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® Nase spolecnost tento rok investovala
do rozsiteni vyroby. S tim souvisi také
vystavba nové vyrobni haly, kterou fi-
nancujeme prostrednictvim bankov-
niho idvéru. Pozemek, urceny pro jeji
vystavbu, je v majetku nasi spolecnosti.
Problémem ale je, Ze jeden z majiteli
sousedicich pozemkii s vystavbou haly
nesouhlasi, coz se projevilo také v dél-
ce tizemniho fizeni. JelikoZ je uvolnéni
znacné ¢dsti ivéru vazano na predloze-
ni kolaudaéniho souhlasu bance, obd-
vdame se, aby soused svym pocindnim
vyddni souhlasu ,,nesabotoval“. Jaky je
postup vyddni kolaudacniho souhlasu
a moznosti jeho napadeni?

Predlozeni kolaudaéniho souhlasu ban-
ce jako nutnd podminka pro uvolnéni
(zbyvajici) casti tvérovych prostiedki
je v dne$ni dobé jiz standardnim né-
strojem, kterym si banky zajistuji, aby
investor zrealizoval projekt az do jeho
zavéretného stddia. Samotné vydéani
kolaudacniho souhlasu ale automaticky
neznamena garanci, Zze bude mozné stav-
bu v budoucnu nerusené uzivat. V sou-
vislosti s prdvni povahou kolaudaéniho
souhlasu totiz existuje nékolik specifik,
které je potieba mit na paméti.

Uvodem je na misté ptipomenout, Ze
podle stavebniho zakona ¢. 183/2006 lze
stavby uzivat bud na zdkladé (i) kolau-
dacéniho souhlasu, nebo na zdkladé (ii)
ozndmeni stavebnimu turadu. Oba tyto
instituty byly do ¢eského pravniho fadu
zavedeny stavajicim stavebnim zdkonem
a nahradily historicky zauzivany institut
kolauda¢niho rozhodnuti. V dalsim se
budeme vénovat pravé procesu vydava-
ni kolauda¢niho souhlasu a moZnostem
jeho ,napadeni®.

Stavebni zdkon ve svém ustanoveni
§ 122 stanovi, Ze k uzivani staveb, u kte-
rych vlastnosti nemohou jejich budouci
uzivatelé ovlivnit, se vyzaduje kolaudac-
ni souhlas. Kromé této obecné definice
obsahuje zakon také ptikladny vycet sta-
veb vyZadujicich pro své uzivani vyda-
ni kolauda¢niho souhlasu. Jsou to napft.
nemocnice, $koly, najemni bytové domy,
stavby pro shromazdovani vétsiho poctu
osob, dopravni stavby a stavby obcanské
infrastruktury, déle stavby pro ubytovani
odsouzenych a obvinénych, jakoz i stav-
by, u kterych byl natizen (z podnétu sta-
vebnika nebo na zakladé uvazeni staveb-
niho dradu) zkuSebni provoz, a kromé
vy$e uvedeného také stavby pro obchod
a prumysl, pod které lze pravé vami bu-
dovanou vyrobni halu podfadit.

Kolaudaéni souhlas vydéava prislusny
stavebni 1ufad na zakladé formulafové
zadosti stavebnika. Nejpozdéji do 15 dni
po obdrZeni Z4ddosti musi stavebni dfad
stanovit termin zdvére¢né kontrolni pro-
hlidky stavby, ktera je podminkou pro
vydéani kolauda¢niho souhlasu. Do roku
2013 v zakoné absentovalo jakékoliv ca-
sové urceni, které by stavebnimu dradu
vymezilo nejzazsi termin pro konéni této
prohlidky. To s sebou pro investory neslo
nejistotu ohledné stanoveni terminu vy-
dani kolaudaéniho souhlasu a nésledné
komplikace pfi re/financovani naklada
bankou.

Novela stavebniho zdkona v8ak poci-
naje od 1. ledna 2013 tento legislativni
lapsus odstranila. Nové tak ma stavebni
urad ze zdkona povinnost vykonat pro-
hlidku do 60 dnt od obdrzeni Zadosti
o vydani kolaudaéniho souhlasu. Jestlize
stavebni ufad shledd na zakladé zaveé-
re¢né kontrolni prohlidky, Ze je stavba
postavena v souladu se stavebnim povo-
lenim a ovéfenou stavebni dokumentaci,
vyda do 15 dnt ode dne provedeni za-
vérecné kontrolni prohlidky kolauda¢ni
souhlas. V praxi se ale muze stat, Ze sta-
vebni tfad tuto Ihttu nedodrzi.

V takovém piipadé ma stavebnik
moznost podat stiZnost na necinnost
spravniho organu podle ustanoveni
§ 175 spravniho fadu a doméhat se vyda-
ni souhlasu. Je ale potfebné akcentovat,
ze 1 po marném uplynuti této 15denni
lhtity nenf mozné zacit s uzivanim stav-
by diiv, nez bude kolauda¢ni souhlas
prislusnym tfadem (i opozdéné) vydan.
V opa¢ném piipadé by se vaSe spolec-
nost vystavila riziku spachani spravniho
deliktu dle stavebniho zakona.

I po vice nez Sesti letech od Gcéinnosti
stavajictho stavebniho zdkona se lze se-
tkat s jakymsi historickym nazorovym re-
ziduem, Ze vici kolauda¢nimu souhlasu
se lze odvolat stejné tak, jako tomu bylo
u kolaudac¢niho rozhodnuti. Tyto sprav-
ni akty je ale potieba diirazné odlisovat.
Kolaudaéni souhlas totiZz neni na rozdil
od kolauda¢niho rozhodnuti spravnim
rozhodnutim, tudiz odvolani vaéi nému
neni mozné. Kolauda¢ni souhlas tak
v zdjmu zjednoduseni administrativniho
postupu povolovani staveb predstavuje
jen jakési potvrzeni, resp. osvédceni sta-
vebniho dfadu o tom, Ze zkolaudovana
stavba byla postavena v souladu se sta-
vebnim povolenim a ovéfenou stavebni
dokumentaci. Pravé skutecnost, Ze proti
kolauda¢nimu souhlasu nelze podat od-
volani, pozitivné pfispivd k urychleni
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celého procesu povoleni uzivani stavby,
coZ jisté oceni nejen velci investofi.

Zakon ovSem pamatuje na pravni
ochranu pfed protizdkonné vydanym ko-
lauda¢nim souhlasem a pfipousti moz-
nost podrobit jej mimofadnému opravné-
mu prostiedku v podobé pfezkumného
fizeni. Pfezkum kolauda¢niho souhlasu
zahaji z moci tfedni (nebo i na zakladé
podnétu) stavebni drad nadfizeny sta-
vebnimu ufadu, ktery kolaudac¢ni sou-
hlas vydal, jestlize ziskd nebo disponuje
informacemi, na zékladé kterych lze mit
divodné pochybnosti o tom, Ze napade-
ny kolauda¢ni souhlas byl vydan v sou-
ladu se zdkonem. Je ovSem nutné mit na
paméti, Zze podanim podnétu se nerusi
ani nepozastavuji uc¢inky kolaudacéniho
souhlasu a stavbu je moZné i nadéle uzi-
vat. Je jen na nadfizeném stavebnim tra-
du, jestli vyhodnoti podnét jako oprav-
nény a zahdji pfezkumné fizeni, nebo
vyhodnoti podnét jako irelevantni. Pfi-
slusny stavebni dfad smi ovSem zahéjit
prezkumné fizeni nejpozdéji do jednoho
roku od okamziku, kdy byl souhlas do-
rucen stavebnikovi, pficemz rozhodnuti
v pfezkumném fizeni muze byt vydéno
nejpozdéji do 15 mésicti od tohoto doru-
ceni.

Ovsem i v piipadé zjisténi nezdkon-
nosti kolauda¢niho souhlasu nemusi
nutné dojit ke zruseni souhlasu. Jestlize
by nezdkonnost naptiklad vznikla vad-
nym postupem stavebniho ufadu, je sta-
vebni ifad priméarné povinen Setfit prava
nabyta v dobré vite, tedy i prava staveb-
nika. V pfipadé, Ze by stavebni ufad
dosel po zahajeni pfezkumného fizeni
k zavéru, ze ackoli rozhodnuti bylo vyda-
no v rozporu s pravnim predpisem, byla
by djma, kterd by jeho zrusenim nebo
zménou vznikla nékterému z tcastnikdy,
ktery nabyl prava z rozhodnuti v dobré
vife, ve zjevném nepoméru k 4jmé, kterd
vznikla jinému tcastnikovi nebo vefejné-
mu zajmu, pfezkumné Fizeni zastavi.

Pro tplnost jenom dodejme, Ze kromé
vySe uvedeného mimofddného oprav-
ného prostfedku je ochrana prav tretich
osob zaruc¢ena i soudni cestou, a to pro-
sttednictvim Zaloby na ochranu pied
nezékonnym zisahem, pokynem nebo
donucenim spravniho organu, podanou
u spravniho soudu. K jejimu podani je
opravnén kazdy, kdo tvrdi, ze byl krdcen
na svych pravech nezdkonnym zasahem
spravniho orgdnu. Podminkou jejiho po-
dani je ovSem vyuziti vSech pravnich
prostfedki ochrany, véetné podnétu. x
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