Cerna stavba

Obecné lze fici, Ze pokud ma byt postavena stavba, musi nejdiiv probéhnout izemni Fizeni
(v ramci kterého se stavba umist'uje) a nasledné Fizeni stavebni (v rdmci kterého se povoluje
technické provedeni stavby). Tento proces je upraven primarné zédkonem ¢. 183/2006 Sb.,
stavebnim zdkonem.

K umisténi stavby je ve vétSin€ piipadi potieba vydani izemniho rozhodnuti podle § 76
stavebniho zdkona. Namisto uzemniho rozhodnuti mlze stavebni Gfad vydat v nékterych
piipadech uzemni souhlas podle § 96 stavebniho zakona, ktery je jednodussi alternativou
vici izemnimu rozhodnuti.

Koneéné jsou 1 ptipady, kdy neni vydani uzemniho rozhodnuti ani souhlasu potfebné
(napr. sjezdy z pozemnich komunikaci na sousedni nemovitosti).

Obdobné¢ je k provedeni stavby zasadné nutné vydani stavebniho povoleni. Pro provedeni
nékterych druht staveb stavebni zédkon stanovuje jednodus$si postup, a to ohlaSeni stavby
(§ 104 stavebniho zdkona), se kterym vyslovi stavebni ufad souhlas.

Nakonec existuji také stavby, které nevyZzaduji ani povoleni ani ohlaSeni (§ 103
stavebniho zakona, napr. budovy o jednom nadzemnim podlazi do 25 m2 zastavené
plochy a do 5 m vysky, nepodsklepené, jestlize neobsahuji pobytové mistnosti,
hygienicka zarizeni ani vytapeni, neslouzi k ustdjeni zvirat a nejde o sklady horlavych
kapalin a horlavych plyni).

Vice o izemnim a stavebnim fizeni se dozvite zde.

Nekteré stavby v pruniku nevyZzaduji ani tzemni rozhodnuti/ izemni souhlas ani stavebni
povoleni/ohlaseni. Jednad se napt. o stavebni upravy, pokud se jimi nezasahuje do nosnych
konstrukci stavby, neméni se vzhled stavby ani zpiisob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni
vlivll na zivotni prostfedi a jejich provedeni nemuze negativné ovlivnit pozarni bezpecnost
nebo stozary pro vlajky do vysky 8 m i pfenosné stavby, zafizeni a konstrukce, jejichz doba
umisténi na pozemku nepiesdhne 30 dnii v roce. Obecné feceno se jedna o stavby, které
soucasn¢ spliuji podminky ustanoveni § 79 dost. 3 nebo § 81 odst. 3 stavebniho zdkona a
§ 103 stavebniho zdkona. Ostatni stavby musi mit alespoii jedno povoleni

Pomineme-li nyni jednoduché stavby, které nevyzaduji tizemni rozhodnuti (souhlas) ani
stavebni povoleni (ohlaseni), v zdsadé¢ by méla byt kazdd stavba realizovdna pouze za
piedpokladu, ze pro ni byla vydana nezbytna povoleni. Dozorova ¢innost nad plnénim téchto
povinnosti spo¢iva predevsim na stavebnim uradé.

Pokud je stavba realizovana bez pottebného tzemniho rozhodnuti/souhlasu a stavebniho
povoleni/ohlaseni, jedna se o tzv. ,,Cernou stavbu® a stavebni ufad je povinen podle platného
stavebniho zakona zahajit fizeni o odstranéni stavby. Cernou stavbou se stiva i stavba, ktera
byla sice postavena na zakladé vydaného uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, avSak
tato povoleni byla nasledné zruSena.

Dodatecné povoleni

V souladu s ustanovenim § 129 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona stavebni ufad z moci
ufedni nafidi vlastniku stavby, popfipad€ s jeho souhlasem jiné osobé€, odstranéni stavby
provadéné nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatieni stavebniho ufadu vyzadovaného
timto zdkonem anebo v rozporu s nim. Stavebni zdkon tedy nenechdvé stavebnim uradim
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zadny prostor pro spravni uvazeni. Dozvi-li se stavebni Ufad o tom, ze nékde je realizovana
cernd stavba, musi fizeni o jejim odstranéni zahajit.

Tuto stavbu je vSak mozné i dodate¢né povolit na zadost stavebnika nebo vlastnika, pokud
tento prokaze, ze

a) neni umisténa v rozporu se zaméry uzemniho planovani, zejména s izemné
planovaci dokumentaci a s Uzemnim opatfenim o stavebni uzavéfe nebo
s izemnim opatfenim o asanaci uzemi,

b) neni provadéna ¢i provedena na pozemku, kde to zvlastni pravni ptedpis
zakazuje nebo omezuje,

¢) neni v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo s vefejnym zajmem
chranénym zvlastnim pravnim piedpisem.

V takovém piipadé je sice stavebni ufad povinen zahdjit fizeni o odstranéni stavby, pokud ale
vlastnik pozada o jeji dodate¢né povoleni, fizeni o odstranéni pferusi az do doby, nez bude
rozhodnuto v fizeni o dodatecném povoleni. Pokud bude stavba dodate¢né povolena, stavebni
ufad fizeni o odstranéni stavby zastavi. Pokud stavba nebude dodatecné povolena (pro
neprokazani vyse uvedenych podminek, napf. pro nesoulad s uizemnim pldnem), stavebni urad
pokracuje v fizeni o odstranéni stavby a natidi jeji odstranéni.

V fizeni o dodate¢ném povoleni stavby lezi dikazni bfemeno na stavebnikovi nepovolené
stavby'— je to tedy stavebnik, kdo je povinen prokazat, Ze jsou splnény vyse uvedené
podminky, napi. piedlozit dokumentaci stavby, kterd neni v rozporu s pravnim predpisy a
obecnymi pozadavky na vystavbu. V fizeni se postupuje podle § 111 az 115 stavebniho
zékona, tedy ustanoveni, ktera upravuji stavebni fizeni. Kritéria pro dodatecné povoleni
stavby piitom musi byt minimalng stejna jako pro vydani stavebni povoleni, nikoliv mirn&jsi’.
K tomu pak v souladu s § 129 odst. 2 stavebniho zdkona pfistupuji kritéria, kterd by v ptipade
spravného postupu stavebnika byla zkouména v prubéhu uzemniho fizeni (zejm. soulad s
uzemnim planem).

Ugastniky fizeni o dodateéném povoleni jsou v souladu s § 27 odst. 2 zakona &. 500/2004 Sb.,
spravniho tadu ,.téz dalsi dotcené osoby, pokud mohou byt rozhodnutim primo dotceny ve
svych pravech nebo povinnostech’ . Utastniky Fizeni by tak méli byt kupf. sousedé nelegalng
postavené¢ho domu.

Postup v pripadé necinnosti stavebniho uradu

V ptipadé, ze se n€kde nachézi ¢erna stavba, je mozné podat na stavebni ufad podnét k tomu,
aby bylo z moci ufedni zahdjeno fizeni o odstranéni stavby. V souladu s § 42 spravniho fadu

: Viz napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. kvétna 2008, ¢j. 3 As 11/2008-94,
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: Viz napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. tinora 2008, ¢j. 6 As 64/2006-148,
www.nssoud.cz

3 Viz rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 17.12.2008, ¢.j. 1 As 80/2008 - 68,
www.nssoud.cz: ,,Stavebni zakon z roku 2006, ktery je tfeba na véc aplikovat, nebot jak Fizeni o odstranéni
stavby, tak rizeni o dodatecné povoleni stavby bylo zahdjeno jiz za ucinnosti tohoto zdkona, neobsahuje zadné
ustanoveni, kterym by se vymezoval okruh ucastnikii Fizeni o dodatecné povoleni stavby. Stavebni urad v tomto
Fizeni postupuje s ohledem na § 129 odst. 3 stavebniho zdakona dle § 111 az § 115, které vsak taktéz nevymezuji
okruh ucastnikii Fizeni. S ohledem na subsidiarni pouziti spravniho vadu (§ 192 stavebniho zdakona) je tedy
nezbytné uzit definici ucastnikii Fizeni dle § 27 spravniho radu. V pripadé zalobce prichadzi v uvahu ucastenstvi
dle § 27 odst. 2 spravniho 7ddu, které je zaloZzeno na moznosti primého dotceni na prdavech ¢i povinnostech v
dusledku vydaného rozhodnuti.
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pokud ten, kdo podal podnét k zahdjeni fizeni z moci ufedni, chce, aby jej spravni organ
informoval ve lhité¢ 30 dnt ode dne, kdy podnét obdrzel, Ze fizeni zahdjil, nebo Ze neshledal
divody k zah4jeni fizeni z moci Gtedni, poptipadé ze podnét postoupil ptislusnému spravnimu
organu, musi o to v podnétu pozadat.

Pokud stavebni ufad fizeni nezahdaji (a¢ je k tomu ze zdkona povinen, tj. v daném piipadé
skute¢né jde o Cernou stavbu), je mozné podat podnét na piijeti opatieni proti nec¢innosti podle
§ 80 spravniho fadu spravnimu organu nadiizenému. Podle § 80 spravniho fadu ucini
nadfizeny spravni organ opatieni proti ne€innosti i tehdy, nezahdji-li ptisluSny spravni organ
fizeni ve lhaté¢ 30 dni ode dne, kdy se dozvéd€l o skutecnostech odivodnujicich zahajeni
fizeni z moci Ufedni.

Dal$im moznym krokem v ptipad€ neuspéchu postupu podle § 80 spravniho fadu u spravnich
uradi je podani Zaloby na necinnost ke spravnimu soudu.

Zalobu na necinnost podle § 79 zakona &. 150/2002 Sb., soudniho ¥adu spravniho, nebylo
podle dosavadni judikatury spravnich soudti mozné podat ve chvili, kdy spravni organ zadné
fizeni nevede a protipravné jej odmita zahajit, protoze na to zakon v citovaném ustanoveni
nemysli (pocital dle soudti pouze s ptipady, kdy né€jaké spravni fizeni jiz béZi a spravni orgén
nechce vydat rozhodnuti, ne s ptipady, kdy spravni organ odmita zahajit fizeni z moci ufedni).
Podle § 79 soudniho tadu spravniho ,,ten, kdo bezvysledné vycerpal prostredky, které
procesni predpis platny pro vizeni u spravniho organu stanovi k jeho ochrané proti necinnosti
spravniho organu, miize se Zalobou domahat, aby soud uloZil spravnimu organu povinnost

“«

vydat rozhodnuti ve véci samé nebo osvédceni. ... "

Pomérné nedavno vsak byl vydan rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21.7.2010, ¢j.
3 Ans 11/2010 — 193, (jeho znéni naleznete na www.nssoud.cz), kterym byl potvrzen
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 2. 3. 2010, ¢&.j. 44 Ca 47/2009 — 73. Na zédkladé
téchto prelomovych rozsudkl se zdd byt naopak mozné, obratit se na soud s Zalobou na
necinnost podle § 79 soudniho Fadu spravniho i v pripadé, kdy stavebni Giad nezakonné
odmita zahajit Fizeni o odstranéni ¢erné stavby (Soud v daném ptipadé zalobé na necinnost
vyhovél a v odiivodnéni uvedl, ze: ,, Pri splnéni podminek § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho
zdkona, je stavebni urad povinen Fizeni o odstranéni stavby zahdjit, a to bez jakehokoli
podnétu ¢i navrhu. )

Je mozné, ze na uvedené prelomové rozsudky navaze nova judikatura ve vécech zalob proti
necinnosti, v pfipad¢ podani zaloby je mozné na dané rozsudky odkazovat.

Spravni sankce za realizaci Cerné stavby

Podle § 178 a § 180 pism. f) stavebniho zdkona se fyzickd osoba dopusti ptestupku
a pravnicka osoba nebo fyzicka osoba opravnéna k podnikani spravniho deliktu, tim, ze

provadi ¢innosti, ke kterym je tieba tzemni rozhodnuti, bez tohoto rozhodnuti
nebo v rozporu s nim, popiipadé bez izemniho souhlasu anebo v rozporu s nim
nebo provadi ¢innosti uzemnim rozhodnutim zakéazané.

Za vysSe uvedené jednani muze prislusny stavebni ufad ulozit pravnické osobé nebo fyzické
osob¢ opravnéné k podnikani pokutu do vyse 500 000 K¢, pokutu fyzické osobé muze do
stejné vyse ulozit obecni trad.

Podle § 178 a § 180 pism. k), 1) a m) stavebniho zdkona se fyzicka osoba dopusti pfestupku
a pravnicka osoba nebo fyzicka osoba opravnéna k podnikani spravniho deliktu, tim, ze


http://www.nssoud.cz/

provadi novou stavbu bez stavebniho povoleni, vefejnopravni smlouvy nebo
certifikatu autorizovaného inspektora

uziva stavbu bez kolaudac¢niho rozhodnuti, pokud bylo takové rozhodnuti
tteba, nebo umozni jiné osob¢ uzivat stavbu bez kolauda¢niho

uziva stavbu bez oznameni stavebnika podle § 120 odst. 1 nebo pies zdkaz
stavebniho ufadu podle § 120 odst. 2 anebo bez kolauda¢niho souhlasu
vydaného podle § 122 nebo takové uzivani stavby umozni jiné osob¢.

Za vyse uvedené jednani muze piislusny stavebni ufad ulozit pravnické osob¢ nebo fyzické
osob¢ opravnéné k podnikani pokutu do vyse 1 000 000 K¢, pokutu fyzické osobé mize do
stejné vyse ulozit obecni ufad.

Je tak soucasné s podnétem k zahdjeni fizeni k odstranéni stavby mozné podat na stavebni
ufad podnét k zahajeni fizeni o prestupku, resp. spravnim deliktu, piipadné nésledné uplatnit
opatieni proti necinnosti (viz vysSe). Pfestupek vSak v souladu s pfestupkovym zakonem
(200/1990 Sb.) nejde projednat, uplynul-li rok od jeho spachani. V ptipad¢ spravniho deliktu
stanovuje stavebni zdkon, Ze odpovédnost pravnické osoby a fyzické osoby v souvislosti
s jejim podnikanim za spravni delikt zanika, jestlize stavebni ufad o ném nezahdjil fizeni do 1
roku ode dne, kdy se o ném dozveédél, nejpozdéji vsak do 3 let ode dne, kdy byl spachan.
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