efektivni nastroj, jak stavbu zastavit.

Pro bazlivéjsi trady dava spravni fad v§150 odst. 2 jest¢ moznost pozadat o provedeni
vykonu soudniho exekutora. Jako v celku lichy pfistup se v tomto pfipad€ jevi vynuceni
zékazu jen prostiednictvim donucovacich pokut dle §129 SR, kdy je celkova maximélni vyse
pokut omezena na 100 000 K&. To je v nepoméru oproti pokutdm stanovenym StZ, které

stavebnikovi hrozi za neuposlechnuti zdkazu. Utad vS§ak mlize zvazit jejich kombinaci.

2.3 Rizeni o odstranéni nepovolené stavby

Jakmile stavebni Gfad zjisti existenci nepovolené stavby, mél by kromé vyse uvedenych
krokti hlavn€ zahgjit fizeni o odstranéni stavby dle §129 StZ. Jedna se o fizeni spravni
s odchylkami dle StZ, podobn¢ jako je tomu u fizeni o povoleni stavby. Zahajuje se zdsadné
ex offo, urad miZze nanejvySe pfijimat podnéty k zahajeni fizeni. Nezahdjenim fizeni se

stavebni ufad dopousti ne¢innosti. Postup proti ne¢innému ufadu je popsan vyse. Béhem

% VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstrariovani staveb..., s. 37.
6 JEMELKA, Lubo$. Spravni fad: komentar. 4 vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, s. 519.
% VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovani staveb..., s. 38.
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fizeni by mél ufad zjistit veskeré informace o stavbé, o tom, kdo ji provadi nebo provedl, ale 1
zda je stavba jiz dokonéena nebo rozestavéna, &i zda se jedna o zménu stavby jiz dokonéené.®’

Stavebni zdkon nyni uvadi sedm skupin pfipadl, kdy stavebni Gfad musi nafidit
odstranéni stavby. Doslo tedy oproti pivodnimu znéni StZ k nartstu. Prvni divod se pfimo
netyka staveb nepovolenych, nybrz zavadnych. Téchto staveb se tedy nasledujici strany tykat
nebudou. V okruhu zajmu vSak bude cela zbyvajici Sestice, z toho Ctyfi pfipady jsou od roku

2013 upraveny nove.

2.3.1 Diivody pro odstranéni stavby

Prvni diivod, kterym se budu zaobirat, se tyka ryze ¢ernych staveb, tedy téch, které jsou
provadény nebo provedeny bez rozhodnuti ¢i ohlaSeni vyzadovaného StZ. K nim jsou
zafazeny stavby provadéné ¢i provedené v rozporu s rozhodnutim nebo ohlasenim. V ptipadé
druhého jmenovaného vsSak rozpor nemusi nutné znamenat, Ze bude zahdjeno fizeni. U
nepodstatnych odchylek se bude postupovat podle §121 StZ.°® Stavebnik k oznameni o
uzivani stavby nebo zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu ptikladd dokumentaci
skutecného provedeni stavby. Pokud jsou odchylky opravdu nepodstatné, stavebni ufad je
vezme na védomi a timto jsou v podstaté schvaleny.® V opa&ném ptipadé jsou tyto odchylky
divodem pro odstranéni stavby. Pak ma stavebnik moznost jest€¢ nechat stavbu dodate¢né
povolit za podminek stanovenych StZ. Tato uprava je vcelku logickd a zbytecné nezatézuje
stavebni ufady vedenim fizeni u staveb, které by bez zjevnych problému ziskaly dodatecné
povoleni.

Druhy ptipad se tyka staveb, které své povoleni pozbyly kvili neptedvidatelnym néaleztim
kulturné cennych pfedmétl, staveb ¢i jinym archeologickym naleztim. Nelze tu tedy mluvit
o stavbach Cernych. Pro zrusSeni jiz vydaného pravomocného povoleni zde vSak hovoii silny
vetejny zdjem. Rozhodnuti rusi stavebni ufad na zdkladé dohody s Ministerstvem kultury,
které ptredtim rozhodlo, Ze se jedna o nalez mimotadného kulturniho vyznamu a prohlasilo ho
za kulturni pamatku. Za této situace zdkon vyslovné nenabizi moznost realizovat stavbu, at’ uz
s dodate¢nym povolenim, na zdkladé¢ opakovaného stavebniho fizeni, ¢i jinak. Pfestoze se
jednéd fakticky o stavbu nepovolenou, nebude ji zde veénovano vice prostoru, protoze
neexistuje v zadkon¢ moznost zvratit jeji osud.

Tteti, noveé upraveny piipad, se tyka staveb, které mohou byt provedeny bez ingerence

stavebnich ufada (zdméry uvedené v §79 odst. 2 StZ) a které jsou provadény nebo provedeny

T LALIK, Michal. Legalizace staveb. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 64.
* Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. kvétna 2010, &. j. 7 As 17/2010-101.
% MALY, Stanislav. Stavebni zikon. Komentdr. 2. vydani. Praha: Woltres Kluwer, 2013, s. 437-438.
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v rozporu s pravnimi predpisy. Tim maji byt chranény vetejné zajmy vyplyvajici na zakladé
jingch predpisti (napf. zajisténi podminek ochrannych pasem).”” Jelikoz jde o stavby
nevyzadujici izemni ani stavebni posouzeni, neni mozné je nasledné povolit. Misto toho se
fizeni o odstranéni stavby zastavi, pokud neni stavebnim ufadem prokéazan rozpor se zdkonem
nebo je rozpor odstranén. Stavebnik tedy musi odstranit stavbu samotnou, nebo alespoi
rozpor s pravnimi predpisy. Zadné zvlastni fizeni o zachovani stavby se nevede.

Ctvrta kategorie se tyka staveb legalné realizovanych na zakladé ohlaseni, povoleni ¢
vetejnopravni smlouvy, kterym byl tento titul ke zfizeni stavby pravomocné zrusen. K tomu
muZe dojit v pfezkumném fizeni nebo rozhodnutim soudu. U téchto staveb se zahajuje
opakované stavebni fizeni a pro stavbu je mozné vydat znovu stavebni povoleni. Nestane-li se
tak, stavebni ufad nafidi odstranéni stavby, a to bez ptedchoziho fizeni.

Posledni dva piipady se tykaji staveb docasnych, u kterych uplynula stanovena doba
jejich trvani. Obecné ma stavebnik moZznost podat zddost o zménu uzivani stavby nebo jen
o prodlouzeni doby jejiho trvani. Nepoda-li stavebnik Zadost nebo nebude-li takové zadosti
vyhovéno, Grad nafidi jeji odstranéni. U staveb uvedenych v §104 odst. 1 pism. ¢) StZ jiz neni
mozné zvratit jejich osud a budou odstranény. Tato ,,absolutni“ docasnost je vyjadiena jiz
v samotném §104 StZ. Zékon uvadi maximalni dobu docasnosti v délce tii let. Ta nesmi byt
piekrocena. Na druhou stranu se vSak nevylucuje, u staveb s ptivodn¢ kratSi dobou trvani,
mozné prodlouzeni na celkovou dobu ti let. Odborna vefejnost se vSak na tomto prodlouzeni
neshodla.”' Pokud neexistuji vyznamné vefejné zajmy na okamzitém odstranéni stavby, neni
divod vykladat §104 odst. 1 pism. c) tolik restriktivné, zvlast€ pak s piihlédnutim
k maximalni tiileté dobé trvani stavby. Byla by tedy stejn¢ v blizké budoucnosti odstranéna.

Celkové doznal po velké novele taxativni vycet divodi pro odstranéni stavby vyraznych
zmén. Doslo jednak ke zptesnéni jiz existujicich divodu a hlavné rozsifeni na celkem sedm
divodi. Ty se nové zabyvaji dosud neupravenymi situacemi a umoziuji u raznych typt
nepovolenych staveb riizné postupy a feSeni. U docasnych staveb doslo k logickému piesunu
z patého odstavce do prvniho. Dlvody jsou nyni pohromadé¢, nikoli roztrouseny po celém

§129 StZ. Rozd¢leni divoda také nahrava jejich zohlednéni pti udileni spravnich sankei.

2.3.2 Rizeni o odstranéni stavby dle §129
Poté, co stavebni ufad zjisti nepovolenou stavbu, kterou Ize podiadit pod jeden z vyse

uvedenych diivodu, zahdji fizeni o odstranéni stavby. Jeho ucelem je narovnani skute¢ného

" Divodova zprava k §129, zakona ¢. 350/2012 Sb., ...
I Pro srovnéniv: MAL)(, Stanislav: Stavebni zakon. Komentar. 2. vydani. Praha: Woltres Kluwer, 2013, s. 505
proti MACHACKOVA, Jana a kol.: Stavebni zakon. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 657.
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stavu se stavem pozadovanym zékonem.’” Rizeni je zahdjeno ozndmenim povinnému, tedy
vlastniku stavby nebo stavebnikovi. Pokud neni znam, ¢i nejde ur¢it vlastnik a stavebnik nebo
se nedafi osobam doru¢it oznameni, ufad doruduje prostiednictvim vefejné vyhlasky.”
Uleh¢eni mtize v praxi pfinést NOZ se znovuzavedenim zéasady superficies solo cedit napf.
u staveb, které nejsou =zaneseny vV katastru a nelze tak jednoduSe urcit vlastnika.
S pfechodnymi vyjimkami je dle NOZ vlastnikem stavby vlastnik pozemku, kterého je stavba
soudasti. V piipadé nejasnosti tedy pada ,,Cerny Petr™ na vlastnika pozemku. Je pak v jeho
zajmu, aby se vc€as branil proti neopravnéné stavbe.

Kromé povinného jsou tucCastniky ftizeni také osoby s vécnym pravem k pozemku,
na kterém odstraniovana stavba stoji, dale osoby s vécnymi pravy k mezujicim pozemkim,
pokud jejich prdva mohou byt odstranénim dotena. Stavebni zdkon upravuje specialné
Gcastniky Fizeni v §129 odst. 10 StZ a nespoléhd se jen na SR. Okruh G&astnikil neni oproti
jinym fizenim dle StZ tak Siroky, ale vzhledem k povaze fizeni snad ani neni potieba vycet
rozSitovat. Nizky pocet ucastnikt také jisté urychli samotny proces. Stavebni ufad po zahdjeni
fizeni uvédomi rovné€z dotcené organy. Okruh dotéenych orgdnid stanovi ufad na zakladé
konkrétnich okolnosti p¥ipadu, stavebni innosti a izemi, na kterém se stavba nachazi.”

U staveb uvedenych v §129 odst. 1 pism. €) se odstranéni stavby nenafidi do doby, nez
bude o stavbé rozhodnuto v opakovaném stavebnim fizeni. U staveb docasnych, uvedenych
pod pism. f), by pak stavebni ufad mél poucit vlastnika stavby o moznosti do 30 dnl zazadat
o zménu uzivani docasné stavby, ktera spoc¢iva v prodlouzeni doby jejiho trvani nebo ve
zméné na stavbu trvalou. Nasledné¢ urad postupuje obdobné, jak bude uvedeno nize pro pism.
b).

Jedna-li se o stavbu dle §129 odst. 1 pism. b), tak zarovenn s ozndmenim pouci uiad
vlastnika stavby ¢i stavebnika o moznosti zazddat do 30 dni od oznameni o dodatecné
stavebni povoleni. Je dulezité, aby urad skute¢né jen poucil a ne zbyte¢né vyzyval. Moznost
dodate¢ného povoleni je stavebnikova posledni moznost, kterou mize zvratit osud stavby a
mélo by byt vyhradné na ném, jak s takovou pftilezitosti nalozi. Neptedlozi-li dokumenty,
fad by mél nafidit odstrandni.” Zakon neumoziiuje lhiitu prodlouzit, je tedy nepfijatelné, aby

ufad stavebnika znovu poucoval a stanovoval lhitu novou. VOP se navic v praxi setkava

72 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. srpna 2008, &j. 8 As 42/2007-110.

> NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana. Rizeni o tzv. cerné stavbé po novele stavebniho zakona /1.
Moderni Obec, 2013, €. 3, s. 23.

™ Tamté

7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. listopadu 2006 &. j. 6 As 43/2004-101.
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s chovanim stavebnich ufada, které stavebnikovi neustale prodluzuji lhatu pro doplnéni
7adosti.”®

Moznost doplnéni podkladi k zddosti by méla byt de lege ferenda omezena tak, aby se
odstranéni nebo povoleni stavby uméle neprotahovalo. Sama 30 denni lhtita je pro stavebnika
s aktivnim pfistupem vice nez dostatecna i pro doplnéni Zadosti. Aby vSak uprava nebyla
pfilis tvrda, je mozné stanovit lhlitu pro doplnéni Zadosti o néco delsi nez samotnou lhiitu pro
jeji podani. Bylo by ale nezbytné, aby stavebnik zadost skutecné podal ve 30 denni lhité. Pak
by mél mit moznost doplnit podani ve 1hité 45 dnii od oznameni zah4jeni fizeni o odstranéni
stavby. M¢l by tedy 15 dnti navic pro doplnéni. Po uplynuti této lhity by jiz na dalsi doplnéni
nem¢l byt bran ohled.

Soucasné s oznamenim by mél stavebni ufad vyzvat k bezodkladnému zastaveni praci.
Dosud je zastaveni pouhou moznosti stavebniho ufadu. Jak ale bylo uvedeno vyse, zastaveni
praci je prvnim efektivnim krokem proti realizaci Cerné stavby. Neni mozné, aby stavba
behem fizeni o odstranéni nebo dodate¢ném povoleni, dale rostla. De lege ferenda by bylo
vhodné spojit se zahdjenim fizeni povinnou vyzvu k zastaveni praci s kratkou lhitou pro
vykonani. Pokud by stavebnik do dvou dni prace nezastavil, jsou nasnadé feSeni uvedena
v ptedchozi kapitole. Dva dny by mély stacit k vykonu nutnych zabezpecovacich praci.

S nezastavenim praci by bylo do budoucna také dobré spojit nemoznost zah4jit fizeni
o dodatecném povoleni stavby. Dokud by na stavbé prokazatelné probihaly stavebni prace,
nesmélo by byt fizeni zahajeno. V této dob€ by nesméla mit pravni G¢inky ani samotna zadost
o dodatec¢né stavebni povoleni. Lze fici, ze by platila ,,fikce nepodani zadosti.“ V kone¢ném
dasledku by tak stavebnikovi mohla marn¢ ubéhnout lhita pro podani zadosti a dodatecné
povoleni by bylo vylouceno.

Rizeni miize stavebni ufad v uréitych situacich vést jen o &asti stavby, aniz by to
zpusobilo nezdkonnost jeho rozhodnuti. Je vSak potieba, aby byla ¢ast stavby dostatecné
presné identifikovana. Nemélo by dochéazet k zdméné riznych Casti stavby, kterych by se
fizeni tykat nemuselo.” Ceho by se viak ufad mé&l vyvarovat, je odd&lené posuzovani
n&kolika nepovolenych staveb, které spolu funkéng &i jinak souvisi.” To plati i v ptipads, Ze
by se m¢l posuzovat soubor staveb, vnémz by nckteré znich samostatné¢ povolit

nepotiebovaly, ale ve svém souhrnu by tvoftily jeden funkéné propojeny nepovoleny celek.

7S Souhrnnd zprava VOP pro rok 2010, s. 76 [online]. ochrance.cz, 21. bfezna 2011 [cit. 18. tnora 2015].
Dostupné na: < http://www.ochrance.cz/zpravy-o-cinnosti/zpravy-pro-poslaneckou-snemovnu/>.

7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. kvétna 2005, &j. 3 As 45/2004.

7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. listopadu 2014, &j. 6 As 207/2014-36.
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Takto ostatné¢ v obdobném piipadé posuzoval NSS soubor terénnich uprav, vzajemné
propojenych figur, které ve svém souhrnu tvofily motokrosovou drahu.” Soud byl toho
nazoru, ze ac¢ byly jednotlivé ¢asti zdanlivé samostatné, nelze je ucelové vydélovat z celku a
nasledn¢ argumentovat tim, Ze samostatné nedosahuji takovych proporci, aby mohly byt
povazovany za terénni upravy (pfi aplikaci na stavby — nepotitebuji povoleni). Podle soudu
rovnéz neobstoji ani argumentace, Ze jednotlivé ¢asti celku vznikaly postupné béhem nékolika
let.

Praxe znd i jiny piipad, kdy bylo rozdéleni nékolika staveb do vice fizeni nepiipustné a
tudiz byla zGZena volnost ufadu uréit predmét fizeni.** NSS potvrdil nazor ufadu, Ze v situaci,
kdy bylo spravnimi soudy zruSeno pravomocné stavebni povoleni zahrnujici nékolik fadovych
domil, nelze vést fizeni jen o nékterych zavadnych stavbach celku, ale je naopak nutné vést
fizeni o vSech stavbach, které vznikly na zédkladé zruseného povoleni.

Je tfeba dodat, Ze predmét fizeni o odstranéni stavby urcuje samotny ufad, nikoli
stavebnik (na rozdil od fizeni o dodate¢ném povoleni stavby). Jsou to tedy ufady, které by
mély dbat na spravné posouzeni funkéné propojenych staveb a neumoziiovaly svym postupem
stavebnikiim obchazet zdkon. Prestoze v nékterych piipadech ufady mohou véc rozdélit
do n¢kolika tizeni, NSS je nazoru, ze by se m¢lo radéji vést jedno fizeni o celém souboru
staveb. Utad se totiZ ,,procesni parcelaci® stejné nevyhne vécnému posouzeni souboru staveb
a v diisledku utrpi jeding procesni piehlednost Fizeni.*'

Samotné fizeni o odstranéni stavby miZze skoncit nékolika zplisoby — usnesenim
o zastaveni fizeni, rozhodnutim o nafizeni odstranéni stavby nebo rozhodnutim, kterym se
odstranéni stavby nenafizuje.* K usneseni o zastaveni fizeni miZe tfad dojit dvéma piipady.
Prvni spoc¢iva v aktivnim pfistupu stavebnika ¢i vlastnika pozemku, ktery stavbu bud’ uvede
do souladu s vydanym stavebnim povolenim ¢i ohlasenim, nebo ji odstrani. Druhy ptipad je
odvisly od pravomocného rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby. Jeho vydanim je
vyfeSena predbézna otdzka v fizeni o odstranéni stavby, a tak se fizeni usnesenim zastavi.
Jinak se postupuje v pfipad¢, kdy stavebni ufad behem fizeni zjisti, Ze stavba nevyZaduje
k realizaci 74dné rozhodnuti, &i jiny ukon ufadu. Rizeni je pak skoneno rozhodnutim

s vyrokem ,,odstranéni stavby se nenafizuje.<®

7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. kvétna 2014, &. j. 4 As 162/2013-53.

%0 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. listopadu 2011, &.j. 3 As 18/2011-117.

¥ Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. listopadu 2014, &j. 6 As 207/2014-36.

82 NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana. Rizeni o tzv. cerné stavbé po novele stavebniho zakona /2.
Moderni Obec, 2013, ¢. 4, s. 15.
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Stejné jako usneseni o zastaveni, ma rozhodnuti o odstranéni stavby dvé pticiny. Prvni
pfi¢inou je zamitnuti, odmitnuti nebo zastaveni fizeni o zadosti dodatecné povolit stavbu.
VyfteSenim predbézné otdzky miize fizeni o odstranéni stavy pokraCovat a ufad rozhodne
0 odstranéni. V druhém piipadé nafidi ufad odstranéni, pokud nebylo vibec zazadéano
o dodatecné povoleni. Rozhodnuti obsahuje kromé¢ obecnych nalezitosti také nalezitosti
stanovené¢ §130 StZ, a to napf. podminky vychézejici z technickych pozadavkl na stavby,
v nékterych piipadech i poZzadavky na upravu pozemku po odstranéni stavby, tak aby se
vylou€ily nebo alesponn omezily negativni dusledky na Zivotni prostfeni, pfipadné doslo
k jejich kompenzaci.

Ucastnici fizeni se mohou dle SR proti rozhodnuti standardné odvolat do 15 dnt
od oznameni rozhodnuti, pfipadné podat ve stejné lhité rozklad. StZ totiZ tuto otazku nijak
specialné neupravuje. Pravomocné rozhodnuti miize byt rovnéz zménéno nebo zruseno
v pfezkumném fizeni za podminek stanovenych SR. Ten umozZiiuje i vyuZiti obnovy fizeni,
ale jeji vyuziti, vzhledem k jiz moznému vykonanému rozhodnuti o odstranéni stavby, je

sporné.

2.3.3 Naklady na odstranéni stavby

Stavebni zékon fesi otazku nakladt v §131, a to velice strucné. Vcelku logicky ma nést
naklady na odstranéni stavby ten, komu bylo odstranéni natizeno. VétSinou se tedy bude
jednat o vlastnika stavby i stavebnika. Ten ma soucasné odpovidat za Skody zplisobené
pfi odstrafiovani stavby na sousednim pozemku (pokud nebyly zplsobeny zdvadnym stavem
samotné sousedni stavby nebo pozemku). V praxi je problematika nakladi ponékud slozitéjsi
a je do zna¢né miry provazana s vykonem rozhodnuti. Samoziejmé plati, Ze naklady nese ten,
komu bylo odstranéni nafizeno. Ale jak postupovat v ptipad¢, kdy osoba nechce stavbu
dobrovoln¢ odstranit, poskytnout penize na jeji odstranéni nebo je nemajetna?

Obecné musi néklady na odstranéni stavby uhradit obecni fad, ktery by je mél nasledné
vymahat po povinném.** A v této fazi dochazi k velkému problému. Maloktera obec si ve
svém rozpo&tu nechava rezervu na vydaje spojené s likvidaci Gernych staveb. Ufady pak
velice neochotné pfistupuji k samotnému vykonu, pfestoZze pfedtim vydaly rozhodnuti o
odstranéni stavby. Na situaci s pravidelnosti upozorituje VOP jiz od roku 2003 ve svych
souhrnnych zpravach a stanoviscich, a dosud se nic nezménilo.* Na druhou stranu je

neefektivni, aby si kazdd obec sama délala v rozpocCtu rezervu na odstraiiovani staveb.

8 CERNIN, Karel. Jak odstranit cernou stavbu. Moderni obec, 2012, &. 9, s. 37.
8 Souhrnnd zprdva VOP pro rok 2010, s. 75 [online]. ochrance.cz, 21. bfezna 2011 [cit. 18. unora 2015].
Dostupné na: < http://www.ochrance.cz/zpravy-o-cinnosti/zpravy-pro-poslaneckou-snemovnu/>.

30



Finan¢ni prostiedky by pak mohly napf. u mensich mést né€kolik let lezet ladem, ptestoze
mohly byt jiz ddvno investovany do rozvoje obce. Ne kazdd obec by také byla schopna
vy¢lenit v rozpoctu dostatecné mnozstvi financi, které by stacilo k likvidaci stavby.

Cernin® k tomuto problému dodavé, Ze obce maji moZnost zazadat kraj o dodasné
poskytnuti penéz, které ma kraj k realizaci stavebniho zdkona. Krajim je od roku 2007
ptidélovano 28 miliont korun (ty jsou kazdoro¢né valorizovany) na realizaci novych instituti
stavebniho zdkona, nejsou ale ucelové vazany. Lze je tedy vyuzit k odstranovani staveb.
Praktické vyuziti vS§ak mlize v praxi narazit na neochotu kraji poskytnout prostiedky a
problematickd by mohla byt 1 ¢asovd narocnost samotné¢ho procesu zazaddani a nasledného
vyplaceni. Pfitom rozhodnuti by mélo byt vykonano co nejdiive.

Inspiraci k lepSimu feSeni lze ¢aste¢né nalézt v senatnim pozménovacim navrhu k velké
novele StZ, podle kterého by naklady na bezodkladné odstranéni stavby hradil zalohové stat.®’
Rozsifenim zalohového hrazeni nakladi staitem by jisté vyfeSilo nedostatek financi obci
na odstraniovani staveb. Obdobnym feSenim by bylo zdlohové hrazeni nakladt krajem,
samoziejme s patfi¢nym prispévkem od statu na tuto ¢innost.

Tak jako tak by se musel urychlit proces pfedavani penéz, aby je mél stavebni ufad
k vykonu rozhodnuti co nejdiive k dispozici. Finan¢ni prostfedky by mél stat (resp. kraj)
uvolnit nejpozdéji do tydne po piedlozeni Zadosti stavebniho Gfadu. Po odstranéni stavby by
urad zaslal statu (resp. kraji) zpravu o provedené likvidaci a dolozil by néklady potfebnymi
doklady. Spolu se zpravou by zaslal rovnéz ptipadné ptebytky financi. Finan¢ni kontrola by
tedy méla probihat az po vykonani rozhodnuti. Jakékoli ovétovani a dokladdani ucelu a vyse

financi pfedem by se mohlo opé€t negativné projevit v délce vykonu.

2.3.4 Vykon rozhodnuti

Odmita-li povinny stavbu odstranit, nebo tak z jiného divodu ve lhité k tomu urcené
neini, je nutno stavbu odstranit nezavisle na jeho vuli. Stavebni Ufad ma v zasadé tfi
mozZnosti, jak odstranit stavbu. Jednak miiZze vyuZit soudniho exekutora, ale také se mize do
vykonu pustit sam a to bud’ prostfednictvim uklddani donucovacich pokut, nebo piimym
provedenim nahradniho vykonu.

Pro stavebni ufad je jednodussi predani véci soudnimu exekutorovi. Zbavi se tak ¢astecné

administrativy, ale také odpovédnosti za fadny vykon rozhodnuti. Vykonatelné rozhodnuti

8 Jak zastavit a odstranit cernou stavbu [online]. regionservis.cz, [cit. 19. unora 2015]. Dostupné na:
<http://www.regionservis.cz/document/filename/3601/Jak_zastavit a odstranit _ernou_stavbu-Karel ern n-
Kancel  ve .ochr nce pr v.pdf>.

8 VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovani staveb..., s. 58.
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stavebniho ufadu je exekuc¢nim titulem dle §40 zakona ¢. 120/2001 Sb., exeku¢niho fadu
(ER). VOP viak upozoriiuje na to, ze soudy kladou vysoké niroky na uréitost vyroku
samotného rozhodnuti pfi vydavani povéfeni exekutorovi. Musi vném byt podrobné
identifikovana stavba nebo jeji zdvadna ¢ast, pozemky na kterych stavba stoji a osoba, jiZ je
povinnost ukladana (stavebnik nebo vlastnik stavby).*® Chyb&t by neméla ani lhita pro
splnéni povinnosti a rozhodnuti by mélo byt opatieno dolozkou pravni moci. Praci mize
stavebnim ufadm ulehcit 1 metodickd pomuicka Ministerstva pro mistni rozvoj, ve které je

% Nutno vsak

vcelku podrobné popsano, jak by mél vypadat postup ufadu v fizeni.
podotknout, Ze se nejedna o aktudlni metodickou pomiticku.

Stavebni Gfad mtize pocitat, ze exekutor bude pozadovat vzhledem k finan¢ni naro¢nosti
pfiméfenou zalohu dle §90 odst. 3 ER. Opét se tedy vracime k problému hrazeni nakladi
feSenému vyse. Zaloha se nésledné stava ndkladem opravnéného a ufadu ji povinny musi
uhradit (nebo v pfipadé navrzené zmény statu ¢i kraji). Celkovée vSak lze fici, ze mé exekutor
povinnému, aby nakladdal se svym majetkem. Obnoveni dispozice nad vlastnim majetkem
muze byt u nekterych povinnych silna motivace.

Nechce-li vyuzit Gfad sluzeb soudniho exekutora a zaroven neni Gcelné provést exekuci
nahradnim vykonem, miize pro vynuceni splnéni povinnosti ukladat povinnému donucovaci
pokuty dle § 129 SR. Maximalni celkova vyse pokut nesmi piesahnout 100 000 K&. Pro
vétSinu staveb je ale dle mého nazoru toto feSeni nevhodné, protoze Castka neni nikterak
vysokd a u vétSich staveb nemusi dosahovat ani zlomek jejich hodnoty. U insolventnich
povinnych pak zase postradd svou motivacni funkci. Jediné realné vyuziti lze spatiovat u
drobnych staveb, kde by provedeni ndhradniho vykonu skute¢né piedstavovalo finanéné méné
ucelné feseni. Drobnymi stavbami jsou mysleny ty, které mohou byt odstranény svépomoci a
neni tedy u nich vyzadovano vyuziti tfeti osoby, stavebniho podnikatele.

Tteti varianta jiz vyzaduje plné aktivni zapojeni stavebniho ufadu, jako orgénu
exekuéniho dle §105 a 107 SR. Je na uvazeni tfadu, pokud jiz v priib&hu fizeni o odstranéni
stavby pocitd s moznym provedenim exekuce, zda nevyuzije predbézného opatieni dle §61
SR a neptikaze osobg, aby se zdrzela zcizeni pozemku. Pfevod pozemku by mohl ohrozit

provedeni exekuce.

88 VARVARQVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovani staveb..., s. 60.
¥ SMOLOVA, Marcela. Metodickd pomiicka odboru stavebniho #adu Ministerstva pro mistni rozvoj pro
stavebni urady — Exekucni rizeni. Urbanizmus a uzemni rozvoj, 2010, ¢. 6, pfiloha Stavebné spravni praxe, s. 1.
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Prvnim krokem ufadu by mélo byt vyzvani povinného k odstranéni stavby s urCenim
nahradni lhiity pro plnéni dle §109 SR. Souéasti by mélo byt i upozornéni povinného, ze v
pfipadé¢ nesplnéni jeho povinnosti bude nasledovat natfizeni exekuce, jejiz naklady bude
nasledné¢ povinny nucen uhradit. Vyzva mlZe byt posledni zachranou povinného
pied nadbyte¢nymi naklady. Je velice nepravdépodobné, aby trad zvladl stavbu odstranit
levnéji nez samotny povinny, ktery ma k niz§i cené¢ rozhodné vys$8i motivaci. Byla-li jiz
v rozhodnuti o odstranéni stavby poskytnuta dostatecna lhiita na plnéni, je na zvazeni Gfadu,
jestli vyzvu viibec pouzije a nenafidi rovnou exekuci.

At uz po predchozi vyzvé nebo bez ni, stavebni Gfad za¢ne poptavat stavebni spolecnosti
zpusobilé provést demolici. Vybér provede v souladu se zvlastnimi zakony, vztahuji-li se na
tento piipad.” Po piijmuti nabidky vyda afad dle §111 a 119 SR exekuéni piikaz, ve kterém
pfesné vymezi prace a vykony, které maji byt provedeny. Jejich vykonem povéii smluvenou
spole€nost. Pfikaz nasledné¢ oznami povinnému a dalSim osobdm majici znéj prava ci
povinnosti. Soucasn¢é povéii provedenim exekuce opravnénou uUfedni osobu, které musi byt
umoznén piistup na mista provadéni exekuce.

Pokud mé ufedni osoba pochyby o hladkém prabéhu exekuce vyplyvajici z okolnosti
pfipadu (napt. kvili povaze a povésti povinného) a mohlo by byt ohroZeno zdravi nebo Zivot,
miZe osoba zazadat o spolupraci Policii CR na zakladé §21 zakona ¢. 273/2008 Sb., o Policii
CR, ktera poskytne ochranu a soudinnost pii vykonu exekuce. Tento postup miZe byt
v mnoha pfipadech na misté. Dle zkuSenosti VOP maji Casto ufednici strach rozhodnuti
vykonat a nejen pro hrozici riziko ndhrady Skody, ale pravé i1 z obavy, jak bude reagovat
povinny.”' Jestlize ufedni osoba o&ekava problémy pii realizaci exekuce, ale i nasledné spory
o provadeéni praci apod., je na misté, aby si také k exekuci ptizvala i nestrannou osobu, ktera
by byla ptitomna pfi exekuci a mohla nésledné osvédcit sporné skutecnosti.

Ptfed provedenim exekuce by mél Gfad upozornit povinného na jeji zacatek, tak aby si
mohl pfipadné odvézt stroje, stavebni material ¢i dalsi véci, které by mohly byt poskozeny
v pribéhu odstraiiovani stavby. Nepodnikne-li povinny zadné kroky a ani neprohlési, Ze
stavebni material nebo véci opousti, musi Gfad na naklady povinného véci po Sest mésicli
uschovat.

Povinnému miize byt také ulozeno, aby zaplatil zalohu nebo veskeré naklady predem
v ur¢ené lhaté, ne krat§i nez osm dni. Po neplnéni této povinnosti mize uiad ¢astku bud’

vymahat sam, nebo jejim vymahanim opét povétit soudniho exekutora a ulehcit si tak praci.

* Tim miize byt zakon ¢.137/2006 Sb., o vefejnych zakézkéch.
' VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstraiiovani staveb..., s. 57.
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Nechce-li ufad predat vymahani ¢astky exekutorovi, miize jest€¢ vyuzit k jejimu provedeni
spravce dané dle §106 odst. 2 SR.

Po skonceni exekuce uhradi Ufad dodavateli nédklady na odstranéni a ty pak vymaha
po povinném, neuhradil-li je jiz ptedem. S ohledem na vySe uvedené navrhy de lege ferenda,

tykajici se zdlohového hrazeni ndkladu, by je v budoucnu mohl vymahat stat, popft. kra;.
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3 Dodatec¢né povolovani a jiné obdobné pripady

Jak jiZ bylo uvedeno v ptfedchozi kapitole, nafizeni odstranéni stavby nemusi nutné
znamenat jeji konec. Ne vzdy je ucelné stavbu odstranit, ne vzdy je to pfimeéfené okolnostem.
Dilezité vSak je, ze stavebni ufad nemad, a ani nesmi, byt tim, kdo se snazi z vlastni viile osud
stavby zvratit. Prvni krok k zachovani stavby a uvedeni jeji existence v souladu se zakonem

musi vzdy ud¢lat stavebnik ¢i vlastnik stavby.

3.1 Zadost o dodatené povoleni stavby

Dodate¢né povoleni je feSenim, jak zdkonnou cestou zlegalizovat Cernou stavbu. Dopada
na stavby uvedené v §129 odst. 1 pism. b). O moznosti podat zadost musi tfad osoby poucit
v ozndmeni zahdjeni fizeni o odstranéni stavby. Velkd novela StZ ujasnila, jak ma dat urad
osob¢ vedét o moznosti stavbu povolit. Zakon totiz zddnou poucovaci povinnost Gfadim
neukladal, a tak byl vykladan rtizné. Bylo mozné se setkat i s nazorem, Ze ufad by m¢l
stavebnika vyzvat k dodate¢nému povoleni.”” To dle mého nazoru odporuje smyslu
odstrafiovani a dodate¢ného povolovani staveb.

S ¢ernou stavbou by neméla existovat shovivavost a Gfad by se nemé¢l vlastnika ¢i
stavebnika ,,doproSovat®, aby zadost podal. Tento vyklad ddval prostor pro né€kolikanasobné
vyzyvani k dodatecnému povoleni a necCinnosti ufadu ohledné odstranéni stavby samotné.
Necinnosti nahravala i neexistence zdkonné lhiity, ve které je Zadost nutné podat. Soucasna
uprava se ocividné z téchto nedostatkd poucila a vlastnik stavby ¢i stavebnik ma na podani
zadosti 30 dnti od ozndmeni.

Se samotnou zadosti by urad stavebnikovi ¢i vlastnikovi pozemku nemél pomahat.
Nemél by tedy poskytovat komplexni ndvod, co a jak mé osoba délat. Pokud ale osoba projevi
dostatecny zdjem na dodate¢ném povoleni, mize ji ufad poucit o ndleZitostech podani tak, aby
mohla dat najevo své zaméry v fizeni.” Otazkou je, zda pouceni o naleZitostech podani
zahrnout do zakonného pouceni v ramci ozndmeni, nebo jej ponechat az na ptipadné dotazy
stavebnika ¢i vlastnika. Osobné se s pfihlédnutim k tezi vyjddiené na zacatku odstavce
pfiklanim k druhé varianté. Ani zdkon nehovoii o nutnosti né¢jakého Sir§iho pouceni. Postaci

informovani o moznosti podat zadost.

2 Metodickd pomoc k postupu v Fizeni o odstranéni stavby. [online]. kr-jihomoravsky.cz, [cit. 24. tnora 2015].
Dostupné na: < www.kr-jihomoravsky.cz/Default.aspx?pubid=25496& TypelD=7&foldid=2930&foldtype=7 >.
% K tomu: Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. #jna 2010, &. j. 1 As 51/2010-214.
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Rizeni je zahajeno dnem, kdy je ufadu doru¢ena zadost o dodate¢né povoleni. To plati i
v piipadé, Ze Zadost bude neuplnd nebo budou chyb&t prisluiné podklady.” Muze tak
dochdzet k pratahim. Mozné feSeni bylo jiZ nastinéno v kapitole 2.3.2. Podle n¢ho by méla
osoba na podani Zadosti 30 dni od oznameni a na ptipadné doplnéni 45 dni od ozndmeni.
Maximalné¢ po 45 dnech by tedy trad najisto véd¢l, zda se pln€ vénovat odstranéni stavby,
nebo zda dat moznost stavbu dodate¢né povolit.

Podklady, které je k Zadosti nutné pfilozit, se rizni podle nahrazovaného rozhodnuti nebo
jiného opatieni. Vyzadovala-li by stavba stavebni povoleni, pfilozi se podklady predepsané
pro povoleni. Jde-li o ohlasovaci stavbu, pfedkladaji se podklady pro ohldseni, a nakonec,
vyzadoval by zékon jinak izemni rozhodnuti, dolozi vlastnik stavby nebo stavebnik i poklady
nutné k vydani uzemniho rozhodnuti. StZ tedy neklade na stavby vyssi pozadavky, nez kdyby
byly povolovany standardnim postupem. To je zména oproti znéni pted velkou novelou.

Pivodni znéni StZ ukladalo povinnost dolozit stejné poklady jako ke stavebnimu
povoleni. O stavbach ohlasovacich zdkon nemluvil. Stavebnici a vlastnici staveb, které¢ by
jinak vyZzadovaly pouze ohlaSeni, museli dolozit podklady jako ke stavbé vyzadujici povoleni.
Ani soudy nevykladaly ustanoveni StZ mirn&ji.” Je otazkou, zda neni zbytet¢né rozdélovat
pozadavky pro razné stavby u dodatecného povoleni, kdyz ufad stejné postupuje piimérené
podle ustanoveni o stavebnim fizeni. I pro stavby ohlasovaci by tedy bylo lepsi, aby byly
dokladéany podklady jako ke stavebnimu povoleni.

Krom dolozeni potiebnych podkladt ukladd StZ stavebnikovi nebo vlastniku stavby
povinnost prokdzat, Ze stavba neni v rozporu z cili a ukoly uzemniho pldnovani, politikou
uzemniho rozvoje, Uzemné planovaci dokumentaci a také s izemnimi opatfenimi nebo
pfedchozim rozhodnutim o Gzemi (tedy s Gzemnim rozhodnutim nebo izemnim souhlasem).
Déle musi osoba prokazat, ze stavba neni provadéna nebo provedena na pozemku, kde to
zvlastni pfedpis zakazuje nebo omezuje. Nakonec musi osoba prokdzat soulad stavby
s obecnymi poZadavky na vystavbu nebo vefejnym zdjmem chranénym zvlas$tnim pravnim
predpisem.

Pro uplnost je tieba dodat, Ze stavebnik miize zazaddat o dodatecné povoleni tieba i jen
¢asti Cerné stavby. Na rozdil od fizeni o odstranéni stavby, kde mé pfedmét fizeni v rukou
ufad, zde stavitel sam rozhoduje, pro jakou stavbu, ptipadné pro jakou jeji ¢ast, bude o

dodate¢né povoleni zadat. Jak uvedl i NSS,” k takovymto situacim mize dochézet v prvnim

% LALIK, Michal. Legalizace staveb. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 65.
% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. tinora 2007, &. j. 1 As 46/2006-75.
% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. listopadu 2014, &j. 6 As 207/2014-36.
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piipadé z ¢iré dobroty stavebnika, ktery uznd, ze jeho stavba (nebo soubor staveb) jako celek
neni Zivotaschopnd a proto usiluje jen o zachovani Casti stavby, kterd se nepfi¢i vefejnym
zajmim apod. Druhy a pravdépodobnéjsi piipad je jiz postaveny na Cistém kalkulu
stavebnika, ktery doufd, ze se mu podaii protlacit stavbu pomoci tzv. salamové metody. Ta
spoc¢iva v postupném povolovani souboru staveb nebo jejich c¢asti, které by najednou nemohly
byt dodatecné povoleny.

Nastava tedy obdobny problém jako u fizeni o odstranéni stavby, kdy jsou samostatné
posuzovany stavby, které jsou funkéné ¢i jinak propojeny a jejich samostatné posuzovani tak
nema smysl. Utady by si mély dat pozor na pouziti této metody. Kdyz by bylo zjevné, Ze se
stavebnik snaZzi stavbu legalizovat faktickym obchdzenim zdkona, mél by trad zohlednit tuto
skutecnost pfi rozhodovani a stavbu posoudit i v souhrnu s ostatnimi funkéné propojenymi

stavbami, nebo stavbu viibec dodate¢né nepovolovat.

3.2 Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby

Piestoze se jedna o formalné samostatné fizeni’’, nemiiZze byt zahajeno pted fizenim
o odstranéni stavby. Poda-li vlastnik ¢i stavebnik Zadost o dodatecné povoleni pied zahdjenim
fizeni o odstranéni, ma se za to, ze bylo podano po zahajeni. Obdobn¢ jako nemuze byt fizeni
o dodate¢ném povoleni zahajeno bez fizeni o odstranéni, nemtiZze byt ani v fizeni o odstranéni
stavby vydano meritorni rozhodnuti bez ukonéeni Fizeni o dodate¢ném povoleni.” Pres jejich
formalni samostatnost je vidét naopak i izka provazanost obou fizeni. Okruh Uc¢astniki vSak
maji obé fizeni rizny.

Prave problematika ucastenstvi je noveé upravena. Staré znéni o této otdzce mlicelo, a tak
musela byt feSena samotnymi soudy. Ucastnikem mél byt kazdy, kdo by jim byl i
pii standardnim stavebnim fizeni.”” Tuto koncepci pfevzala i nova uprava. Vyuzila tedy
odkazu na §109 StZ a zéaroven upravila i okruh ucastnikli v piipad€¢ potieby uzemniho
posouzeni. Ugastniky Fizeni jsou tedy ti, kdo by jimi byli ve stavebnim fizeni dle §109 StZ a
ne¢kdy také ti, kdo by jimi byli v izemnim fizeni dle §85 StZ. Okruh ucastnikd je tedy
pomérné Siroky a pro stavebniky, jejichz stavby by jinak vyzadovaly pouze ohlaSeni, miize
byt znaén¢ nevyhodny. Je to vSak dan za realizaci Cerné stavby. Zaroven lze také fici, ze

posuzovani Cerné stavby by mélo byt dislednéjsi a Sir§i okruh ucastnikii neni na Skodu.

7 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 4. kvétna 2011, sp. zn. 15 Ca 64/2009.

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. ledna 2010, &.j. 1 Ans 9/2009 — 87.

% Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. kvétna 2012 €. j. 22 A 92/2010-26. Definici uzitou soudem
nasledné pouzival i NSS. Viz napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. listopadu 2014, €. j. 3 As
1/2014-20.
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Obzvlaste 1ze kvitovat moznost zapojeni vefejnosti, které vyplyva z §109 pism. g), resp. §85
odst. 2 pism. ¢) StZ.

V samotném fizeni by se mélo postupovat piiméfen¢ podle ustanoveni upravujiciho
stavebni fizeni. PouZiti slova pfiméFené je diskutabilni. Dle legislativnich pravidel vlady'® by
tento termin mél byt pouzit pouze ve vyjimecnych situacich. Znaci volné€jsi pouziti predpisii,
na které se odkazuje. Vzhledem k choulostivé povaze fizeni by byla lepsi doslovnéji pojata
Uprava s pouZzitim slova obdobné. Pfiméfena aplikace je vtomto piipadé nesmyslnd a
umoznuje zbytecné a neodivodnéné odchylky od stavebniho fizeni. Bylo-li by tifeba upravit
konkrétni véc odliSn€, mohl zdkonodarce vyuzit doslovnych vyjimek, které by upravily jiny
postup pii dodatecném povolovani. Do 10 odstavcového paragrafu by se jisté vesly. Odchylky
uz nyni StZ pro Upravu tohoto fizeni stejné obsahuje.

Co se tyce odkazu na izemni posuzovani, je nasnadé, aby byl obdobné pouzit i §94a
upravujici spole¢né tzemni a stavebni fizeni. Je totiz o¢ividné, 1 kdyz o tom zédkon ml¢i, ze
v ptipad¢ absence uzemniho rozhodnuti, bude mit fizeni o dodate¢ném povoleni pravé podobu
fizeni spolecného. Je proto opét nelogické, aby Uprava rozporuplného institutu byla vagnéjsi a
volngjsi nez u standardniho povolovaciho procesu.

Zékon nov¢é ukladd stavebnimu ufadu povinnost provést ohledani na misté. Pii
standardnim stavebnim fizeni je pouhou moZnosti. Tuto zménu lze hodnotit pozitivng. Donuti
urady se sezndmit se situaci pifimo na misté a vylou¢i moznost rozhodnout tzv. od stolu.
Protokol o provedeni ohleddni na misté je téz jednim z dulezitych podkladii, na zékladé
kterého se rozhoduje o dodatecném povoleni stavby. Obsahuje totiz jeji skute¢nou podobu.
Dale mohou byt jeho soucasti napt. namitky ucastnikii a dalsi zjisténi.'"!

Novinkou je i vyslovné pfiznani moznosti ucastniki poddvat namitky. Moznost podavat
namitky je vSak pon€kud nadbytecnd. Samotny §129 odst. 2 StZ jiz totiz v predchozich vétach
upravuje piiméfené pouziti ustanoveni upravujicich stavebni fizeni, tedy i1 §114 upravujiciho
namitky. Smysl ma toto ustanoveni jen pro nahrazeni Gzemni fizeni, kde v §129 patficné
odkazy na odpovidajici upravu chybi. Je vSak mozné, Ze zdkonodarce chtél vyslovné dat
ucastnikiim moznost obrany, kdyz pro fizeni umoznil pouhou primérenou aplikaci ustanoveni
o standardnim fizeni. Pokud by tedy byl odkaz na ustanoveni o fizeni Sir§i a Uprava se

aplikovala obdobné, mohla by se tato dvojkolejné iprava odstranit.

1% L egislativni pravidla vlady, schvélen usnesenim vlady ze dne 19. bfezna 1998 ¢. 188.
"' NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana. Rizeni o tzv. erné stavbé po novele stavebniho zdkona /2.
Moderni Obec, 2013, ¢. 4, s. 15.
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K problematice namitek v fizeni o dodatecném povoleni se vaze koncentrace fizeni.
Obecné se fizeni zkoncentruje po UGstnim jednani. Nejpozdé€ji pii ném totiz musi ucastnici a
dotené organy sdélit své namitky a stanoviska. Nekond-li se ustni jednéani, stanovi ufrad
minimalné¢ desetidenni lhatu pro podani namitek a stanovisek. JelikoZ je v fizeni o odstranéni
stavby povinnost provést ohledani na mist¢ a s nejvétsi pravdépodobnosti bude spojeno
s Ustnim jednanim, bylo by vhodné, aby se fizeni zkoncentrovalo pozdéji tak, aby namitky a
stanoviska mohly reagovat na samotny skutecny stav stavby.

K tomu, aby bylo mozn¢é stavbu dodatecné povolit, musi vlastnik stavby nebo stavebnik
unést svou ditkazni povinnost a dolozit veskeré potiebné podklady. Ty musi samoziejmé
osvédcovat stav vyzadovany zakonem, resp. nesmi byt s nim v rozporu. Dukazni povinnost
nelze zddnym zplisobem pifendSet na Ufad. Neunese-li ji vlastnik stavby nebo stavebnik,
nemuize byt jejich zadosti vyhovéno.'”

V souvislosti s dokladdnim souladu stavby s izemnim planem se objevuje i1 jeden
z velkych problémt dodatecného povolovani. Tim je Ucelovd zména tzemniho plénu po
zjiSténi Cerné stavby. Ukazat si to mizeme na pfipadu tzv. pardubické Holeckovy vily. Ta
bude po n¢kolikaletych debatach 1 nafizenému zbourdni stavby nejspiSe dodatecné
povolena.'” Jiz od za¢atku viak nesplitovala podminky pro dodatedné povoleni. Na piipadu
je zvlastni 1 doba, po které by méla byt stavba povolena. Vila byla dokonéena jiz v roce 2008.

Dodate¢né povoleni umoznila po tak dlouhé dobé pravé zména izemniho planu, lze fici
pfimo Sitd na miru. De lege ferenda by se mélo takovymto ucelovym zméndm uzemniho
planu zabranit. Asi nejlepSim feSenim by bylo stanovit, Ze soulad s izemnim pladnem se ma
zkoumat podle stavu pii zapoceti stavby, piipadné jejiho odhaleni stavebnim ufadem. Na
pozd¢jsi zmeény by pak nebyl bran zietel. Mirn€jsi varianta by mohla pfipustit posouzeni
souladu podle zmén uzemniho planu, které zapocaly do uvedené doby.

Pokud bylo zaZddano o zménu Uzemniho planu ve prospéch stavby pfed zapocetim
stavebnich praci, stavba by jeSté mohla byt dodate¢né povolena. Pozdé€jsi zmeny jsou oviem
nepfiijatelné a vzbuzuji podezieni z korupce a klientelismu.

Rizeni mize skon¢it tfemi zpiisoby, z nichz dva jsou v neprospéch stavebnika &i vlastnika
stavby. Neodstrani-li osoba podstatné nedostatky zadosti ve lhité ji stanovené stavebnim
ufadem, fizeni bude usnesenim zastaveno. Bude-li Zadost v pofadku, ale nebudou splnény

zakonné podminky pro vydani dodate¢ného povoleni stavby, Ufad Zadost zamitne. Jak

12 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. listopadu 2006, &. j. 6 As 43/2004-101.

' Bez povoleni postavend vila v Pardubicich spéje k legalizaci [online]. ctk.cz, 6. ¥jna 2014 [cit. 16. biezna
2015]. Dostupné na <http://www.ceskenoviny.cz/regiony/zpravy/bez-povoleni-postavena-vila-v-pardubicich-
speje-k-legalizaci/1131537>.

39



procesni, tak vécny ditvod pro ukonceni fizeni v neprospéch vlastnika stavby nebo stavebnika
ma za nasledek vydani rozhodnuti o odstranéni stavby.

Pokud je naopak vse v potadku a urad osobé vyhovi, vyd4d dodate¢né povoleni stavby,
kter¢ musi mit jednak obecné naleZitosti spravniho rozhodnuti, ale musi také splnit stejné
obsahové naleZitosti jako stavebni povoleni. Ufad uvede podminky pro zajisténi fadného
dokonceni stavby s ohledem na vefejné zdjmy, napojeni na technickou infrastrukturu a za
splnéni obecnych technickych pozadavki na vystavbu.

Od velké novely StZ vypadla v ptipad¢ dodate¢ného povolovani jiz dokoncené stavby
moznost tfadu vydat spolu s povolenim 1 souhlas s uZivanim stavby. JelikoZ tato moZnost
v zakon¢ chybi, musi stavebnik oznamit uzivani stavby mimo fizeni, tedy vyuzit standardni
postup. Stejné tak chybi diive upravend vyzva ufadu k zazadani o kolaudac¢ni souhlas, je-li ho
pro danou stavbu potieba. VypusSténi upravy uzivani dodateéné povolenych staveb neni
na Skodu, jelikoz Uprava uzivani staveb je jiz dostateCné upravena samostatné a u dodate¢né
povolovanych staveb nejsou prakticky zadné odlisnosti v procesu oznamovani nebo vydavani
kolauda¢niho souhlasu.

A¢ je to paradoxni, fizeni o dodateném povoleni stavby mé pro Cerné stavebniky
nespornou vyhodu. Tou je v nékterych ptipadech vyrazné krat$i doba fizeni, tedy i1 nizsi
administrativni a finan¢ni naroky oproti klasickému fizeni. Piestoze se dodatecné povolovani
opird o Upravu standardniho stavebniho fizeni, nahrazuje v nékterych ptipadech i Uzemni
rozhodnuti. Pro stavebnika tedy odpada jedno fizeni. De lege ferenda je tieba sloucit izemni a
stavebni fizeni do fizeni jediného. Proces dodate¢ného povoleni je diikkazem, Ze tento model
jiz vyborn& funguje. Cerni stavebnici maji nyni jasnou vyhodu oproti ostatnim a je mozné, Ze
slouceni fizeni by sniZilo pocet Cernych staveb u néas a ve vysledku by mohlo celkové zrychlit

rozhodovéni o novych zameérech.

3.3 DalSi obdobna Fizeni dle §129

Vyse uvedené fizeni o dodate¢ném povoleni stavby se uplatni jen u ryze ¢ernych staveb.
Pro ostatni nepovolené stavby se pouziva zvlastnich postupd, které zohlediuji jejich povahu.
Tyto specifické ptipady se tykaji staveb docasnych a téch, které byly realizovany na zaklade
rozhodnuti nebo jiného opatieni stavebniho ufadu, které bylo nésledné zruSeno v pfezkumném
fizeni nebo rozhodnutim soudu.

Jak jiz bylo uvedeno u ditvodii k odstranéni stavby, doc¢asné stavby mtizeme délit do dvou
druhii. Prvnim z nich jsou klasické docasné stavby. Ty se stavbami nepovolenymi, tedy

¢ernymi, stanou uplynutim stanovené doby jejich trvani, nebo a¢ to neni ve StZ vyslovné
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uvedeno, pomine-li uéel, pro ktery byly ziizeny.'™ Poté musi byt odstranény. V opaéném
ptipadé je tfeba prodlouzit dobu jejich trvani ¢i Gplné zménit stavbu docasnou ve stavbu
trvalou.

Zmeénou v uzivani stavby se zabyva §129 odst. 6. pism. f). Princip je velmi podobny jako
u ryze ¢ernych staveb. V oznameni o zahdjeni fizeni o odstranéni stavby ozndmi vlastniku
stavby moznost podat zZadost o prodlouzeni doby trvani stavby nebo jeji zménu ve stavbu
trvalou. Na podani Zadosti ma 30 dnl. Pro moznosti podani Z&dosti a dodani potiebnych
podkladi plati stejné navrhy de lege ferenda jako u dodate¢ného povolovani. Mélo by tedy
byt omezeno prodluzovani fizeni nedodavadnim podkladi. Poda-li vlastnik stavby zadost,
fizeni o odstranéni stavby se prerusuje a zahajuje se fizeni o zadosti.

V fizeni o Zadosti se postupuje piimérené dle §127 StZ. Ke zméné miize dojit bud
na zaklad¢ souhlasu, nebo povolenim stavebniho Ufadu. Pravni Uprava je vici vlastnikovi
stavby pomérn¢ mirnd a fizeni neobsahuje piisné€jsi podminky oproti ptipadu, ve kterém doslo
ke zméné v uzivani stavby v dostateCném piedstihu a nebylo tedy nutné zahajovat fizeni
o odstranéni stavby.

Rizeni o zméné uzivani stavby neméa mit sankéni povahu. Uelem neni trestat, ale
napravovat zavadny stav kompromisnim feSenim. Vlastnik docasné stavby je odpovédny za
jeji stav a existenci. Tézko lze zdlUvodnit, pro¢ musi dojit opét ke krajnimu feSeni a
legalizovat stavbu az nasledné. Zakon nebrani vlastnikovi, aby prodlouzil dobu trvani stavby,
nebo ji zménil na trvalou v dostate¢ném casovém predstihu. Situace, kdy vlastnik pouze ceka,
zda si Cerné stavby vSimne ptislusny ufad, vSak neni dobrd a takové chovani by mélo byt
potirano.

Druhé skupina je tvofena dofasnymi stavbami uvedenymi v §104 odst. 1. pism. c). Jak
jsem jiz uvedl, odbornici se na moznosti prodlouzeni doby jejich trvani neshodnou. Pravdou
je, ze §129 odst. 1. pism. g) StZ, ani dal$i odstavce nenabizeji vyslovné alternativu ke
zbourani. Jednoznacné lze tedy tvrdit, Ze pokud je o existenci vedeno fizeni o odstranéni
stavby, neni mozné uz jeji osud zvratit. Otdzkou tedy ziistava, zda lze prodlouzit dobu trvani
stavby do maxima tfi let, pokud této maximalni doby stavba predtim nevyuzila. Kazdopadné
se o téchto stavbach zadné zvlastni povolovaci fizeni nevede, a tak jim nebude vénovéno vice
prostoru.

Naopak jina situace je u staveb realizovanych na zékladé rozhodnuti nebo opatieni

vyzadovaného stavebnim zakonem, které bylo nasledné zruSeno. Utad v tomto piipadé vede

% MALY, Stanislav: Stavebni zdkon. Komentdr- 2. vydani. Praha: Woltres Kluwer, 2013, s. 505.
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automaticky opakované stavebni fizeni. Za zadost se v tomto piipadé povazuje pivodni
podani, k némuz bylo vydano zruiené rozhodnuti nebo opatieni. Utad tedy nezahajuje fizeni
ex offo, ale na druhou stranu ani logicky necekd na vlastnika stavby, aby podal novou zadost.
Situace je tedy odli$na od fizeni o dodate¢ném povoleni stavby.

Samotna zadost musi byt dopln€na pouze v rozsahu nezbytném pro opakované projednani
stavby. Utad pii opakovaném povolovani postupuje podle ustanoveni o standardnim
stavebnim fizeni, nepouZzije se pouze Gvodni ustanoveni (§108) a samoziejmé také uprava
pro vefejnopravni smlouvu a oznameni zaméru s certifikitem. Rizeni neobsahuje Zadnou
zvlastni upravu ucastnikd. Rizeni je specifické tim, e neni vyvolané stavebni nekazni
vlastnika stavby &i stavebnika.'” To ale samoziejmé nevylucuje jejich podil, ktery predchazel
zruSeni samotného rozhodnuti nebo jiného opatteni.

Nevyda-li stavebni ufad v opakovaném stavebnim fizeni stavebni povoleni, musi Gfad
bez predchoziho fizeni nafidit odstranéni stavby. Pro doplnéni StZ obsahuje v §129 i upravu
opac¢ného postupu, obnoveni piedchazejiciho stavu stavby. Ta dopadd na stavebniky a
vlastniky staveb, ktefi odstranili bez povoleni nebo souhlasu ¢ast stavby, kterd méla byt
ve vefejném zajmu zachovana. Utad pak mize nafidit pravé obnovu piedeslého stavu stavby.
Na fizeni se pouzije pfiméfen¢ Uprava pro fizeni o odstranéni stavby a dodatecné povolovani

dle §129 odst. 2 a 3 StZ.

1% NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana. Rizeni o tzv. erné stavbé po novele stavebniho zdkona /2.
Moderni Obec, 2013, ¢. 4, s. 15.
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4 Spravni trestani za Cerné stavby

Trestani za sprévni delikty je pro problematiku cernych staveb klicové. Piestoze nckteti

106 nelze s tim souhlasit.

autofi uvadi, Ze jiz samotné odstranéni stavby ma sankéni povahu
Odstranéni je jedna z moznosti, jak napravit zdvadny stav. To, zZe vlastnik pociti odstranéni
stavby jako ujmu, z odstranéni sankci nedéla. Upravu spravnich delikti si nechava StZ az
nakonec. Samotné spravni delikty jsou rozdéleny na pfestupky a spravni delikty pravnickych
osob a podnikajicich fyzickych osob. Ve svém souhrnu mohou postihnout sirokou paletu osob
v riznych postavenich, od vlastnik staveb pies stavebniky, az po stavebni dozor.

Pravni Gprava prosla v uplynulych letech znacnymi zménami. SStZ ve svém pozdéjSim
znéni sice drzel oddélené prestupky a spravni delikty jinych pravnickych (PO) a podnikajicich
fyzickych osob (PFO), jako je tomu dnes, ale zaroven znacné zvyhodnoval nepodnikajici
fyzické osoby. Jim mohla byt uloZena pokuta v maximalni vysi 100 000 K¢, pfi vyjime¢ném
vyuziti institutu zvySeni pokuty pak maximalné 1 mil. K¢. Naproti tomu Slo PO a PFO udg¢lit
v zékladu pokutu v maximalni vysi 1 mil. K¢, po zvySeni pak 2 mil. K¢. Soucasny StZ tento
koncept opousti a prevladla u néj zdsada rovnosti vSech subjektli pfed zakonem. Riznym
subjektiim ve stejném postaveni tedy hrozi za stejné protipravni &iny stejné piisna sankce.'"’

Jeste jednou vyraznou zménou prosly sankce, které se pfimo dotykaji ¢ernych staveb.
minimalni hranici stanovoval zédkon pouze pro FO v ramci pfestupkd. PO a PFO uloZzeni
minimalni vySe pokuty nehrozilo. Piestoze se od koncepce minimalnich vysi pokut
v soucasném znéni StZ upustilo, nebylo by od véci znovu prozkoumat moZnosti jejich
op¢tovného vyuziti praveé s ohledem na ¢erné stavitelstvi.

Ani novému StZ se vSak nevyhnuly zmény. Vyraznéji do podoby spravnich sankci
zasédhla velka novela. Ta méla za cil postihnout nékterd dosud nesankcionovana jednani a dale

zptesnit nékteré skutkové podstaty, jiz obsazené ve StZ.'"®

Doslo tak k vyraznému rozsiteni
obsahu paragrafii a Gprava se stala do urcité¢ miry neptehlednou. V tomto piipadé¢ vSak neni
prehlednost tolik k uym& postihovanych subjektli, protoze skutkové podstaty prakticky jen

reaguji na nesplnéni povinnosti danych zdkonem v predchazejicich ustanovenich.

% HANAK, Marek. Vykon rozhodnuti stavebniho iiFadu [online]. Pravniradce.ihned.cz, 26. ledna 2006 [cit. 20.
btezna 2015]. Dostupné na < http://pravniradce.ihned.cz/c1-17670580-vykon-rozhodnuti-stavebniho-uradu>.

" Diivodova zprava k § 178 - 182, zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu. [online].
Dostupné na <http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Pravo-
Legislativa/Dalsi-pravni-informace/Duvodove-zpravy-k-novym-pravnim-predpisum-puvodn>

% Divodova zprava k §178-182, zdkona &. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon &. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu. [online]. Dostupné na < http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=573 &ct1=0>
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V nasledujicim textu se budu vénovat jednotlivym skutkovym podstatam, které se

alespoii ¢astecné mohou tykat cerného stavitelstvi a uzivani cernych staveb.

4.1Delikty stavebnikii

StZ upravuje trestani stavebnikli ve dvou ustanovenich. Pro fyzické osoby v postaveni
stavebnika se pouzije uprava piestupkt dle §178 odst. 2 a pro pravnické a podnikajici fyzické
osoby v postaveni stavebnika pak §180 odst. 2 StZ. VySe pokuty je upravena ve tietim
odstavci prislusného paragrafu. Prestoze je trestdni rozvétvené do dvou Casti podle osoby
stavebnika, skutkové podstaty a pokuty za n¢€ jsou identické. Jednotlivé skutkové podstaty Ize
rozdé¢lit pracovné do tii kategorii.

Prvni z nich se tyka staveb ohlasovacich. Az 200 000 K¢ miize ufad udélit stavebnikovi
za provedeni stavby nebo jeji zmény bez souhlasu ¢i v rozporu se souhlasem stavebniho
ufadu. Desetindsobné vyssi pokutu si muze stavebnik vyslouzit za provedeni stavby bez
souhlasu Ufadu v chranéném Uzemi, v ochranném pdsmu, na nezastavitelném pozemku c¢i
nezastavéném tzemi (dale jen ZChU). Dle vyse sankce hodnoti StZ jako stejné zavaznou i
realizaci stavby nebo jeji zmény v ZChU, kterd je v rozporu se souhlasem tfadu.

Druhou kategorii tvoii stavby a jejich zmény realizované¢ bez stavebniho povoleni,
vefejnopravni smlouvy ¢i oznadmenti s certifikdtem autorizovaného inspektora nebo v rozporu
s nimi. StZ nejmirnéji hodnoti zménu stavby bez stavebniho povoleni nebo v rozporu s nim.
Stavebnikovi hrozi az ptilmilionova pokuta. Stejnd sankce hrozi stavebnikovi, pokud provede
novou stavbu ,,pouze® v rozporu s povolenim. Za provedeni nové stavby bez povoleni je
mozné udélit pokutu dvojnasobnou. Nejpiisnéji zakon opét hodnoti realizaci stavby nebo jeji
zmény bez povoleni nebo v rozporu s nim v ZChU. Zde je mozné ulozit maximalni vysi
pokuty, kterou StZ nabizi, a to 2 mil. korun.

Zakon umoziuje udélit stavebnikovi pokutu i za realizaci stavby nebo jeji zmény
v rozporu s dodate¢nym povolenim. Maximalni vySe sankce je vSak pouhych 500 000 K.
Jelikoz uz dodatecné stavebni povoleni ma byt vyjimecného charakteru, zaslouzilo by si toto
protipravni chovani stavebnika vyss§i sankci. Soucasna vyse by méla smysl, pokud by byla
stavebnikovi povinné ukladana minimalni vyse pokuty jiz za samotnou realizaci ¢erné stavby,
ktera byla nasledné dodate¢né povolena.

Posledni zbytkova kategorie obsahuje pouze dvé skutkové podstaty slou¢ené do jednoho
pismene. Ty postihuji stavebnika, ktery neuposlechl vyzvu nebo rozhodnuti k zastaveni praci

na stavbé. Hraji tak dilezitou roli pii umravnéni otrlejSich stavebnikd, kteti spoléhaji, ze urad
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bude v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby benevolentnéjsi k jiz dokoncené stavbé. Za oba
tyto delikty 1ze ulozit pokutu do 200 000 K¢&. Zakon je tedy hodnoti velmi mirné.

S ohledem na moznost sankcionovat stavebnika i za realizaci stavby je vSak vyse
pro neuposlechnuti vyzvy adekvatni. V ptfipadé neuposlechnuti vyzvy by méla byt sankce
nizsi, jelikoz se jedna o méné¢ zavazné poruSeni zakona. Naopak pii nerespektovani
rozhodnuti o zastaveni praci by se nemél ufad drzet pfi zemi. Stavebnik totiz opakované
nerespektoval viili Gfadu a je zjevné, Ze mala vySe pokuty nemusi byt dostatecné motivujicim
faktorem, aby stavbu zastavil.
spravni pravo. Toto jednani totiz ocividné napliuje 1 skutkovou podstatu mareni ufedniho
vykonu a vykézani dle § 337 odst. 1 pism. a) zdkona ¢ 40/2009 Sb., trestniho zédkoniku. Pro
tento skutek vsak nemize byt osoba stihana, jelikoZ to ve svém rozhodnuti vylouéil NS.'” Na
druhou stranu by bylo trestani tohoto skutku zbytecné ptisnou trestni represi, kdyz spravni

sankce postacuji.

4.2 Delikty vlastnikii a uzZivateli staveb

Prestoze paleta deliktii, které mohou spéchat vlastnici staveb, neni Siroka, stoji urcité
za zminku. Stejné jako u stavebnikli je Gprava rozdé€lena na prestupky FO a spravni delikty
PO. Znéni skutkovych podstat a sankce za né€ jsou vSak opét identické.

Prvni skutkovou podstatou je postihnut vlastnik stavby, ktery ji odstranil v rozporu
s rozhodnutim dle §129 StZ. Pii odstranéni tedy nebyly dodrzeny podminky stanovené
ufadem dle §130 StZ. Vlastnikovi hrozi v tomto piipad€ pokuta az do vyse 500 000 K¢. Tato
skutkovd podstata je vSak i obecnym ustanovenim ve vztahu k jiné, specidlni skutkové
podstaté, kterd paradoxné do velké novely ve StZ chybéla.

Postihuje vlastnika stavby, kterému bylo nafizeno odstranéni stavby dle §129 StZ a on
tak neucinil ve stanovené lhuté. To, Ze stavbu odstranil po 1hiité mu urcené, vlastnikovi stavby
nikterak nepomtze. Pokuta miize dosahnout az 200 000 K¢. Vlastnik stavby tedy mitize
dopadnout Iépe, nez kdyby byla situace posuzovana podle obecné skutkové podstaty popsané
v predchozim odstavci. Formalné je totiz odstranéni stavby po 1hité v rozporu s rozhodnutim
tradu''"’, a tudiz by hrozila az 500 000 K& pokuta. Jelikoz mé vak zvlastni Gprava piednost,

takové posouzeni véci nehrozi.

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. kvétna 2005, ¢. j. 8 Tdo 503/2005.
"o MALY, Stanislav: Stavebni zdkon. Komentdr- 2. vydani. Praha: Woltres Kluwer, 2013, s. 670.
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V potadi treti skutkovd podstata reaguje nové na informacni povinnost vlastnika stavby
ohledné jejiho odstranéni. To ma vlastnik oznamit nejpozdéji do 30 dnli. Skutek je spachan
pravé marnym uplynutim této lhlity. Za poruseni informacni povinnosti hrozi sankce 200 000
K¢&. Sankce miiZze zajistit, Ze bude odstranéni Cernych staveb ihned hlaSeno a Gfad bude mit
piehled nad vykondnim jim ulozené povinnosti. Piestoze §131a StZ uvadi, ze informacni
povinnost ma podle okolnosti i jind osoba, ktera stavbu odstranila, neni postihnuti této osoby
reflektovano v upravée sankci.

Obdobn¢ neni sankéné postihnut piipad neuposlechnuti vyzvy nebo rozhodnuti
k zastaveni praci na stavbé jejim vlastnikem. Dle §134 odst. 4 totiZ mliZe stavebni Ufad vyzvat
k zastaveni nejen stavebnika, ale 1 vlastnika stavby. De lege ferenda by tedy bylo vhodné tuto
mezeru zaplnit tak, aby nesplnéni stejné povinnosti mélo za nasledek naplnéni znaka stejné
skutkové podstaty. Jinak nemé ukladani povinnosti i vlastniku stavby smysl.

Kromé vlastnikl staveb mohou byt za urcitych situaci trestani 1 uzivatelé ¢ernych staveb.
Témi budou pravdépodobné v mnoha ptipadech samotni vlastnici, ale nemusi tomu tak byt.
Problematika trestani osob uZivajici cerné stavby navazuje piimo na §119, 120 a 122 StZ,
jejichz vykladem jsem se zabyval v kapitole tykajici se zastaveni ¢erné stavby. Uzname-li
tedy moznost zakazat uzivani stavby bez potiebnych rozhodnuti ¢i opatfeni ufadu, nabizi se i
vyuziti odpovidajicich sank¢nich ustanoveni, které mohou byt motivaci pro respektovani
tohoto zdkazu. Pfimo vyuzitelné jsou skutkové podstaty uvedené v §178 (resp. §180) odst. 1
pism. j), 1), n) a p) StZ, které trestaji uzivani stavby nebo jeji zmény pies zakaz stavebniho
ufadu.

Tykaji se nejen staveb, které vyzaduji k uzivani ozndmeni, ale i téch, které podléhaji
kolauda¢nimu souhlasu. Za nezakonné uzivani zmény stavby hrozi celkem vysoka pokuta (az
500 000 K¢). U stavby nové pak hrozi pokuta az do vyse 1 mil. K¢. Institut zdkazu uzivani
stavby v kombinaci se sankcemi za jeho nedodrZeni tak muize byt u¢innym nastrojem, jak
znesnadnit osobam uzivani Cernych staveb a zaroven muze mit odrazujici funkci. Investice
do stavby, kterou by pak osoba nemohla nasledné uzivat, se rozhodné nevyplati.

Zaroven muze byt tato sankce jakymsi zhodnocenim dosavadniho chovani trestané osoby.
Miize se stat, Ze stavebni Gfad neudéloval osob¢ zadné pokuty nebo je ud€loval v nizké vysi
v domnéni, Ze jsou dostatecné a osoba od protipravniho jedndni upusti. Pokud vSak byla
stavba dokon¢ena a osoba ji za¢ina uzivat, je tfeba pokracujici protipravni jednani ohodnotit
ptisngjsi sankci. Jedinym problémem muze byt rozdilnost osob realizujicich ¢i vlastnicich

stavbu a téch, které ji uzivaji.
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Jak jiz bylo uvedeno, tento delikt nemusi nutné¢ spachat vlastnik, ale mize za né&j byt
postizen 1 napf. najemce. U postizeni nijemce miiZze vSak byt problematicky fakt, Ze
nezpusobil pivodni protipravnost, tedy ze stavba byla realizovdna bez povoleni. Soucasné
muze byt diskutabilni, zda najemce jako FO vibec naplni podminky alespoil nevédomé
nedbalosti dle §4 zdkona ¢. 200/1990 Sb., o piestupcich. Pokud by nebylo prokazano
zavinéni, za tento delikt by nemusel byt nikdo odpovédny.

Zpisob, jak v této situaci postihnout vlastnika stavby je mozné nalézt v samotném StZ
pted velkou novelou. Zakon u nékterych delikti spojenych s nezdkonnym uzivanim uvadel:

’ Vs oy N aRTI vieelll
., ...nebo takové uzivani stavby umozni jiné osobé.‘

Zakon tedy umoznoval postihovat
soucasn¢ jak uzivatele, tak 1 osobu, kterd uzivani umoznila. Ve valné vétsiné piipada tedy
vlastnika stavby. Dlivod, pro¢ byla tato formulace vypusténa u nékterych skutkovych podstat,
divodova zprava neuvadi. De lege ferenda by se ale navrat této formulace mél urcité zvazit,

aby se osoba, kterd je za legalitu stavby piedn& odpovédna''?, nevyhnula potrestan.

4.3 Delikty nékterych specialnich subjektii

Posledni cast tykajici se prestupkli a jinych spréavnich delikti budu vénovat
stavbyvedoucim, jako osobam zabezpecujicim odborné provadéni stavby, dale stavebnimu
dozoru, ktery provadi odborny dozor nad realizaci stavby a nakonec FO a PO v pozici
stavebnich podnikatelii. Stavebnimi podnikateli jsou osoby opravnéné k provedeni stavebnich
nebo montaZnich praci, jako pfedmétu své ¢innosti podle zvlastnich predpist.

Povinnosti stavbyvedouciho je fidit provadéni stavby v souladu s rozhodnutim nebo
jinym opatfenim stavebniho ufadu. Stavebni dozor pak odpovidd za dodrZeni téchto
rozhodnuti a jinych opatfeni vydanych k uskuteénéni stavby. Piestoze to zdkon ptimo
neuvadi, 1ze odvodit i povinnost stavbyvedouciho a stavebniho dozoru stavbu fidit, resp.
kontrolovat, zda je vlibec realizovana na zakladé néjakého rozhodnuti nebo jiného opatteni.

Porusi-li osoby tyto povinnosti, hrozi jim pokuta do vyse 200 000 K¢. Zakonodarce tedy
nespoléha jen na hrozbu sankcemi stavebnikovi a vlastnikovi stavby, ale rozsifuje mozny
postih i na osoby, které jsou pro realizaci stavby dilezité. Otazkou je, do jaké miry bude
stavebnik ¢i vlastnik cerné stavby vyuzivat sluzeb téchto osob. Kazdopadné je postih téchto
osob dobrym doplitkem ochrany proti ¢ernym stavbam.

Dal$im podplrnym feSenim proti ¢ernym stavbam je vedle trestani stavebniki 1 paralelni

trestani stavebnich podnikateld (staviteli). Ti jako zhotovitelé staveb musi dle §160 StZ

"' Napt. §178 odst. 1 pism. i) StZ, ve znéni zakona €. 167/2012 Sb.
12 Vlastnictvi zavazuje.“ Cl. 11 LZPS.
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provadét stavbu v souladu s rozhodnutim nebo jinym opatfenim stavebniho ufadu. Zakon
uklada i1 nekteré dal§i povinnosti. Nebude-li tyto povinnosti stavitel respektovat, hrozi mu
pokuta do vyse 200 000 K¢. Ostatni skutkové podstaty jsou jiz konkrétnéjsi a piimo se
zamétuji na potirani Cerného stavitelstvi.

Prvni znich se tyka staveb ohlaSovacich, druhy pak staveb vyzadujicich stavebni
povoleni. Na rozdil od trestani stavebnikt, nerozliSuje zékon, zda se jednd o stavbu novou ¢i
pouze zménu stavby stavajici a také piisn&ji nepostihuje zhotoveni stavby v chranéném
uzemi, nezastavitelném pozemku, nebo na nezastavéném uzemi.

Za provedeni stavby nebo jeji zmény, které vyzaduji ohlaSeni, mize byt staviteli ulozena
pokuta do 200 000 K¢. U staveb vyzadujicich povoleni se pokuta mtize vySplhat do vyse
500 000 K¢. Pokud tedy stavebnik nehodld respektovat pravidla hry, miiZze ufad pouzit

k zastaveni praci pravé postizeni stavitele, tedy osoby fakticky vykonavajici prace na stavbe.

4.4Rezervy ve spravnim trestani

Prestoze StZ postihuje Siroké spektrum subjekti a jedndni, nemusi dotyCny hiiSnik
za svij prestupek nebo spravni delikt zaplatit nic. Jak jsem jiz uvedl, soucasny stavebni zakon
nepracuje s minimalni vysi pokut. Stavebnim ufadim je tedy déno Siroké spravni uvazeni
pii rozhodovani o deliktech. Kladem tohoto systému muze byt skute¢né zhodnoceni situace
trestaného, miry jeho zavinéni apod. Z medializovanych piipadl, ale i zrozhodovani
spravnich soudli mizeme zjistit, jak byla ufady tato pravomoc vyuZzivana. Zda byly ufady
benevolentni, kdy pfiviely o¢i a kdy naopak byli tfednici piisnéjsi.

V nékterych pfipadech se stavalo, ze jednani ufadu bylo podivné, sankce za realizaci
cerné stavby neukladal nebo nevymahal a celkové nevyvijel v ptipadu velkou aktivitu, kromé
angazovanosti na dodate¢ném povoleni.113 Ne vzdy ale byly urady takto benevolentni.
Pro ilustraci lze Cerpat z nékterych rozsudkti NSS. Za nepovolené zatepleni domu byla
prazskymi Gfedniky ulozena pokuta 30000 K&.'* Vobdobné vysi 50000 K& byla
ohodnocena vyména oken u stavby v I. ochranném pasmu lazeniského mésta Teplice nad
Beévou.'” Vyse pokut jsou viceménd odpovidajici rozsahu nepovolenych praci.

V nésledujicim ptipadé uz vSak bude postup ufadu a ukladani sankci na povazenou.

'3 Nap. piipad &erné stavby v Brné — Husovicich, o kterym jsem se zabyval v kapitole o zastaveni &erné stavby.
14 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. ¥ijna 2012, &. j. 1 As 115/2012-33.
'3 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. Eervna 2009, €. j. 1 As 35/2009-69.
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Jednim z nejznamé;jsi piipadi Cerné stavby, za kterou byla zaroven uloZena vyssi pokuta,
je tzv. pardubicka Holeckova vila.''® Stavba stoji na nezastavitelné &asti pozemku vedené
v uzemnim planu jako zelend plocha. Stavebni ufad ulozil vlastnikovi pokutu 200 000 K¢. Tu
nakonec potvrdil i NSS.""" Piestoze ufad spravné zvolil maximalni moZnou vy3i, je zajimavé,
ze byla pokuta ulozena pouze za nerespektovani vyzvy k ukonceni praci na stavbé. Dokonceni
stavby jiz dle dostupnych zdrojh zlistalo bez odezvy v podobé sankci.

Na ptipadu lze vidét, Ze ufad sice spravné vyzval k zastaveni praci a nasledné ulozil
pokutu, ale dale formou sankci nezasdhl. To, ze byla v mezidobi nafizena exekuce (v
soucasnosti odloZzena), neméni nic na protipravnim jednani stavebnika, které mélo byt dal
trestano zpusobem, ktery byl v této kapitole nadnesen. Dle soucasného znéni StZ, i znéni
tehdy uc¢inného, by stavebnikovi hrozila pokuta do vySe 2 mil. korun za provedeni stavby bez
povoleni ufadu v nezastavitelném tizemi. Na piipadu je paradoxni i jeho mozny konec. Stavba
bude, nebo jiz mozn4 je, dodateén& povolena.'®

Stavebnik tedy z ptipadu vyvazl celkem lacing s pfihlédnutim k tomu, jak zavazné porusil
ustanoveni StZ. Uvedené ptiklady ukazuji, ze se stavebni Gfady umi se situaci vyrovnat riizné
a ne vzdy vyuzivaji svych moznosti. Uréitym zakladnim sjednocujicim prvkem v rozhodovani
Gfadii by mohla byt nékolikrat zmifiovana minimalni vyse sankci. Utady by pak byly nuceny
ukladat za spravni delikty pokuty v minimalni vysi, pficemz by ale ziistalo zachovano spravni
uvazeni v moznosti ulozit sankci piisnéjsi.

Problémem pro znovuzavedeni tohoto institutu de lege ferenda jsou hlavné nalezy
Ustavniho soudu, ktery se jiz za uéinnosti SStZ vyjadioval k ustavnosti nepfiméfend
vysokych pokut.'' Ustavni soud v nich zrugil minimalni pokuty ve vy 500 000 K& a
200 000 K¢ a oznacil je za likvidacni. Dle né&j jsou v rozporu s ¢l. 11 odst. Listiny, protoze
zasahuji do majetkové sféry jedince se znaénou intenzitou. Institut také dle US neumozituje
dobie piihlédnout k zdvaznosti protipravniho jednani a hlavné k ekonomické situaci
odpovédného subjektu.

Nélezy je nutno respektovat, ale pravni Uprava se posunula vyrazné doptedu. Soucasny

StZ ma napft. jen spravni delikty tykajici se stavebnikd a ¢ernych staveb roztfidény podle

"y Pardubicich usiluji o demolici vily bez stavebniho povoleni [online]. ceskatelevize.cz, 28. ledna 2010 [cit.
16. btezna 2015]. Dostupné na <http://www.ceskatelevize.cz/ct24/regiony/79382-v-pardubicich-usiluji-o-
demolici-vily-bez-stavebniho-povoleni/>.
"7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. ledna 2011, &. j. 3 As 18/2010-55.
"8 Bez povoleni postavend vila v Pardubicich spéje k legalizaci [online]. ctk.cz, 6. fijna 2014 [cit. 16. biezna
2015]. Dostupné na <http://www.ceskenoviny.cz/regiony/zpravy/bez-povoleni-postavena-vila-v-pardubicich-
speje-k-legalizaci/1131537>.
19 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. srpna 2002, &. 405/2002 Sb. a

Nalez Ustavniho soudu ze dne 10. biezna 2004, &. 300/2004 Sb.
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zéavaznosti do celych osmi skutkovych podstat.'® Nelze tedy bez dalsiho tvrdit, Ze neni
umoznéno dostate¢né piihlédnuti k zavaznosti protipravniho jednani. Vyse sankci lze zaroven
nastavit tak, aby splnila sviij ucel, ale zaroven ekonomicky nevytadila odpovédny subjekt.

Smyslem sankci neni jen potrestat a ptsobit preventivné. Dulezité je také, aby sankce
nutily odpovédné osoby zanechat protipravniho jednani a odstranit rozpor se zakonem (napf.
odstranénim Cerné stavby nebo jeji ¢asti). De lege ferenda by se mé&lo zvazit, zda by nemély
mit ufady, pfi souasném zavedeni minimalnich pokut, moznost sniZit nasledné vysi pokuty,
pokud by odpovédnd osoba zanechala protipravniho jedndni a uvedla stav do souladu se
zdkonem. Nelze totiz omlouvat vysi sankci jako likvida¢ni, kdyZz samotnd osoba nadale
pokracuje nebo neodstranila protipravni stav. Uvedenim stavu do souladu se zdkonem ovSem
nemyslim dodate¢né povoleni stavby. Je-li osobé vyhovéno a stavba nakonec povolena, bylo
by Spatnym piikladem pro ostatni prominout osob¢ navic ¢ast pokuty.

Pokud by mél ufad moZnost ¢ast pokuty za téchto podminek prominout, nemusel by se
zakonodarce drzet pifi stanovovani minimalnich vysi pokut pti zemi kvili obavam, ze je opét
zrusi US. Bylo by tristni, aby v situaci, kdy ma osoba moznost se vykoupit a vyhnout se
napft. 300 000 K¢ pokuté, byla samotnéd pokuta shledana jako likvida¢ni. Na druhou stranu je
ale tfeba dodat, Ze pokuty by hranici 500 000 K¢ nejspiSe prekracovat nemély, pak by i
po jejich ¢aste€ném prominuti mohly mit skuteéné likvidaéni charakter. Jinak by ale k vysi
pokut byla samoziejmé tfeba podrobnéjsi analyza.

Prominuti ¢éasti pokuty by muselo mit dand pravidla, aby nemohlo byt zneuzivano.
Za vhodné urcité povazuji stanoveni lhity, do které musi odpovédna osoba protipravni stav
napravit, v naSem piipad¢ napt. do kdy ma byt stavba odstranéna. Dale by mélo byt prokazani
souladného stavu se zdkonem na odpovédné osob€. Prominuti je v jejim zdjmu a stavebni
urad tu neni od toho, aby suploval tkony jinych.

Myslim si, Ze zavedeni minimalni vySe pokut by mélo pozitivnéjsi dopad na chovani
stavebnikil, neZ pouhé zvySovani hornich hranic sazeb pokut tak, jak navrhuji nékteti politici
nebo povinné zbourani stavby bez moznosti dodate¢ného povoleni, jak navrhuje v sou€asnosti

. . 121
ministerstvo.

1208178 odst. 2 pism. a) — h) StZ

21 Ministerstvo ma pléan, chee bourat stavby bez povoleni [online]. aktualne.cz, 7. srpna 2014 [cit. 17. bfezna
2015]. Dostupné na <http://zpravy.aktualne.cz/domaci/cerne-stavby-musi-byt-zbourany-navrhuje-
jourova/r~be6042461e3111e49b2b0025906042¢/>.
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Z.aveér

Cilem mé prace bylo rozebrat problematiku cernych staveb a pokusit se zjistit pficiny
tohoto jevu. Soucasti toho byla analyza relevantnich pravnich pfedpisi a navrzeni lepSich
feSeni, kde to bylo tfeba. Hned na tuvod bylo tfeba vymezit pojem stavba, ktery ma
vefejnopravni 1 soukromopravni pojeti. Soukromé pravo nahlizi na stavbu uzeji. Stavbou je
vysledek urcité stavebni €innosti. Naproti tomu vefejnopravni pojeti chape stavbu jednak
staticky, ale pravé i dynamicky. Stavbou je tedy nejen vysledek stavebni ¢innosti, ale samotna
¢innost, tedy stavéni, budovani.

Pro definovani pojmu cerné stavby jsem samostatné¢ vymezil pojmy nepovolené
a neopravnéné stavby. Oba pojmy byvaji totiz obcas smé&Sovany. Neopravnénou stavba je
takova, kterd vznikla bez patfi¢ného soukromopravniho titulu na cizim pozemku. Nepovolena
stavba je ta, ktera je provadéna nebo provedena bez povoleni, resp. ohlaSeni nebo v rozporu
s nimi. Dale je nepovolenou také legaln¢ provedena stavba, jejiz rozhodnuti nebo souhlas
s ohlaSenim byl nésledné zruSen. Nakonec pak také docasna stavba, jiZ uplynula stanovena
doba jejiho trvani.

Definice stavby cerné Cerpa praveé ze staveb nepovolenych. Pojmy jsou obsahové témét
totozné. Do vymezeni jsem vSak nezatadil stavby, kterym bylo povoleni nebo jiné opatieni
ufadu zruseno bez viny stavebnika napt. kvili archeologickému nalezu. Pokusil jsem se také
nalézt odpovéd’, pro¢ viibec stavebnici provadi stavby bez povoleni.

Zavrhl jsem piistup, ktery omlouval stavebniky a pfi¢inu hledal v mystifikacich a
dogmatech, které se vazi k povolovacim procesim. Dle mého ndzoru miize za tento neSvar
castecné¢ soucasna pravni uprava, kterd neni vici stavebnikim pfiliS vstiicna a vydani
povoleni nebo souhlasu se stavbou je ¢asové, administrativné i financné narocné. Soucasna
podoba oznameni s certifikdtem autorizovaného inspektora také neni stavebnikiim ku pomoci.

Hlavnim cilem prace bylo zjistit, jak s takovou stavbou nalozit. Jak miZe, resp. musi ufad
postupovat. K problematice zjiStovani Cernych staveb jsem navrhl do budoucna moZnost
oznamovat i nékteré drobné stavby tak, aby mél stavebni ufad lepsi piehled o stavebni
¢innosti na svém uzemi. Po zjisténi stavby by mél Gfad zastavit jeji provadéni, neni-li jiz
dokoncena. K tomu ma ze zakona moznost vyzvat stavebnika nebo rozhodnutim nafidit
zastaveni praci pod hrozbou sankci. Pokud ufad zaspi, mize nésledné dle mého nazoru
zakdzat uzivani Cerné stavby. VSechny postupy vSak mnohdy nardzi na nechut ufada

zasahnout.
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Utad kazdopadné musi ex offo zahajit fizeni o odstranéni stavby, a pokud nebude stavba
dodatecné povolena, rozhodne o jejim odstranéni. Prdvni Uprava byla velkou novelou
zptesnéna a doplnéna. Pfesnéji je upraveno samotné fizeni i jeho Gcastnici. Lepsiho rozdé¢leni
se dockaly 1 nepovolené stavby v §129 odst. 1. V souvislosti s odstranénim vyvstala otdzka,
pro¢ se stavby nedafi efektivné odstraniovat. Z praxe Vetejného ochrance prav vyplynulo, ze
se ufady Casto ostychaji pfimo rozhodnuti vykonat. Pfitom maji moznost svéfit vykon
exekutorovi, pfipadné sami s pomoci vybrané stavebni spolecnosti stavbu odstranit a naklady
pozd¢ji vymahat.

Pravé problematika hrazeni nakladl na odstranéni znacné brzdi stavebni Grady. Mésta si
totiz netvoii pro tyto Ucely financni rezervy. Z mého pohledu ani neni ucelné, aby mensi
mésta a obce kratily rozpodet kviili éernym stavbam. Resenim by mohlo byt pieneseni zatéze
na stat, popfipad¢ kraj. Ti by pak ndklady vymahali po povinném. Nezméni-li se v tomto
ptipad¢ systém, nelze v brzké dobé ocekdavat mnoho odvaznéjSich zdkrokl proti Cernym
stavbam.

Ne vzdy je vsak ucelné stavbu odstranit. Zakon umoziiuje stavebniklim ryze ¢erné stavby
dodatecné povolit. I dodate¢né povoleni bylo novelou zpiesnéno. Stile ale zdkon netesi
pratahy, které mize zptisobit stavebnik netiplnou Zadosti. Zadost o dodatedné povoleni miize
byt totiz poddna do 30 dnt od ozndmeni zahdjeni fizeni o odstranéni stavby. Stavebnik tedy
poda zadost, byt netplnou a dale ho jiz nic netlaci k rychlému doplnéni podkladi. Do
budoucna by tedy bylo vhodné urcit lhiitu pro podani uplné zadosti tak, aby mél urad jasné
dané pokyny a nebyl zde prostor pro protekci.

Uprava dodateného povoleni také Gaste¢né odpovida na otazku, pro¢ stavebnici riskuji
odstranéni a nevyuzivaji standardni zakonny postup. Dodatecné povoleni totiz do sebe slucuje
jak stavebni, tak izemni fizeni. Stavebnik tedy muze ziskat povoleni diive, nez kdyby se drzel
zakona. Tuto vyhodu je nutné ze zakona odstranit. NejlepSim feSenim by bylo slouc¢eni obou
fizeni pfi standardnim povolovacim procesu tak, aby jeho vyhod mohli vyuzit vSichni.

V zavérecné kapitole vénované spravnim deliktim jsem se nejprve vénoval historické
uprave, obzvlasté institutu minimalni vySe sankci, které vyuzival stary stavebni zékon.
Vzhledem k vlaznému pfiistupu ufadit k sankcionovani odpovédnych osob by prave tento
institut mohl pomoci v boji proti ¢ernému stavitelstvi. Prestoze prosla Uprava spravnich
deliktli znacnymi zménami a je nyni podrobnéjsi, hlavnim problémem je pravé piistup urada
k nim.

V uvahidch o znovuzavedeni minimalnich vysi pokut se snazim vypotadat s nalezy

Ustavniho soudu, které se problému tykaji. Cast argumentii soudu vyteSil zdkonodarce vétsi

52



podrobnosti skutkovych podstat a jejich lepSim rozclenénim podle zavaznosti. Soud vSak
vytykal hlavné likvidaéni povahu pokut. T¢ by se dle mého nazoru dalo piedejit, kdyby mél
ufad moznost prominout ¢ast pokuty, zaneché-li odpovédna osoba protipravni ¢innosti nebo
odstrani-li zadvadny stav, tedy odstrani stavbu ¢i jeji ¢ast.

Celkové lze zhodnotit, ze se pravni Gprava v oblasti fizeni tykajici se Cernych staveb
posouva mirn¢ k lepSimu. I pfesto je vSak vidét, ze Cerné stavby nejsou piimo v hledacku
zakonodarce. Provedené zmény byly nutnymi zaplatami a zakonodarce k nim byl okolnostmi
fakticky donucen. Chybi tak komplexni postup, ktery by nejen umoznil lepsi boj proti
cernému stavitelstvi, ale také zmirnil ndro€nost soucasnych povolovacich postupi a tim

motivoval stavebniky k provadéni od pocatku legélnich staveb.

53



Bibliografie

KniZni publikace a odborné ¢lanky

ADAMKOVA, Petra. Stavba a obcansky zakonik. Praha: Informacéni centrum CKAIT,
2013, 88 s.

CAP, Milan, SAKAR, Bedtich, HEGENBART, Miroslav. Slovnik stavebniho prava.
Praha: Seprom, 1994, 208 s.

CERNIN, Karel. Jak odstranit ¢ernou stavbu. Moderni obec, 2012, &. 9, s. 37.
CERNIN, Karel. Jak zastavit éernou stavbu. Moderni obec, 2012, &. 8, s. 32-33.
DUSKOVA, Hana. Interview s JUDr. Hegenbartem. Casopis Stavebnictvi, 2014, ¢. 3,
s. 18-20.

FUCHS, Lud&k. Novela stavebniho zdkona po rocni praxi. Casopis Stavebnictvi, 2014,
¢.3,s.65.

HABA, Jaroslav, JANAS, Tomas, SVANCAROVA, Sarka. Slovnik definic a vyklad
néekterych vybranych pojmii stavebniho prava. 1. vydani. Praha: ABF, 2003. 176 s.
JEMELKA, Lubos. Sprdvni rad. Komentar. 4 vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, 848 s.
LALIK, Michal. Legalizace staveb. Praha: C. H. Beck, 2012, 288 s.

MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, 880 s.

MALY, Stanislav. Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vydani. Praha: Woltres Kluwer, 2013,
852 s.

NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana. Rizeni o tzv. cerné stavbé po novele
stavebniho zdakona /1. Moderni Obec, 2013, €. 3, s. 23.

NEUBAUEROVA, Stanislava, VASIKOVA, Jana. Rizeni o tzv. cerné stavbé po novele
stavebniho zdakona /2. Moderni Obec, 2013, €. 4, s. 15.

VARVAROVSKY, Pavel a kol. Odstrariovani staveb. Brno: Kancelaf vetejného
ochrance prav ve spolupraci s Wolters Kluwer, 2013, 184 s.

SMOLOVA, Marcela. Metodickd pomiicka odboru stavebniho #adu Ministerstva pro
mistni rozvoj pro stavebni urady — Exekucni rizeni. Urbanizmus a izemni rozvoj, 2010,
¢. 6, ptiloha Stavebné¢ spravni praxe, s. 1.

SVESTKA, Jiti a kol. Obcanské prdavo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2009, 460 s.

54



Pravni predpisy

Usneseni predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich
prav a svobod CR, ve znéni pozdgjsich piedpisi.

Zakon €. 186/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdé&jsich predpist.

Zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni zakona

¢. 362/2003 Sb.

Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Zakon €. 89/2012 Sb., obfansky zakonik.

Zakon €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb.

Zakon ¢ 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakon ¢. 200/1990 Sb., o ptestupcich, ve znéni pozdéjsich predpisti.

Zakon &. 273/2008 Sb., o Policii Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich piedpisi.

Zakon €. 83/1998 Sb., kterym se méni a dopliiuje zakon ¢. 50/1976 Sb.

Zakon ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb.

Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni pozd¢jSich predpisi.

Zékon €.137/2006 Sb., o vefejnych zakazkéach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Legislativni pravidla vlady, schvalena usnesenim vlady ze dne 19. bfezna 1998 ¢. 188.
Vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni vyhlasky

¢. 20/2012 Sb.

Vyhlaska ¢. 85/1976 Sb., o podrobné&jsi tipraveé uzemniho fizeni a stavebnim tadu, ve znéni

vyhlasky &. 378/1992 Sb.

Judikatura

Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. srpna 2011, ¢&. j. IIL. US 1556/11.

Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. dubna 2004, &. j. II. US 482/02.

Nalez Ustavniho soudu ze dne 10. b¥ezna. 2004, &. 300/2004 Sb.

Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. srpna 2002, &. 405/2002 Sb.

Nalez Ustavniho soudu ze dne 24. f{jna 2000, &j. I1. US 325/2000.

Usneseni zvlastniho senatu ze dne 6. zati 2012, €. j. Konf 25/2012-9.

Usneseni 1. s. Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. zaii 2012, €. j. 2 As 86/2010-76.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. listopadu 2014, €. j. 6 As 207/2014-36.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. listopadu 2014, €. j. 3 As 1/2014-20.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. kvétna 2014, €. j. 4 As 162/2013-53.

55



Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. fijna 2012, ¢.j. 1 As 115/2012-33.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. ledna 2012, €. j. 7 As 114/2011-69.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. listopadu 2011, €. j. 3 As 18/2011-117.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. kvétna 2011, €. j. 2 As 37/2011-81
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. ledna 2011, €. j. 3 As 18/2010-55.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. fijna 2010, €. j. 1 As 51/2010-214.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. srpna 2010, €. j. 9 As 63/2010-11.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. kvétna 2010, €. j. 7 As 17/2010-101.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. ledna 2010, €. j. 1 Ans 9/2009-87.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. ¢ervna 2009, €. j. 7 As 10/2009-86.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. ¢ervna 2009, €. j. 1 As 35/2009-69.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. srpna 2008, €. j. 8 As 42/2007-110.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. tinora 2007, €. j. 1 As 46/2006-75.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. ledna 2007, €. j. 3 Ans 3/2006-85.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. listopadu 2006 €. j. 6 As 43/2004-101.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. kvétna 2005, €. j. 3 As 45/2004.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. zati 2007, €. j. 22 Cdo 2554/2007.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. kvétna 2005, €. j. 8 Tdo 503/2005.

Usneseni Nejvys§iho soudu ze dne 27. dubna 2004, €. j. 22 Cdo 2612/2003.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. zaii 1998 €. j. 33 Cdo 111/98.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 1998 €. j. 3 Cdon 1305/96.

Rozsudek Krajského soudu v Ostraveé ze dne 23. kvétna 2012 €. j. 22 A 92/2010-26.
Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 4. kvétna 2011, &. j. 15 Ca 64/2009.

Vystupy z ¢innosti VOP a divodové zpravy k zakonim

Zavérecné stanovisko VOP ze dne 10. tinora 2011, sp. zn. 4976/2010/VOP/DS.
Zavérecna zprava VOP ze dne 3. ledna 2012, sp. zn. 4538/2011/VOP/JBE.

Souhrnna zprava VOP pro rok 2010, s. 76 [online]. ochrance.cz, 21. biezna 2011.
Dostupné na: < http://www.ochrance.cz/zpravy-o-cinnosti/zpravy-pro-poslaneckou-
snemovnu/>.

Diivodova zprava k zakonu ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu.
[online]. Dostupné na: < http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-
planovani-a-stavebni-rad/Pravo-Legislativa/Dalsi-pravni-informace/Duvodove-zpravy-k-

novym-pravnim-predpisum-puvodn>

56



Duvodova zprava k zakona ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb.,

0 uzemnim plédnovani a stavebnim fadu. [online]. Dostupné na:
<http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=573 &ct1=0>

Duvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik [online]. NOZ. Dostupné na:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/texty-zakonu-.html>.

Internetové zdroje

Klasifikace stavebnich deél [online]. czso.cz, 21. unora 2013 [cit. 12. ledna 2015]. Dostupné
na <http://www.czso.cz/csu/rso.nsf/i/KSD_budov>.

Proti nezakonnému jednani autorizovanych inspektoru musi byt opravny prostredek.
[online]. Ochrance.cz, 15. Cervna 2010 [cit. 31. ledna 2015]. Dostupné na
<http://www.ochrance.cz/tiskove-zpravy/tiskove-zpravy- 2013/proti-nezakonnemu-
jednani-autorizovanych-inspektoru-musi-byt-opravny-prostredek/>.

Byvaly séf stavebniho uradu "priviral oci" nad cernou stavbou [online]. ceskatelevize.cz,
23. listopadu 2012 [cit. 10. tnora 2015]. Dostupné na <
http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zpravy/204565-byvaly-sefstavebniho-
uradu-priviral-oci-nad-cernou-stavbou/>.

Urednici stavebniho odboru nepochybili. Soud je zprostil viny [online]. ceskatelevize.cz,
22. dubna 2013 [cit. 10. tinora 2015]. Dostupné na <
http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zpravy/223834-urednicistavebniho-
odboru-nepochybili-soud-je-zprostil-viny/>.

Za nezakonné povoleni dostal 7 let. [online]. idnes.cz, 20. tnora 2015 [cit. 5. bfezna 2015].
Dostupné na <http://usti.idnes.cz/rozsudek-urednik-bilina-solarni-elektrarna-milan-
vondracek-pq5-/ustizpravy.aspx?c=A150220 143427 usti-zpravy alh/>.

Novomlynské nddrze jsou v oblezeni cernych staveb. [online]. ceskatelevize.cz, 3. fijna
2014 [cit. 10. tinora 2015]. Dostupné na <
http://www.ceskatelevize.cz/ct24/regiony/288107-novomlynske-nadrze-jsou-v-oblezeni-
cernych-staveb/>.

Jak zastavit a odstranit cernou stavbu. [online]. regionservis.cz, [cit. 19. tnora 2015].
Dostupné na:

<http://www.regionservis.cz/document/filename/3601/Jak zastavit a_odstranit ernou_st

avbu-Karel ern n- Kancel ve .ochr nce pr v.pdf>.

57



Metodicka pomoc k postupu v Fizeni o odstranéni stavby. [online]. kr-jihomoravsky.cz, [cit.
24. tinora 2015]. Dostupné na: <www .kr-
jihomoravsky.cz/Default.aspx?pubid=25496 & TypelD=7&foldid=2930&foldtype=7 >.

Bez povoleni postavena vila v Pardubicich spéje k legalizaci. [online]. ctk.cz, 6. fijna 2014
[cit. 16. bfezna 2015]. Dostupné na <http://www.ceskenoviny.cz/regiony/zpravy/bez-
povoleni-postavena-vila-v-pardubicichspeje- k-legalizaci/1131537>.

V Pardubicich usiluji o demolici vily bez stavebniho povoleni. [online]. ceskatelevize.cz,
28. ledna 2010 [cit. 16. bfezna 2015]. Dostupné na
<http://www.ceskatelevize.cz/ct24/regiony/79382-v-pardubicich-usiluji-odemolici- vily-
bez-stavebniho-povoleni/>.

Ministerstvo ma plan, chce bourat stavby bez povoleni. [online]. aktualne.cz, 7. srpna 2014
[cit. 17. bfezna 2015]. Dostupné na <http://zpravy.aktualne.cz/domaci/cerne-stavby-musi-
byt-zbourany-navrhujejourova/r~be6042461e3111e49b2b00259060412¢/>.

HANAK, Marek. Vykon rozhodnuti stavebniho tiradu [online]. Pravniradce.ihned.cz,

26. ledna 2006 [cit. 20. biezna 2015]. Dostupné na < http://pravniradce.ihned.cz/c1-
17670580-vykon-rozhodnuti-stavebniho-uradu>.

58



Abstrakt

Tato diplomové prace si klade za cil poskytnout Sirs$i pohled na problematiku ¢ernych
staveb, jeden z fenoménti Ceského stavebniho prava. Snazi se odpovédét na otdzky, proc
nevyuzivaji stavebnici zdkonnych postuptl, jak mize stavebni Gfad s ¢ernou stavbou nalozit a
jak sankcionovat osoby, které se na vzniku a uzivani ¢erné stavby podile;ji.

Prvni kapitola je vénovana vykladim nezbytnych pojml jako je stavba, nepovolend
stavba a Cerna stavba. Krom¢ pojmu obsahuje kapitola i nékteré divody vzniku ¢ernych
staveb a tivahu o nékterych povolovacich procesech. Druha kapitola se tyka postupu ttadu,
jak zastavit stavebni prace, jak odstranit stavbu a kdo bude nést néklady na jeji odstranéni.
Obsahuje také moznosti nucené¢ho vykonu rozhodnuti.

Tteti kapitola naopak popisuje, jaké jsou moznosti pro zachovani stavby. Kapitola se tedy
vénuje dodatecnému povoleni stavby a obdobnym postuptim. Posledni ¢ast prace je vénovana
spravnim deliktim.

V praci jsou popsany jednotlivé problémy pravni tpravy a jeji rezervy. Kde je to mozné,

obsahuje prace navrhy de lege ferenda.

The aim of this diploma thesis is to provide a broader outlook on the issue of
unauthorised constructions, one of the phenomenon of the Czech construction law. The thesis
tries to provide answers to following questions. Why the builders don’t use the legal
procedures to obtain building permission? How can the construction office deal with the
unauthorised constructions? How can the office sanction people who participate in the build
and use of the unauthorised construction?

The first chapter is devoted to the necessary description of the terms such as construction,
unauthorised construction and “black construction”. Besides that it contains some reasons for
building without permission and it covers some permission processes. The second chapter
contains the office’s course of action to stopping the construction works, demolishing the
building and the matter of paying costs for the demolition. It covers the options of compulsory
execution of the decision as well.

The third chapter describes the options to preserve the construction. It focuses on
subsequent legalization of the building and similar procedures. The last part of the thesis is
dedicated to the administrative offences.

The issues of the legislation and its weak points are being described in this thesis. If it is

possible it provides suggestions de lege ferenda.
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