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1. ÚVOD

Jako téma pro svou diplomovou práci jsem si zvolila problematiku stavebního práva, které mne zaujalo nejen svým širokým společenským dosahem, ale také složitostí systému jednotlivých právních předpisů, jež do této oblasti spadají. V souladu se zadáním se tak budu věnovat v prvé řadě bližšímu seznámení se s předmětem stavebního práva dle právních předpisů platných a účinných na území České republiky a poté si zvolím jeden konkrétní institut, charakteristický pro tuto právní oblast, na který se podrobně zaměřím. Následně shrnu veškeré nastudované poznatky s vlastními pohledy a názory na danou problematiku, to vše v závěrečné kapitole. 

Před výběrem konkrétního stavebně právního institutu, tedy těžiště mé práce, jsem nejprve vyhledala informace o oblastech, kterým doposud nebylo v české právní literatuře věnováno patřičné pozornosti autorů. Základním aspektem pro konečnou volbu pak měla být nejen „přitažlivost“ tématu pro mou osobu, ale také jeho „aktuálnost“, vyjadřující současný zájem veřejnosti o tuto problematiku. Výsledek první úrovně pátrání mne však překvapil natolik, že jsem se nakonec bez dalšího rozhodla pro základní „stavební kámen“ této právní oblasti, tedy institut stavby. Snad s výjimkou jedné publikace, která se věnuje výhradně pojmům stavebního práva, neexistuje ucelená literatura, jež by souhrnně popisovala implementaci institutu stavby do všech právních odvětví. Tento nedostatek se pro mne stal výzvou a jasně stanovil hlavní cíl mé diplomové práce, tedy charakterizovat základní právní odvětví, v nichž se pojem stavby vyskytuje a následně jej s ohledem na účel jednotlivých odvětví analyzovat, poskytnout definici a rozšířit ji o právní názory odborné veřejnosti, zejména ze soudní oblasti. 

Co se zdrojů použitých při zpracování vybraného tématu týče, mou snahou bylo, abych při zpracování diplomové práce vycházela z účinných právních předpisů, případně důvodových zpráv k jednotlivým zákonům, a především také z aktuální judikatury. A to zejména v oblasti, kde výchozím pramenem pro posuzování právních aspektů institutu stavby jsou veřejnoprávní předpisy – např. stavební zákon, daňové předpisy. Tato oblast právní úpravy v posledních letech prošla velkým množstvím změn a novelizací, a proto většina judikátů a odborných názorů již není vyhovující. Naopak v kapitolách pojednávajících o institutu stavby v soukromoprávním smyslu využívám konstantní judikatury beze strachu, s ohledem na poměrně dlouhodobou účinnost aktuálních zákonů. Zcela ojedinělý a z tohoto důvodu i zajímavý zdroj v této oblasti představuje návrh nového kodifikujícího soukromoprávního předpisu – občanského zákoníku – kdy vycházím ze znění uvedeného na oficiální internetové stránce http://obcanskyzakonik.justice.cz/. Samozřejmě při studiu a zpracování daného tématu nebylo možné vynechat odborné publikace pojednávající o genezi stavebně právních norem.

Z formálního hlediska jsem se při zpracovávání diplomové práce řídila směrnicí děkanky, kdy jsem dodržela základní stylistické náležitosti a především rozsah teze. Dokument člením na kapitoly a podkapitoly, další úroveň by s ohledem na rozsah práce měla za následek přílišné rozčlenění textu, který by ztratil souvislou logickou posloupnost. Odbočky od základního tématu, směřující k příbuzné problematice, si dovoluji uvádět a blíže charakterizovat v poznámkách pod hlavním textem. Přílohy jsem s ohledem na teoretický ráz práce vyloučila pro nadbytečnost a nezajímavost pro čtenáře.

Mezi stěžejní otázky, na které se pokusím najít správné odpovědi, náleží, za prvé určení předmětu stavebního práva jako celku, za druhé posouzení režimu institutu stavby ve stavebním veřejném právu, za třetí také posouzení režimu institutu stavby, tentokrát již dle občanskoprávních předpisů. Čtvrtou otázku představuje analýza pojetí stavby v daňových předpisech a následné zhodnocení, zda se jedná o nové, či převzaté pojetí. Pátou částí práce je vymezení rozdílů mezi stavbou neoprávněnou a nepovolenou a úvaha nad soudními řízeními majícími za předmět posuzování těchto otázek. Na závěr následuje výčet nejdůležitějších získaných poznatků.

2. STAVEBNÍ PRÁVO A JEHO ZÁKLADNÍ INSTITUT

Soubor právních norem, který souhrnně nazýváme stavební právo, lze rozdělit do dvou částí - veřejné stavební právo a soukromé stavební právo. Obě tyto části se od sebe značně odlišují, zejména v oblasti vzájemných vztahů subjektů a také, co se pramenů a principů právní úpravy týče. Celek, ve kterém dominují mezi subjekty projevy jejich vůle a jsou si vzájemně v rovném postavení, označuje právní teorie jako soukromé stavební právo
, zejména díky vlivu soukromoprávních předpisů – smluvního práva občanského, obchodního apod. Od něj pak odlišně definujeme veřejné stavební právo, jako soubor právních norem regulujících stavební činnost s ohledem na veřejné zájmy, které mohou být touto činností dotčeny, a jako takové je součástí právního odvětví správního práva.

Nyní bych se pozastavila nad pojmy „veřejnoprávní“ a „soukromoprávní“, ze kterých vychází jednotlivé definice stavebního práva. Tyto pojmy způsobují v právní teorii a u odborné veřejnosti značné rozkoly již od nepaměti. Vyvinula se tak řada definičních teorií ohledně diferenciace pramenů práva do těchto kategorií. Zřejmě nejnovější přístup k tzv. dualismu práva zaujal Nejvyšší správní soud České republiky v rozsudku č.j. 2 As 50/2005-53, ve kterém se za účelem vyřešení kasační stížnosti musel zabývat i otázkou vztahu soukromoprávních a veřejnoprávních předpisů. Nejvyšší správní soud pak tento vztah chápe jako vztah obecného a zvláštního:

„… soukromé právo upravuje práva a povinnosti subjektů práv bez ohledu na jejich specifickou povahu z hlediska jejich role při výkonu veřejné moci (v tomto smyslu má v právu soukromém stát stejné postavení jako kterákoli jiná právnická či fyzická osoba); oproti tomu veřejnoprávními je taková podmnožina množiny všech právních vztahů, která je charakterizována tím, že v daném právním vztahu je alespoň jeden z jeho subjektů vykonavatelem veřejné moci. Teorie veřejného práva jako zvláštního práva k „obecnému“ právu soukromému pak je v praxi cenná jednak tím, že – zejména při zapojení dílčích komponent dalších teorií rozlišení obou základních sfér práva (zájmové, subordinační, organické v její původní podobě) – dokáže normy veřejného a soukromého práva od sebe vcelku efektivně a jednoznačně rozlišit, jednak tím, že umožňuje „subsidiárně“ použít i ve veřejném právu normy práva soukromého tam, kde veřejnoprávní úprava chybí či je kusá a kde nelze dospět k rozumnému závěru, že absence či kusost úpravy má svůj samostatný smysl a účel.“

Již zmiňované teoretické rozdělení na veřejné a soukromé stavební právo s ohledem na přístup NSS ČR však nelze v praxi užít definitivně bez dalšího, neboť se obě sféry, zejména s ohledem na současný vývoj moderních právních norem, více a více vzájemně prolínají. Obě sféry stavebního práva tak volně užívají shodné instituty, které se dále promítají nejen v tomto právním pododvětví, ale jejich vliv zasahuje i do dalších soukromoprávních a veřejnoprávních odvětví. 

Jedním z konkrétních příkladů vzájemného prolínání se jednotlivých sfér je i základní institut, bez kterého by stavebně-právní regulace pozbyla svého smyslu, a to institut stavby, o němž s ohledem na shora uvedené platí, že jej nelze pojímat pouze ve smyslu soukromého a veřejného práva stavebního, ale i dalších právních odvětví – práva občanského, finančního apod. Základní rozdílnost právních úprav a jejich vliv na institut stavby vystihl i Nejvyšší správní soud v jednom ze svých judikátů. „Rozdílnost pojetí pojmu „stavba“ je určena rozdílnými cíli stavebního zákona a občanského zákoníku. Občanský zákoník upravuje občanskoprávní vztahy související s vlastnictvím a užíváním stavby, cílem stavebního zákona je ochrana veřejného zájmu v souvislosti se stavbami a stavební činností obecně.“

3. PRÁVNÍ REŽIM STAVBY VE STAVEBNÍM PRÁVU 

Klíčový předpis stavebního práva veřejného, zákon č. 163/2006 Sb., stavební zákon, v.z.p.p., se obsahově člení na dvě hlavní části – územní plánování a stavební řád. Oba tyto teoretické celky obsahují jak normy hmotně právní, tak i normy procesního charakteru. Vzhledem k obsahovým odlišnostem obou celků, bývá institut stavby posuzován zejména v režimu stavebního řádu s odkazem na úvodní ustanovení stavebního zákona. Územní plánování s ohledem na některá jeho ustanovení lze považovat za jakýsi „prvočlánek“ režimu stavby
. Zejména v tom smyslu, že nejprve musí dojít k rozhodnutí o umístění stavby dle ustanovení §79 StZ a rozhodnutí o změně stavby dle ust. §81 StZ. Tato dvě ustanovení mají tedy na právní režim stavby vliv přímý.
 Z dalších ustanovení stavebního řádu, která pojednávají o právním režimu stavby, uvádím zejména tyto základní – ohlašování a povolování staveb, provádění staveb, užívání staveb spojených s jejich kolaudací, změny staveb a jejich odstraňování.

Právní režim určitého institutu povětšinou vychází z jeho základní definice, čímž však v žádném případě nelze skončit. Svůj jedinečný charakter pak právně významný pojem získává především díky dalším ustanovením právních předpisů, které vyjadřují jeho vztahy k ostatním institutům. Definice nám tak dává pouze vodítko k tomu, abychom určili, zda konkrétní fyzickou skutečnost lze podřadit pod jednotlivé charakteristické znaky, a tím jí přiřknout podřízení se následnému režimu příslušného předpisu. 

Problematiku posouzení stavby jako institutu stavebního práva však nelze shrnout pouze v dikci stavebního zákona. Každou obecnou právní úpravu lze vůlí zákonodárce rozšířit úpravou speciální, která má před touto obecnou přednost. Nejinak tomu je i u stavby, zejména co se týče specifických druhů staveb, které tak vyžadují zvláštní právní úpravu a stavební zákon je neřeší.

Zákon č. 254/2001 Sb., vodní zákon, v.z.p.p., se v ustanovení §55 zabývá pojmem vodní díla, jež jsou specifickými stavbami a jako takové vzhledem ke své speciální úpravě nepodléhají v celé jejich problematice stavebnímu řádu. Dále existují tzv. stavby letecké, upravené v ustanovení §36 zákona č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, v.z.p.p., čili stavby letiště a stavby v prostoru letiště, pak také stavby energetické soustavy dle zákona č. 458/2000 Sb., energetického zákona, v.z.p.p., a zejména stavby dopravní infrastruktury, jejichž základní, avšak nikoli kompletní definici podává stavební zákon v §2 odst. 1 písm. k) bodu 1. Speciální definice a právní úpravu takovéto dopravní infrastruktury pak nalezneme v zákoně č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, v.z.p.p., a také vyhláškách č. 104/1997 Sb., kterou se provádí zákon o pozemních komunikacích, v.z.p.p., a č. 146/2008 Sb., o rozsahu a obsahu projektové dokumentace dopravních staveb, v.z.p.p.
 Veškeré tyto (a mnohé další) zvláštní druhy staveb vykazují krom svého specifického účelu ještě jeden společný znak – k tzv. stavebnímu řízení je příslušný buď speciální stavební úřad dle ustanovení §15 StZ – letecké stavby, vodní díla, železniční a dopravní stavby, a nebo vojenské či jiné stavební úřady, tak, jak je definuje stavební zákon v §16 – stavby pro obranu státu a na území vojenských újezdů, stavby pro vězeňství apod.

Dále hovoříme o technických a technologických aspektech staveb, dokumentaci ke stavbám a mnoha dalších rámcových požadavcích na stavby a instituty související se stavebnictvím. Tato problematika se však týká spíše neprávních oborů. Z  právních předpisů, které tuto oblast regulují, tedy okrajově uvádím např. vyhlášku č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, v.z.p.p., vyhlášku č. 137/1998 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu, v.z.p.p., vyhlášku č. 590/2002 Sb., o technických požadavcích pro vodní díla, v.z.p.p., vyhlášku č. 191/2002 Sb., o technických požadavcích na stavby pro zemědělství, v.z.p.p., vyhlášku č. 369/2001 Sb., o obecných technických požadavcích zabezpečujících užívání staveb osobami s omezenou schopností pohybu a orientace, v.z.p.p., a další technické normy.
3.1. Definice dle stavebního zákona

Jak již bylo řečeno, stavební zákon se z hlediska svého obsahu pomyslně dělí na část pojednávající o řešení území – územní plánování a rozhodování a na část týkající se realizace konkrétních staveb – stavební řád. Pro podání základní definice institutu stavby v pojetí stavebního zákona jako veřejnoprávního předpisu však musíme nahlédnout do jeho první části – úvodních ustanovení. 

„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“

Stavebním dílem, jako základním prvkem zákonné definice, pak rozumíme takové dílo, jež je výsledkem stavební činnosti. Úvahu, že by se snad pojem stavební dílo rovnal pojmu stavby, nelze aplikovat bezpodmínečně, neboť tato koncepce by se již na první pohled zdála totožná s občanskoprávní koncepcí, tak jak byla popsána v předchozích kapitolách. Institut stavby v rámci stavebního zákona totiž jednoznačně ovládá teorie dynamického pojetí, jež byla zavedena do stálé judikatury soudů již rozhodnutím Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 3 Cdon 1305/96 z roku 1998. Ač došlo k významným změnám na poli pramenů veřejnoprávního stavebního práva, tato koncepce zůstává do dneška neprolomena. Co má tedy výše uvedené rozhodnutí namysli, když o stavbě hovoří v dynamickém pojetí? Pojem „dynamický“ sám o sobě v obecném jazyce vyjadřuje určitý pohyb, popř. sílu. Nejvyšší soud však při spojení těchto výrazů neměl na mysli vytvoření paskvilu jako např. „stavbu v pohybu“, ale určitou činnost, popř. soubor činností, směřujících k uskutečnění stavebního díla.
 Důkazy pro tvrzení, že stavbu pojímáme jednak jako určitou činnost, tak i výjimečně jako výsledek této činnosti
, nalezneme v samotném stavebním zákoně, který reguluje převážně dynamické vztahy ohledně staveb, tedy ty, vyjadřující určitou činnost – př. provádění staveb, úpravy, vyklizení, užívání i jejich odstraňování a nutno podotknout, že sem řadíme i již v úvodu ke kapitole 3 zmíněný „prvočlánek“, tedy rozhodování o umístění stavby

Jako další ukazatel, za pomocí kterého zjišťujeme co stavbou je a co jí není, považuji jasné vymezení technologického procesu jejího vzniku. Stavební a montážní technologie představuje ryze neprávní záležitost a není tedy divu, že se jí stavební zákon dále nevěnuje a neřeší další omezení, neboť ta jsou dána v dalších technických normách a předpisech. Podobná situace panuje i u dalších prvků, jako jsou materiály a konstrukce. Velmi podobnými standardy se řídí i tzv. stavební výrobky, jimž se však na rozdíl od výše uvedených ukazatelů dostalo zřetelné definice alespoň v nařízení vlády č. 190/2002 Sb., kterým se stanoví technické požadavky na stavební výrobky označované CE, v.z.p.p.
 Od nich odlišujeme snadno zaměnitelný pojem, a to „výrobky, které plní funkci stavby“ dle ustanovení §108 StZ
, přičemž tyto, i stavební výrobky musí splňovat podmínky kladené obecným právním předpisem – zákonem č. 22/1997 Sb. o technických požadavcích na výrobky a o změně a doplnění některých zákonů, v.z.p.p. a ustanovením §156 StZ.

Stavby mají poměrně širokou škálu různých způsobů využití, na což pamatuje i stavební zákon a proto nestanoví žádná omezující kritéria. Opět zde nastává možnost záměny s tzv. „limity využití území“
, jednou z obsahových částí územního plánování, následně konkretizovanou v jednotlivých nástrojích územního plánování. Za primární cíl této části územního plánování tak nepovažujeme stanovení limitů pro využití konkrétní stavby, ale samotného území, na kterém by případně probíhaly stavební práce, a to z důvodu speciální ochrany daného území pro jeho jiný význam, popř. ochrany před nevratným poškozením již zdevastovaného pozemku. Způsob, a také možnost, užívání konkrétní stavby je určen zejména ve stavebním povolení, v dokumentaci opatřené pro stavební řízení a popř. také v kolaudačním rozhodnutí. Pokud tyto právní dokumenty o způsobu užívání mlčí, nebo takové dokumenty neexistují, uplatňuje se buď zákonná domněnka, že je stavba využívána k tomu účelu, ke kterému je technicky a stavebně vybavena, nebo vyvratitelná právní domněnka, dle které je stavba využívána k danému účelu bez závad.

Dle jednotlivých způsobů užívání rozlišujeme stavby např. na stavby pro bydlení, na skladování, pro výrobu, dopravu, apod., přičemž v právním řádu nalézáme mnohé další. Za jeden z takovýchto zákonem předdefinovaných způsobů užívání považujeme například i veřejně prospěšný účel. Veřejně prospěšné stavby pak vymezuje §2 odst. 1 písm. l) jako stavby pro veřejnou infrastrukturu určené k rozvoji nebo ochraně území obce, kraje nebo státu, vymezené ve vydané územně plánovací dokumentaci. Samotné užívání veškerých staveb však podléhá dikci §119 až §127 StZ, čemuž se budu věnovat v jedné z následujících podkapitol.

Posledním z prvků celé definice je doba trvání stavby. Ani zde by nebylo vhodné existenci stavby ve smyslu stavebního zákona časově limitovat. I přes to rozlišujeme stavby na dočasné a trvalé, kdy dočasnost stavby nepřikazuje zákon, ale rozhoduje o ní příslušný stavební úřad. K tomuto rozlišení bych uvedla stanovisko autorů komentáře ke stavebnímu zákonu, dle jejichž názoru by výše uvedené rozhodnutí mělo být obsaženo již v územním rozhodnutí, nejpozději však ve stavebním povolení, neboť v dalších fázích stavebního procesu by s dočasností musel souhlasit i sám stavebník.

Pro doplnění je vhodné uvést, že stavební zákon nad rámec obecné definice za stavby považuje i následující. 

„Pokud se v tomto zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část nebo změna dokončené stavby.“

„Změnou dokončené stavby je a) nástavba, kterou se stavba zvyšuje, b) přístavba, kterou se stavba půdorysně rozšiřuje a která je vzájemně provozně propojena s dosavadní stavbou, c) stavební úprava, při které se zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení stavby; za stavební úpravu se považuje též zateplení pláště stavby.“

Vzhledem ke specifičnosti výše uvedených staveb mohou vznikat konflikty v situacích, kdy např. osoba užívá pouze část stavby, změní využití části stavby. Jiným, příkladem by mohla být situace, kdy dochází k ohlašování či povolování zvýšení a rozšíření dokončených staveb. V souvislosti s tím posuzujeme, v jakém smyslu bychom měli pojmu „dokončená stavba“ rozumět, neboť i zde přichází v úvahu určitá dvoukolejnost. Dle ustáleného právního názoru se za dokončenou stavbu považuje ta, která byla nejen technicky dokončena, ale bylo právně umožněno i její užívání.

Závěrem této podkapitoly bych se pro srovnání poohlédla do předchozí právní úpravy – zákona č. 50/1976 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění poslední novely provedené zákonem č. 127/2005 Sb. V jeho ustanoveních totiž na rozdíl od současného stavebního zákona právní definici pojmu stavba nenalezneme, s výjimkou jakéhosi náznaku nacházejícího se v §139b odst. 1
. 

„Za stavbu se považují veškerá stavební díla bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, účel a dobu trvání.“

Dále zákon rozdělil stavby na dočasné a trvalé a v dalších odstavcích téhož ustanovení poskytoval buď pozitivní, nebo negativní výčet různých druhů staveb. K výše uvedenému právnímu názoru ohledně chabého definičního náznaku se v průběhu formování judikatury v oblasti stavebního práva shodně přikláněla drtivá většina soudů, jako příklady konkrétních judikátů mohu uvést např. rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové č.j. 31 Ca 241/2000, publikovaný taktéž ve Soudní judikatuře Nejvyššího správního soudu č. 4/2001 a dále rozsudek Městského soudu v Praze č.j. 11 Ca 264/2005-57. Stavba je tak pojímána jako výsledek stavební činnosti, splňující právem stanovená kritéria a jako taková je za stavbu určena příslušným správním orgánem
. Ustanovení § 139b starého StZ podává pomocné charakterizační znaky, jimiž jsou stavební materiál a časové ohraničení stavby
.

Obsah výkladového ustanovení pojmu stavby v současné právní úpravě byl značně ovlivněn předchozí judikaturou vázanou ke starému stavebnímu zákonu, což ze zřejmých důvodů nevedlo k radikálnějším změnám v náhledu na celý institut, proto bych pro shrnutí problematiky pojetí stavby ve veřejnoprávním smyslu, tedy dle stavebních předpisů, využila citaci z nálezu Ústavního soudu, sp. zn. II ÚS 529/05, ze dne 19.6.2007.

„Stavební zákon
 ani občanský zákoník neobsahují legální definici pojmu stavba, přesto jej oba zákony užívají v odlišném významu. Stavební zákon považuje v určitých případech za stavbu stavební činnost. Jen v tomto významu lze rozumět jeho § 54, který hovoří o provádění staveb, nebo § 75 odst. 1 stavebního zákona, který užívá pojem zahájení stavby. Pro stavební činnost ve smyslu tohoto zákona je pak charakteristické, že vyžaduje zvláštní odborné znalosti a dovednosti a že buď jí samou, nebo jejím výsledkem mohou být dotčeny veřejné zájmy (např. bezpečnost, funkční využití území, životní prostředí). Právě toto dotčení veřejných zájmů legitimizuje veřejnoprávní úpravu stavebního práva. Stavební zákon dále užívá pojem stavba ve smyslu výsledku stavební činnosti; tak je tomu např. v jeho části druhé oddílu 8, který upravuje údržbu staveb a jejich odstraňování.“

3.2. Ohlašování a povolování staveb

V předešlé podkapitole jsem se věnovala především pojetí stavby samotné, proto nyní mohu rozvést, s ohledem na dynamické pojetí stavby, i právní aspekty procesu vzniku těchto staveb, jejich provádění, užívání i odstraňování, tak jak je upravuje stavební řád. Výjimkou jsou aspekty týkající se staveb v úpravě územního plánování a rozhodování o území, neboť k tomuto již bylo krátce řečeno v úvodu ke kapitole 3 a v úvodu k celé této práci.

Pokud bychom tedy nebrali ohled na územní rozhodování, pak za první krok vedoucí k započetí stavby považujeme konkrétní souhlas správního orgánu. Na základě zákonných ustanovení §103 až §107 StZ rozlišujeme stavby, které lze provést bez dalšího úkonu stavebníka vůči veřejné správě či naopak, a dále stavby, jež stavebník provádí na základě tzv. ohlášení stavebnímu úřadu, čemuž se budu ve svém výkladu věnovat nejprve. Ustanovení §109 až §117 pak upravuje proces vedoucí k vydání stavebního povolení. To jakým z těchto režimů se stavba bude řídit, však nelze zjistit pouze ze stavebního řádu, ale opět je nutné zamířit do hlavy I. části II. StZ, respektive do §4 odst. 1 StZ, který stanoví, že pokud je spolu se stavbou hlavní předmětem žádosti nebo ohlášení soubor staveb, stavební úřad všechny stavby projedná v režimu stavby hlavní. K tomuto ustanovení poskytuje výklad komentář ke stavebnímu zákonu, dle kterého k realizaci stavby postačí ohlášení, řídí-li se stavba hlavní ohlašovacím režimem. Naopak je-li nutné k realizaci stavby hlavní stavební povolení, musí toto příslušný stavební úřad vyžadovat i u staveb místně a věcně souvisejících
.

Nejprve pár slov ke stavbám nevyžadujícím povolení, ani ohlášení stavebnímu úřadu. Zde máme jasný příklad přímého vlivu územního plánování na vznik samotné stavby, neboť právě k provedení stavby ve smyslu §103 StZ se vyžaduje územní souhlas nebo územní rozhodnutí
. Pro konkrétnější představu jde zejména o jednoduché stavby o omezené zastavěné ploše či jinak výškově a účelově omezené, terénní úpravy, zařízení a udržovací práce, jako např. stavby o jednom nadzemním podlaží - nepodsklepené, bez pobytových místností, hygienických zařízení a vytápění a dalších - dále malé stavby pro chovatelství, zimní zahrady a skleníky, přístřešky o jednom nadzemním podlaží, které slouží veřejné dopravě, a jiné veřejně přístupné přístřešky, technická infrastruktura a doprovodná technická zařízení pro rozvod vody, energií, tepla, pro zajištění služeb elektronických komunikací, pro odvádění odpadních a dešťových vod a větrání dále zákonem blíže specifikovaná, stejně tak stožáry antény a další podobná zařízení, zásobníky, nádrže na vodu a bazény, nejde-li o vodní díla, opěrné zdi, oplocení, z dalších staveb – cirkusové stany pro maximálně 200 osob, konstrukce a lešení, výrobky plnící funkci stavby a za stanovených podmínek i terénní úpravy a udržovací práce, které se však s ohledem na téma diplomové práce blíže zabývat nebudu.

Problematika staveb nevyžadujících ohlášení ani povolení však nekončí jejich výčtem, ač se může zdát, že zákonodárce již nemá více co říci. Naopak i na taková díla se vztahují ustanovení o odstraňování staveb, o povinnostech a odpovědnosti osob při přípravě a provádění staveb a mnohá další. Z nich mimo jiné vyplývá, povinnost dbát na řádnou přípravu a provádění stavby, stavebník musí mít na zřeteli zejména ochranu života a zdraví osob nebo zvířat, ochranu životního prostředí a majetku, i šetrnost k sousedství, povinnost v dostatečném předstihu informovat osoby těmito pracemi přímo dotčené, zajistit zpracování projektové dokumentace či zajistit technický dozor, stanoví-li tak zákon
.

Naopak pro ohlašování jednoduchých staveb zákon, krom jejich taxativního výčtu v ustanovení §104 StZ, stanoví přísnější podmínky, které musí stavebník při samotném úkonu ohlášení splnit - §105 StZ
, když u speciálně stanovených staveb a terénních úprav ohlašovatel dokládá obecnou projektovou dokumentaci, popř. speciální rozšířenou projektovou dokumentaci.
 Takovéto ohlášení následně posuzuje stavební úřad. Pokud dojde k závěru, že podání postrádá zákonem stanovené náležitosti,
 usnesením ohlášení odloží a ohlašovateli toto usnesení doručí spolu s poučením, že se nejedná o ohlášení a že stavbu nelze započít.
 K této problematice se dále vyslovil Nejvyšší správní soud ve svém rozhodnutí ze dne 16.6.2009, sp. zn. 52 Ca 15/2009, dle nějž před vydáním usnesení o odložení věci není stavební úřad povinen stavebníka o správném postupu poučovat, popř. jej vyzývat k odstranění vad podání
. V opačném případě se uplatní postup dle §106 odst. 1 StZ a stavební úřad realizaci stavby písemně povolí, nebo pokud ohlašovateli nebude ve lhůtě 40 dnů ode dne doručení ohlášení na stavební úřad zaslán souhlas, či usnesení o zákazu, lze stavbu realizovat na základě právní fikce. 

Z veškerého výše uvedeného vyplývá, že to, co je v současném stavebním zákoně označeno jako „ohlašovací režim“, vlastně z hlediska právní teorie i praxe čistým ohlašovacím režimem není a má vzhledem ke své povaze velice blízko ke správnímu rozhodnutí. K započetí stavby totiž vždy stavebník potřebuje určitý akt stavebního úřadu, s výjimkou právní fikce, která má však účinky souhlasu.

Poslední, tzv. povolovací režim, spočívá v tom, že o vydání konečného rozhodnutí o povolení stavby probíhá speciální správní řízení, jež v ustanoveních §109 až §117 upravuje stavební zákon. Stavební řízení, jak jej zákon nazývá, bývá považováno za esenciální stupeň procesního vzniku stavby v pojetí stavebního zákona. Žádost, na jejímž základě se řízení zahajuje, musí obsahovat nejen základní náležitosti podání a žádosti dle správního řádu a náležitosti žádosti dle §110 odst. 1 StZ, ale i další přílohy vymezené tímto ustanovením. Další obsahové náležitosti stanoví prováděcí předpis, jímž je vyhláška č. 526/2006 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení stavebního zákona, v.z.p.p.

Stavební zákon oproti obecné úpravě správního řádu vymezuje účastníky neveřejného stavebního řízení poměrně specificky, kdy oproti staré právní úpravě jejich okruh mírně rozšiřuje. Za klasické účastníky stavebního řízení tedy dle ustanovení §109 StZ považujeme stavebníka, vlastníka stavby (na níž má být provedena změna či udržovací práce - není-li stavebníkem), vlastníka pozemku (na kterém má být stavba prováděna - není-li stavebníkem), vlastníka stavby na pozemku (na kterém má být stavba prováděna) a toho, kdo má k tomuto pozemku nebo stavbě právo odpovídající věcnému břemenu (mohou-li být jejich práva navrhovanou stavbou přímo dotčena), dále vlastníka sousedního pozemku nebo stavby na něm (může-li být jeho vlastnické právo navrhovanou stavbou přímo dotčeno), také toho, kdo má k sousednímu pozemku právo odpovídající věcnému břemenu (může-li být toto právo navrhovanou stavbou přímo dotčeno), a nově i společenství vlastníků jednotek podle zvláštního právního předpisu v  zákonem vymezeném stavebním řízení.

Dalším již tradičním krokem stavebního úřadu v rámci povolovacího procesu je přezkoumání žádosti o vydání povolení, včetně jeho příloh. Při zjištění vad je žadatel vyzván k jejich nápravě.
 Následně stavební úřad obligatorně uvědomí známé účastníky a dotčené orgány o zahájení řízení a stanoví lhůtu, do kdy lze podávat stanoviska, námitky nebo důkazy. Z vlastní vůle může i rozhodnout o přizvání dalších účastníků, zejména autorizovaného inspektora a tzv. hlavního projektanta.
 Zajímavé je omezení okruhu možných námitek dle ustanovení §114 StZ, které se odvíjí od charakteru stavebního řízení. Lze tedy podat námitky proti projektové dokumentaci, způsobu provádění stavby, způsobu užívání stavby a proti požadavkům dotčených orgánů. Část teorie tyto námitky také dělí na stavebně-technické námitky, občanskoprávní námitky, u nichž si může učinit úsudek sám stavební úřad, a občanskoprávní námitky, týkající se existence práva nebo rozsahu vlastnických práv.

Zákon v ustanovení §117 umožňuje, aby stavba byla provedena i na základě tzv. zkráceného stavebního řízení. Stavebník v takovémto případě stavebnímu úřadu pouze oznamuje, že hodlá provést stavbu. Musí však splnit podmínku uzavření smlouvy o provedení kontroly projektové dokumentace stavby s autorizovaným inspektorem, dále podmínku opatření souhlasných závazných stanovisek dotčených orgánů a vyjádření osob, které by byly účastníky v klasickém stavebním řízení. V neposlední řadě se taktéž nesmí jednat o stavbu, která byla prohlášena jako nezpůsobilá pro zkrácené stavební řízení.

Stavební povolení, jakožto výsledek stavebního řízení, je správním rozhodnutím stanovujícím podmínky pro provedení stavby. Podle potřeby obsahuje i stanovení dalších povinností. Poté, co povolení nabude právní moci, zašle stavební úřad stavebníkovi vyhotovení ověřené projektové dokumentace a štítek, obsahující identifikační údaje o povolené stavbě.
 Určitou náhradu za stavební povolení představuje i veřejnoprávní smlouva o provedení stavby nebo terénních úprav, uzavřená mezi stavebním úřadem a stavebníkem, na základě §116 StZ.

3.3. Provádění staveb

Za další z projevů dynamického pojetí stavby ve stavebních předpisech považujeme i ustanovení regulující samotné provádění staveb, které se na první pohled zdá spíše jako neprávní záležitost. V rámci zachování určitého veřejnoprávního dohledu nad činností, která zasahuje do práv a povinností osob se však tato regulace nejeví jako nadbytečná.

Primární úpravu provádění staveb opět nalezneme ve stavebním zákoně a to konkrétně ustanovení §160 StZ, na něž navazují mnohá další, jako např. §152 až §159 StZ, zahrnující vymezení povinností stavebníka, stavbyvedoucího, stavebního dozoru a vlastníka stavby, k čemuž se v krátkosti vyjádřím dále, a také pojmy jako jsou stavební deník, požadavky na stavbu, vybrané činnosti ve výstavbě a projektová činnost ve výstavbě.

Stavbu pak mohou provádět dva různé subjekty. Stavebním podnikatelem v tomto případě rozumíme dle ustanovení §2 odst. 2 písm. b) StZ právnickou či fyzickou osobu oprávněnou podle zvláštních předpisů k podnikání,
 jejímž předmětem činnosti jsou stavební a montážní práce. Zákon dále o stavebním podnikateli hovoří také jako o zhotoviteli a z téhož ustanovení také vyplývá, že zhotovitelem nelze rozumět žádné jiné osoby, tedy ani stavebníka, jehož postavení bude rozebráno níže. Základní povinností zhotovitele je zajistit odborné vedení realizace stavby pomocí stavbyvedoucího a plnění oznamovací povinnosti vůči stavebnímu úřadu ohledně termínu zahájení stavebních prací.
Ve druhém případě zákon stanoví další podmínky, za nichž provádí stavby sám stavebník svépomocí. Předmětem svépomocných prací tedy mohou být pouze stavby uvedené v ustanovení §103 a §104, přičemž při nedostatku vlastní odborné způsobilosti zajistí přítomnost stavebního dozoru.
 Povinně je vyžadována účast stavbyvedoucího v případech staveb pro bydlení nebo při změně stavby, jež je prohlášena za kulturní památku.

Každá z výše uvedených osob musí dodržovat při přípravě a provádění staveb zákonem stanovené povinnosti, které tedy dělíme na povinnosti stavebníka, stavbyvedoucího a stavebního dozoru a také vlastníka stavby. Z nejdůležitějších povinností stavebníka bych zmínila zejména nutnost opatřit řádnou dokumentaci dle ustanovení §152 odst. 2 StZ.

3.4. Užívání staveb a kolaudační souhlas

Poté co byla stavba provedena a na základě příslušného procesního postupu povolena, musí stavebník k jejímu užívání splnit buď podmínku oznámení o záměru užívat stavbu stavebnímu úřadu, nebo musí získat tzv. kolaudační souhlas. Oznámení o započetí s užíváním stavby musí být stavebnímu úřadu doručeno v zákonem dané lhůtě. Následně proběhne závěrečná prohlídka stavby, na jejímž základě úřad buď užívání povolí, nebo zakáže. V případě zákazu lze zjednat nápravu takovéto situace, kterou následně opět posuzuje stavební úřad a na základě nových výsledků může vydat písemné potvrzení o povolení užívat stavbu.

Dle ustanovení §122 StZ však existují i stavby, jejichž vlastnosti nemohou budoucí uživatelé ovlivnit, například nemocnice, škola, nájemní bytový dům, stavba pro obchod a průmysl, stavba pro shromažďování většího počtu osob, stavba dopravní a občanské infrastruktury, stavba pro ubytování odsouzených a obviněných, dále stavba, u které bylo stanoveno provedení zkušebního provozu, a změna stavby, která je kulturní památkou. Tyto stavby ke svému užívání vždy potřebují kolaudační souhlas.
Kolaudační řízení se zahajuje na žádost stavebníka, je neveřejné a mezi jeho účastníky řadíme stavebníka, vlastníka stavby popř. budoucího uživatele stavby. Samotný souhlas pak vydá příslušný stavební úřad poté, co provede závěrečnou prohlídku stavby. Pokud zjistí závady bránící jejímu bezpečnému užívání nebo rozpor se závaznými stanovisky rozhodne o zákazu užívání stavby.
 V opačném případě vydá kolaudační souhlas, jehož náležitosti stanoví vyhláška č. 526/2006 Sb. Co se právní formy kolaudačního souhlasu týče, § 122 odst. 3 stanoví, že se nejedná o správní rozhodnutí. I přes jasnou dikci zákona se však část odborné veřejnosti přiklání k názoru, že právní důsledky, které s sebou nese udělení kolaudačního souhlasu, jsou srovnatelné s právními důsledky, jež zákon připisuje správnímu rozhodnutí.

3.5. Změna stavby

V praxi poměrně častá problematika tzv. změny stavby je ve stavebním zákoně upravena hned na několika místech, a to v části první, úvodních ustanoveních, a poté v samotném stavebním řádu. Zejména v závislosti na tom, ve kterém časovém úseku změna probíhá, právní předpis rozlišuje změnu stavby před jejím samotným dokončením - nástavba, kterou se stavba zvyšuje, dále přístavba, kterou se stavba půdorysně rozšiřuje a která je vzájemně provozně propojena s dosavadní stavbou, a stavební úprava, při které se zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení stavby, jakožto i zateplení pláště stavby
 - a změnu již dokončené stavby, kterou dle výkladových úvodní ustanovení §2 odst. 6 StZ rozumíme změnu v provádění stavby oproti jejímu povolení nebo dokumentaci stavby ověřené stavebním úřadem.

Nejprve tedy několik podrobností ke změně prováděné před samotným dokončením stavby, která je upravena v ustanoveních stavebního řádu, konkrétně v §118. Opět musí být zahájeno příslušné řízení před stavebním úřadem, k čemuž dojde na základě žádosti stavebníka, obsahující řádné odůvodnění plánované změny a porovnání těchto změn se stavebním povolením a s původní projektovou dokumentací. Tato původní dokumentace musí být fyzicky doložena s vyznačením změn, nebo namísto ní stavebník předkládá dokumentaci novou. Poté může celý proces proběhnout dvěma možnými způsoby. Za prvé může změnu stavební úřad projednat s účastníky řízení a dotčenými orgány v rozsahu, v jakém se změna dotýká práv účastníků stavebního, případně územního řízení, jakož i zájmů chráněných zvláštními právními předpisy, a následně o ní rozhodnout.
 Rozhodnutí je pak správním rozhodnutím s náležitostmi a účinky, jež mu přisuzuje správní řád. Druhou variantu představuje zápis změny do stavebního deníku nebo vystavení jednoduchého záznamu o stavbě, provedené za zákonem stanovených podmínek buď stavebním úřadem, nebo autorizovaným inspektorem. Dle podmínek ustanovení §118 odst. 3 se změna nesmí dotýkat práv účastníků stavebního řízení, podmínek územního rozhodnutí, či veřejných zájmů chráněných zvláštními právními předpisy, pokud s tímto příslušný dotčený orgán nevysloví písemně, nebo ústním prohlášením do protokolu svůj souhlas. 

Jak již bylo řečeno v jedné z předchozích podkapitol, konkrétně v podkapitole 4.1, nástavby, přístavby či stavební úpravy, jakožto změny dokončených staveb, jsou samy o sobě považovány za stavbu, proto jejich režim podléhá ustanovením §103 StZ a násl. V žádném případě však nelze v souvislosti se změnou dokončené stavby pominout §81 StZ, tedy ustanovení týkající se územního rozhodnutí o změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území, které stanoví podmínky pro požadovanou změnu stavby a její nové využití. Toto územní rozhodnutí se však vydává pouze pro nástavby, přístavby a změny ve způsobu užívání stavby, které podstatně mění nároky stavby na okolí. Pro stavební úpravy ani udržovací práce není vyžadováno. Stejně tak pro jeho vydání není rozhodné, zda příslušná stavba vyžaduje ke své realizaci stavební povolení či nikoliv.

Závěrem bych jako praktický příklad v souvislosti s problematikou změn staveb zmínila současný trend ve stavebnictví, tzv. půdní vestavby, jejichž režimem se stavební zákon nijak nezabývá. Definice půdní vestavby, jakožto stavební úpravy dle §2 odst. 5 písm. c) StZ tak vychází zejména z praxe a tedy i technických specifikací jednotlivých vestaveb. Otázkou definice se například zabýval i Ústav územního rozvoje v rámci projektu 1000 otázek ke stavebnímu zákonu, kdy se ve svém vysvětlení pojmu přiklání k názoru autorů Vladimíra Matějky a Jana Mokrého: „Vestavba je v praxi někdy používané označení stavby, která je změnou dokončené stavby, nemění však její objem. Dochází k novému členění a uspořádání (popř. také využití) v ní obsažených prostor. Nejbližším právním pojmem stavebního zákona je stavební úprava.“
 Z praktického hlediska pak takováto klasifikace má význam zejména ve skutečnosti, že při realizaci vestavby není nutné žádat o vydání územního rozhodnutí o změně stavby a za splnění podmínek §104 StZ postačí stavebníkovi její ohlášení.

Od veškerého výše uvedeného musíme odlišovat na první pohled obdobný právní institut, tzv. změnu v užívání stavby, kterou stavební zákon upravuje v ustanoveních §126 a §127 StZ. V podkapitole 3.4 byl popsán procesní postup, jakým dochází k započetí užívání realizované stavby, nyní se budu ve stručnosti věnovat vymezení podmínek, za kterých lze povolit změnu v užívání stavby. Způsob užívání stavby a účel užívání stavby primárně vymezuje stavební povolení, ohlášení stavby, veřejnoprávní smlouva, certifikát autorizovaného inspektora, oznámení o užívání stavby, kolaudační souhlas, či kolaudační rozhodnutí dle §82 odst. 1 zákona č. 50/1976 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění poslední novely zákona č. 127/2005 Sb.
, a jako takové je lze změnit pouze na základě souhlasu nebo rozhodnutí stavebního úřadu. Za změnu v užívání stavby stavební zákon dle ust 126 odst. 2 považuje změna v účelu užívání stavby, v jejím provozním zařízení, ve způsobu výroby nebo v jejím podstatném rozšíření a změna v činnosti, jejíž účinky by mohly ohrozit život a veřejné zdraví, život a zdraví zvířat, bezpečnost nebo životní prostředí.

Základní principy a průběh řízení o vydání souhlasu jsou shodné s většinou správních řízení probíhajících na základě stavebního zákona, musí tedy být zahájeno na základě oznámení vlastníka stavby nebo osoby oprávněné ke změně užívání stavby
 a podle dalších skutečností probíhá čtyřmi různými způsoby. Nejméně komplikovanou cestou rozumíme postup, kdy úřad na základě oznámení zašle oznamovateli v příslušné lhůtě souhlas se změnou, popř. rozhodnutí o zákazu změny. Další možnost představuje fikce souhlasu dle ust. §127 odst. 2 StZ, tedy situace, kdy se stavební úřad ve lhůtě 30 dnů ode dne oznámení změny v užívání stavby nevyjádří vůbec. Pokud se však plánované změny dotýkají práv třetích osob nebo vyžadují podrobnější posouzení jejich účinků na okolí, stavební úřad písemně vyrozumí oznamovatele, že změna podléhá rozhodnutí a zároveň určí podklady nezbytné pro průběh řízení. Až jejich předložení má za následek zahájení řízení o změně.

3.6. Odstraňování staveb

Ukončení existence stavby ve smyslu stavebního zákona s sebou přináší samostatnou právní úpravu v ustanoveních § 128 a násl. StZ, pojednávající o odstraňování staveb, terénních úprav a zařízení, tedy o právní regulaci jejich fyzického zániku, opět v souladu s teorií dynamického pojetí stavby. 

Jak bude proces doprovázející odstranění stavby probíhat, záleží především na skutečnosti, zda je řízení před příslušným správním orgánem zahájeno na základě projevu vůle vlastníka stavby, či zda zahájení vychází z podnětu samotného správního orgánu. Dále můžeme provést podobné dělení dle právního režimu povolování staveb, nejlépe v kombinaci s předchozím výše uvedeným dělením. Rozlišujeme tedy odstranění staveb uvedených v ust. § 103 StZ, dále ohlášení o záměru odstranit stavbu, řízení o povolení odstranění stavby, terénních úprav a zařízení, a v neposlední řadě nařízení odstranění stavby a dalších.

V prvém případě staveb dle §103 StZ, které ke své výstavbě nevyžadují ohlášení či stavební povolení, podobně zákonodárce v ustanovení §128 odst. 1 StZ stanovil, že vlastník odstraňování takovýchto staveb ani neohlašuje ani nežádá o povolení k jejich odstranění, nicméně to pouze za předpokladu, že konkrétní stavba neobsahuje azbest. Co se dalšího případu - ohlášení záměru odstranit stavbu – týče, samotné oznámení podává vlastník na speciálním formuláři, jež je přílohou vyhlášky č. 526/2006 Sb., kterou se provádí některá ustanovení stavebního zákona, v.z.p.p.
 Ani v tomto případě však ohlašovací princip neplatí bez dalšího, neboť ust. §128 odst. 2 StZ hovoří o právní domněnce
, na jejímž základě lze odstraňování zahájit, pouze pokud stavební úřad vlastníkovi do 30 dnů od podání ohlášení nesdělí, že je nutné povolení k odstranění.

Samotné řízení o vydání povolení k odstranění stavby se zahajuje okamžikem, kdy vlastník dodá příslušnému stavebnímu úřadu nutné podklady.
 Tyto vymezí stavební úřad ve svém sdělení o nutnosti vydání povolení k odstranění stavby a náleží mezi ně zejména doklad prokazující vlastnické právo ke stavbě nebo jiné právo opravňující k odstranění stavby, pokud je stavební úřad nemůže ověřit z katastru nemovitostí, dále dokumentace bouracích prací, popř. nezbytné výkresy úprav pozemku po odstranění stavby, plná moc v případě zastupování vlastníka odstraňované stavby, prohlášení stavbyvedoucího nebo osoby, která bude vykonávat stavební dozor nad prováděním bouracích prací o tom, že bude odborně vést práce na odstraňování stavby svépomocí, doklad o kvalifikaci osoby, která bude vykonávat stavební dozor a v neposlední řadě také závazná stanoviska dotčených orgánů k odstranění stavby, pokud jsou zvláštním zákonem vyžadována.
 Řízení o vydání povolení je zvláštním druhem správního řízení, v němž jako správní orgán rozhoduje příslušný správní úřad. Okruh účastníků není stavebním zákonem stanoven, proto odkazuji na ustanovení § 27 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, v.z.p.p., dle kterého účastníky rozumíme žadatele, další dotčené osoby, pokud mohou být rozhodnutím přímo dotčeny ve svých právech nebo povinnostech a rovněž osoby, o kterých to stanoví zvláštní zákon. O právní formě povolení k odstranění stavby není pochyb, neboť splňuje veškeré náležitosti správního rozhodnutí a sám stavební zákon jej za toto označuje v ust. §128 odst. 3.

V průběhu samotného odstraňování stavby musí vlastník dodržovat zákonem stanovené povinnosti, zejména povinnost zajistit stavebního podnikatele, který na základě zvláštního zákona disponuje příslušným oprávněním. Stavební zákon umožňuje i odstraňování staveb svépomocí, musí se však jednat o stavbu, která nevyžadovala stavební povolení a vlastník zajistí stavební dozor. Opět zde nalezneme zpřísňující klauzuli týkající se staveb, zařízení apod., obsahujících azbest, neboť vzhledem k nebezpečnosti této látky je nutná vyšší kvalifikace dozoru.

Specifickou situaci ohledně odstranění staveb zákon upravuje v ust. §129. Konkrétně se jedná o možnost příslušného stavebního úřadu nařídit odstranění stavby nezávisle na vůli jejího vlastníka, a to za dalších podmínek specifikovaných v odstavci 1 výše uvedeného ustanovení. Mezi tyto taxativní důvody umožňující nařídit odstranění náleží, za prvé závadný stav stavby, ohrožující život a zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí, nebo majetek třetích osob a který nebyl vlastníkem přes rozhodnutí stavebního úřadu ve stanovené lhůtě odstraněn, za druhé stav, kdy je stavba prováděna nebo byla provedena bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu vyžadovaného tímto zákonem anebo v rozporu s tímto rozhodnutím či opatřením a konečně třetím důvodem rozumíme zrušení stavebního povolení ve veřejném zájmu dle §176 odst. 5 StZ, kdy stavbu nelze zachovat. Nařízení se pak vztahuje zejména na vlastníka stavby a s jeho souhlasem i na jiné osoby, např. nájemce, či stavebníka, který je odlišný od vlastníka stavby.
 Vzhledem k návaznosti tohoto ustanovení na institut tzv. nepovolené stavby, proto odkazuji pro bližší informace na podkapitolu 6.2 této práce.
4. STAVBA V POJETÍ SOUKROMÉHO PRÁVA
Vzhledem k tomu, že hlavním cílem této práce je shrnout pojetí institutu stavby v jeho širším významu, tedy i v souvislostech se soukromoprávními předpisy, nemohu se alespoň několika slovy nepozastavit nad zákonem č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, v.z.p.p. Ten systematicky členíme na devět částí, z nichž je pro účely této práce nejpodstatnější část první, obsahující obecná ustanovení. Vzhledem k pojetí stavby v soukromém právu tak, jak jej odhalím v následujících odstavcích, nelze opomenout jak vztah k věcným právům, zejména k právu vlastnickému, tak ke smluvnímu právu.

Občanský zákoník považuje stavbu za věc, movitou či nemovitou, aniž by ji dále definoval, a jako taková může být předmětem nejrůznějších občanskoprávních vztahů, např. vlastnických, tak jak již bylo zmíněno výše, a to bez ohledu na to, zda takováto stavba splňuje podmínky veřejnoprávní regulace, tedy zda je stavbou ve smyslu stavebního zákona.
 Ostatně totéž potvrdil Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí ze dne 30. 9. 1998, sp. zn. 33 Cdon 111/98, dále v rozhodnutí ze dne 26.8.2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002, a o několik let později i Ústavní soud ve svém nálezu ze dne 19.6.2007: „podle konstantní judikatury obecných soudů je občanskoprávní pojem stavby třeba interpretovat nezávisle na předpisech veřejného stavebního práva. Pro účely občanského práva je pojem stavba nutno vykládat staticky (tedy nikoli jako činnost), jako věc v právním smyslu, tedy jako výsledek určité stavební činnosti, který je způsobilý být předmětem občanskoprávních vztahů … Kromě toho, že občanskoprávní pojem stavby předpokládá výsledek nějaké stavební činnosti, u které se však nevyžaduje dotčení veřejných zájmů, musí být tento výsledek způsobilý být předmětem občanskoprávních vztahů, resp. věcí v právním smyslu. Občanský zákoník užívá pojem stavba v souvislosti s vymezením věcí nemovitých (nemovitostí) v § 119. Podle odstavce 2 tohoto ustanovení jsou nemovitostmi pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Občanskoprávní pojem stavby tedy musí být interpretován tak, že je podpojmem pojmu věci.“

Stejně tak, jako dělíme stavby podle občanského zákoníku na movité a nemovité, mohou také mít charakter věci samostatné, nebo být součástí jiné věci. OZ ve svém ustanovení §120 odst. 2 modifikuje možnost považovat stavbu za součást pozemku, a to tak, že stavba není součástí pozemku. Oproti tomu Nejvyšší soud ve svém, již zmiňovaném rozhodnutí ze dne 26.8.2003, polemizuje, resp. poukazuje na skutečnost, že výjimka potvrzuje pravidlo, a tedy, že se stávají případy, kdy stavba s pozemkem splývá. „V některých případech však stavbu nelze fakticky ani hospodářsky oddělit od pozemku, na kterém je zřízena, a stavba tak s tímto pozemkem splývá, je jeho součástí a tvoří s ním jednu věc (např. parkoviště, lom, meliorační zařízení, pozemní komunikace apod.). V některých mezních případech nelze stanovit jednoznačné hledisko pro určení, kdy půjde o samostatnou věc, a kdy o součást pozemku. Bude vždy třeba zvažovat, zda stavba může být samostatným předmětem práv a povinností, a to s přihlédnutím ke všem okolnostem věci, zejména k tomu, zda podle zvyklostí v právním styku je účelné, aby stavba jako samostatná věc byla předmětem právních vztahů (např. koupě a prodeje, nájmu apod.) a také k jejímu stavebnímu provedení. Významným hlediskem je, zda lze vymezit, kde končí pozemek a kde začíná stavba; pokud takové vymezení možné není, půjde zpravidla o součást pozemku.“
 Jen příkladmo, terasa, která byla vytvořena zpevněním povrchu pozemku a venkovní úpravou, je součástí pozemku, nikoliv samostatnou stavbou, součástí pozemku by bylo i takové zpevnění pozemku, pro které stavební předpisy požadují stavební povolení, a mnohá další.

Nejen při určování, zda je stavba samostatnou věcí ve smyslu OZ, mohou nastat konfliktní situace. I posouzení stavby jako nemovitosti se může jevit jako problematické. V tomto případě vyplývá nutnost přenechat zodpovězení otázky na odbornou osobu, ať už znalce ze stavebně-technického oboru, nebo kompetentní orgán – stavební úřad
 Ustanovení §119 odst. 2 OZ říká, že nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Otázkou zůstává, co zákonodárce myslel slovním spojením „pevný základ“. Na to odpověděl v jednom ze svých nálezů Ústavní soud: „věc nesmí být oddělitelná od země, aniž by došlo k porušení věci. Pevné spojení se zemí musí být zároveň takové, aby bylo schopné odolat zejména účinkům přírodních vlivů dané lokality na věc a účinkům vlastního působení věci.“

4.1. Vznik a zánik stavby jako věci

Proto, aby se stavba mohla stát předmětem občanskoprávních vztahů, musí nejprve dojít k jejímu vzniku. Zdálo by se logické, že tento významný okamžik stanoví sám zákon, nicméně opak je pravdou. Co se posuzování právního režimu staveb v soukromém právu týče, soudy mají v tomto ohledu poměrně široké možnosti pro vlastní úvahy, čehož se dle mého názoru zhostily v dostačující míře. I mezera, spočívající v nedefinování okamžiku stavby ve výše uvedeném smyslu, proto musela být vyplněna soudní judikaturou. Tohoto úkolu se zhostil Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí ze dne 30.11.1992, dle kterého „vznik stavby jako věci ve smyslu práva nelze spojovat jen s její stavební dokončeností. Postačí, jestliže je stavba vybudována minimálně do takového stadia, v němž je již nezaměnitelným způsobem individualizována. Nejde-li o některou ze speciálních staveb (například stavbu podzemní), je možno vznik stavby klást do roviny s okamžikem, kdy je jednoznačně patrno dispoziční řešení prvního nadzemního podlaží.“
 Totožný právní názor se v judikatuře objevuje např. i v rozsudku Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 17.4.1998, č.j. 30 Ca 225/97-25, který navíc doplňuje, že není právně relevantní, zda došlo ke splnění požadavků stavebně právních předpisů, a dále v rozsudku Nejvyššího soudu ze dne 5.5.2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000. 

Rovněž okamžik, kterým bychom určili zánik stavby jako věci, není zákonem definován. Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí ze dne 28.5.2003 dovodil, s ohledem na starší judikaturu v dané věci, že „nadzemní stavba zaniká a přestává být věcí ve smyslu práva tehdy, není-li již patrno dispoziční řešení prvního nadzemního podlaží. U staveb obytných a staveb občanských tato zásada platí bezvýjimečně. I když může k zániku stavby jako věci v občanskoprávním smyslu dojít ojediněle i jiným způsobem (např. obestavěním), stavby pro bydlení, pro individuální rekreaci, stavby občanského vybavení a ve většině případů i stavby sloužící výrobním účelům zanikají vždy destrukcí obvodového zdiva pod úroveň stropu nad prvním nadzemním podlažím (obvykle při současném odstranění zdiva příček), v důsledku čehož zaniká stav poskytující obraz o dispozičním řešení původní stavby. Z hlediska posouzení zániku původní stavby přitom není rozhodující objem nově zbudovaných konstrukcí, neboť původní stavba buď zanikla a nově vybudovaná konstrukce tvoří součást stavby nové nebo nezanikla a nově vybudované konstrukce tvoří součást stavby původní. Pro posouzení zániku stavby původní je tedy v těchto případech významné to, co bylo odstraněno, nikoli to, co bylo nově vybudováno, přičemž pro závěr o zachování dispozičního řešení prvního nadzemního podlaží je rozhodující zda došlo k úplné nebo částečné destrukci obvodových zdí prvního nadzemního podlaží. Při úplné destrukci těchto obvodových zdí je nepochybné, že původní stavba zanikla. Při částečném zbourání těchto zdí je nutno posoudit míru těchto zásahů.“
 Opět odkazuji na obdobné právní názory v nálezu Ústavního soudu ze dne 30.11.2000, sp. zn. IV. ÚS 500/2000, rozhodnutí Nejvyššího soudu, ze dne 28.2.2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99 a rozhodnutí Nejvyššího soudu, ze dne 14.3.2006, sp. zn. 22 Cdo 1407/2005.
4.2. Vlastník stavby a vlastník pozemku

V úvodu ke kapitole 3 jsem zmiňovala ustanovení §120 odst. 2 OZ, představující zásadu superficies non solo cedit, tedy stavba není součástí pozemku, což platí i naopak, tedy pozemek není v žádném případě součástí stavby.
 S ohledem na tuto právní úpravu musíme řešit nejrůznější střety vlastnických práv ke dvěma samostatným věcem – stavbě a pozemku, nicméně pouze v případech, kdy obě věci nenáleží do vlastnictví jedné osoby.

Pokud máme vlastníka pozemku totožného s vlastníkem stavby na daném pozemku, dispoziční právo k oběma samostatným věcem náleží jen této osobě a je čistě na její úvaze, zda převede vlastnické právo na další osobu pouze k jedné z věcí, či k oběma. Totéž platí i pro zřízení zástavního práva – buď se vztáhne na stavbu i pozemek, nebo jen na jedno z nich.

V praxi jednotlivé spory spočívají ve skutečnostech, kdy např. vlastník pozemku brání vlastníku stavby v jejím užívání, jeden z vlastníků vykonává své vlastnické právo v rozporu s příslušnými zákonnými, popř. smluvními omezeními a zřejmě nejzávažnější konflikt nastává ve chvíli, kdy určitá osoba zřídí bez právního titulu stavbu na cizím pozemku. Jednoduché spory lze dle mého názoru řešit vzájemnými dohodami vlastníků, kupříkladu zřízením věcného břemene, převodem vlastnictví k věcem apod., složitější situace, kdy si vlastník jedné věci nárokuje i vlastnické právo k věci druhé, by měl řešit příslušný soud na základě žalob o určení vlastnického práva. Záměrně se zde nevyjadřuji ke zmíněné tzv. neoprávněné stavbě na cizím pozemku, neboť tuto blíže rozeberu v jedné z následujících kapitol.

4.3. Superficies solo cedit a právo stavby

Závěrem této kapitoly bych se ještě pozastavila nad rekodifikací soukromého práva a jejím vlivu na právní režim stavby v pojetí tohoto práva. Budoucí právní úpravě má totiž opět vévodit již zmíněný římskoprávní princip superficies solo cedit. Chystaný občanský zákoník dle posledního znění poslaného do připomínkového řízení v r. 2011, v ustanoveních týkajících se věcných práv, konkrétně §480 odst. 1 pojednávajícím o součásti a příslušenství věci stanoví, že „součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.“ Odst. 2 téhož ustanovení pak říká: „Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje pod jiný pozemek.“ Za zřejmě nejvýznamnější výsledek takovéhoto počinu považujeme skutečnost, že stavbu nebude možno převést samostatně, primárně totiž musí dojít k převodu pozemku, jehož je stavba součástí.

Z důvodové zprávy k navrhovanému znění občanského zákoníku zjišťujeme, že zákonodárce, z důvodu nenásilnosti kodifikace zásady superficies solo cedit, zamýšlí výše citovaná ustanovení aplikovat i na případy, kdy osoba vlastní nemovitou věc, která není součástí pozemku. Zákonodárce však předpokládá, že na situace, kdy vlastnickými právy ke stavbě a pozemku budou disponovat různé osoby, nebude nutné aplikovat již zmíněná ustanovení, neboť je zde předpoklad, že vlastnictví časem splyne. Další výjimku neaplikovatelnosti z těchto pravidel pak tvoří stavby a pozemky, „u nichž se splynutí odděleného vlastnictví nepředpokládá, a to proto, že je buď upravují zvláštní právní předpisy (např. horní zákon ohledně ložisek vyhrazených nerostů), anebo proto, že i tento navrhovaný zákon sám se zachováním odděleného vlastnictví počítá (např. u podzemních staveb se samostatným účelovým určením) nebo umožňuje jeho vznik (např. úpravou práva stavby)“.

Lze tedy shrnout, že v souvislosti s účinností nové kodifikace mohou nastat celkem dvě situace, jejichž právní režim je nutné přesně upravit. Za prvé, ke dni účinnosti nové kodifikace vlastnické právo ke stavbě a pozemku náleží téže osobě. Zde a jedině v těchto případech, se uplatní zásada superficies solo cedit přímo ze zákona. Druhý případ představují pozemky a stavby mající ke dni účinnosti různé vlastníky. U těchto dojde ke spojení v jednu nemovitou věc až okamžikem, kdy vlastnictví dvou nemovitostí získá jedna osoba. V  přechodném období bude moci vlastník pozemku uplatnit své předkupní právo ke stavbě a vlastník stavby získá na základě zákona předkupní právo k pozemku. K této problematice náleží ještě speciální úprava případů, kdy se se na převáděném pozemku nachází stavba, která nepodléhá zápisu do veřejného seznamu. I v tomto případě se převádí pouze pozemek a nový vlastník nabývá práva i ke stavbě. Pokud by se stalo, že tedy osoba nabyla v dobré víře a ukázalo by se, že vlastnické právo ke stavbě náleží třetí osobě, musel by jí nový vlastník nahradit škodu.

Jak již bylo řečeno výše, problematika zavedení zásady superficies solo cedit ve své základní rovině znamená, že převoditelným je pouze pozemek, jehož je stavba součástí. Důležitou otázkou však zůstává, co se stane s ostatními právy, které doposud stavbu jako samostatnou nemovitou věc zatěžovaly. Jako jedno z možných řešení zákonodárce navrhuje pro případ zatížení např. zástavním právem, aby zástavní právo přešlo na pohledávku na náhradu škody.

Při posuzování režimu stavby v budoucí právní úpravě nelze opominout i další ustanovení §1025 až §1029 řešící tzv. „neoprávněnou stavbu“
 a její další modifikaci. Jako první zákon upravuje užití cizí věci, jako je např. stavební materiál, pro stavbu na svém pozemku. I tato stavba se stává součástí pozemku, kdy vlastník pozemku má ze zákona povinnost nahradit vlastníku užité věci její hodnotu. V případě, že osoba, která takto cizí věc užila, nebyla v dobré víře, nahradí vlastníku užité věci také ušlý zisk popř. skutečnou škodu, ale to jen v tom rozsahu, v jakém vlastník této věci nedosáhl její náhrady podle předchozí věty.

Případ, kdy osoba zřídí stavbu na cizím pozemku neoprávněně má v současné právní úpravě své místo zejména na poli soudního rozhodování. Po vzoru četné judikatury si tento institut našel své místo i v budoucí právní úpravě, kde se stanoví, že stavba zřízená na cizím pozemku připadá vlastníku tohoto pozemku, který se musí vypořádat se stavebníkem. Opět mohou nastat dvě situace. Vypořádání proběhne tak, že vlastník stavebníkovi, pokud byl v dobré víře, nahradí účelně vynaložené náklady, nebo v opačném případě, kdy dobrá víra neexistovala, zákon přisuzuje stavebníkovi postavení nepřikázaného jednatele.
 Druhá situace spočívá v tom, že vlastník pozemku podá návrh na soud, kterým se bude domáhat odstranění stavby na náklady stavebníka. Soudu zákon v tomto případě umožňuje zvážit dobrou víru stavebníka.
 Aby nedocházelo, vzhledem k vážnosti zásahu do vlastnictví, k nevyváženosti práv obou stran, mohou si tyto strany s odkazem na budoucí ustanovení §1028 podat návrh na zahájení soudního řízení ohledně přikázání pozemku do vlastnictví stavebníka za náhradu a za podmínky, že vlastník pozemku o stavebních pracích věděl a nezakázal je.

Speciálním případem neoprávněné stavby rozumíme i tzv. přestavek, kdy malá část trvalé stavby zřízené na vlastním pozemku přesahuje na pozemek cizí. Opět rozlišujeme jednání v dobré víře a naopak. V prvém případě připadne stavebníkovi ta část pozemku, kterou již zastavěl a to za peněžitou náhradu ve výši obvyklé ceny pozemku
. Druhý případ zákon přímo nekomentuje, nicméně je logické, že by mělo dojít k soudnímu řešení sporu, jehož výsledkem bude pravděpodobně odstranění přestavku právě s ohledem na nedostatek dobré víry.

Závěrem ještě několik slov k tzv. právu stavby, jako institutu, který společně se zásadou superficies solo cedit opětovně vstoupí do našeho právního řádu. Z historického hlediska můžeme hovořit o návaznosti jednak na zákon č. 86/1912 ř. z., o právu stavby, a zejména na zákon č. 88/1947 Sb., o právu stavby, kdy zákonodárce tento přímý vliv potvrzuje i v důvodové zprávě. Jedná se o institut věcného práva k věci cizí, jehož podstatou je, že samo právo stavby je chápáno jako nemovitost a tudíž vzniká až zápisem do veřejného seznamu, za podmínky, že bylo nabyto smlouvou či rozhodnutím orgánu veřejné moci.
 Těmito, ani jinými způsoby, však nelze dle ustanovení §1177 právo stavby zřídit k pozemku zatíženému zástavním právem, či jiným právem, které by se tomuto příčilo. Určitý pozemek „může být zatížen věcným právem jiné osoby (stavebníka) mít na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezáleží na tom, zda se jedná o stavbu již zřízenou či dosud nezřízenou“.
 Zatížení pozemku tímto věcným právem zákonodárce plánuje dle navrhované ho ust. §1180 časově omezit a to na dobu nejdéle 99 let, v případě nabytí práva vydržením se lhůta omezuje na 40 let. Právo stavby pak lze převést i zatížit, přechod se děje na dědice, či na jiného všeobecného právního nástupce.
 Samozřejmostí je i výčet jednotlivých práv a povinností vlastníka pozemku a stavebníka, mezi něž náleží např. právo vlastníka požadovat zřízení práva stavby za úplatu (stavební plat), právo uložit stavebníkovi provedení stavby do určité lhůty, povinnost stavebníka udržovat stavbu v dobrém stavu a případně ji pojistit, právo vlastníka vyhradit si souhlas k nájmu, zcizení nebo zatížení práva, právo stavebníka na náhradu poté co zaniklo právo stavby uplynutím doby a další.

Po zhodnocení budoucí právní úpravy soukromého práva nemohu vyloučit její vliv na normy práva veřejného a naopak. Ze znění návrhu občanského zákoníku jasně vyplývá nutnost novelizace např. zákona č. 344/1992 Sb., katastrální zákon, v.z.p.p., a také opětovné prolínání institutů stavebních předpisů s předpisy práva soukromého. Příkladem uvádím institut stavebníka, jehož nová právní úprava hojně užívá a jehož definici nalezneme v úvodních ustanoveních stavebního zákona. Celkově však lze, dle mého názoru, právní režim stavby v pojetí budoucí právní úpravy zhodnotit jako propracovanější, smysluplnější a zdařilejší než v pojetí stávajícího občanského zákoníku.

5. STAVBA DLE DAŇOVÉHO PRÁVA – NOVÉ POJETÍ?

Předchozí kapitoly této práce pojednávaly o dvou odlišných právních režimech institutu stavby, tedy o jejím pojetí v právu soukromém, konkrétně v odvětví občanského práva, a ve sféře veřejného práva, resp. práva stavebního, jako pododvětví správního práva. Již dříve jsem také poukazovala na skutečnost, že v moderní době dochází častěji k prolínání obou oblastí, zejména pomocí užívání totožných právních institutů, jejichž definice a právní režimy se mohou velmi významně odlišovat. Nyní bych se věnovala rozboru institutu stavby objevujícím se v dalším právním odvětví – finančním právu, konkrétně v jeho pododvětví – daňovém právu. Samotné finanční právo, jakožto součást veřejného práva, v sobě kombinuje nejen prvky ryze veřejnoprávní, ale i mnohé další z odvětví práva občanského a obchodního a v neposlední řadě také prvky neprávní povahy – zejména ekonomické. I přes to si však finanční právo zachovává veřejnoprávní charakter a pro mnoho institutů vytváří vlastní hybridní pojetí a tedy i nové definice.

Z výše uvedeného, s ohledem na téma mé práce, vyplývá, že stavbu lze ve finančním, resp. v daňovém právu, pojímat buď jako institut nový, odlišný od předchozích, či jako institut přejatý buď s rysy soukromého, nebo veřejného práva. Odpověď na tuto otázku bych nejprve hledala v samotných právních předpisech daňového práva, kterých je relativně velká škála, z hlediska mé práce jsem se však zabývala především zákonem č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, v.z.p.p.
, zákonem č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, v.z.p.p.
, a v neposlední řadě také zákonem č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, v.z.p.p.

Nejprve se budu věnovat rozboru ZoDPH. Tento právní předpis užívá pojem stavby v §48 odst. 1a to v souvislosti se stanovením sazby daně, kdy se dále vyjadřuje pouze k některým stavbám, jejichž definice poskytuje v odst. 2 tohoto ustanovení. Jedná se tak pouze o pojmy „bytový dům“, „rodinný dům“ a „byt“. Z rozboru příslušného ustanovení nám však nevyplývá všeobecné pravidlo pro účely klasifikace staveb, na které se tento zákon vztahuje. Je však nutné podotknout, že totožné definice nalezneme i ve vyhlášce č. 137/1998 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu, v.z.p.p. která má ryze veřejnoprávní charakter. Proti veřejnoprávnímu pojetí ovšem hovoří ustanovení §2 odst. 1 písm. a) ZoDPH, které za předmět daně považuje „dodání zboží nebo převod nemovitosti anebo přechod nemovitosti v dražbě za úplatu osobou povinnou k dani v rámci uskutečňování ekonomické činnosti, s místem plnění v tuzemsku“, což naznačuje spíše občanskoprávní pojetí stavby, jako věci dle ustanovení občanského zákoníku. Vzhledem k tomu, že každé z těchto ustanovení má rozdílný účel, jedno se vztahuje na poskytování služeb a druhé na převody nemovitostí, nevylučovala bych možnost dvojího pojetí v rámci jednoho právního předpisu, naopak se k této variantě přikláním. Pro posouzení režimu stavby v ZoDPH tedy musíme prvně vymezit, zda předmětem daně je dle ust. §2 odst. 1 písm. a) převod nemovitosti (ve smyslu občanskoprávním), nebo dle ust. §2 odst. 1 písm. b) poskytnutí služby za úplatu spočívající v činnost uvedené v ust. §48 a §48a (veřejnoprávní pojetí).

Druhý vybraný právní předpis - ZoDN se skládá z celkem 5 částí, z nichž první dvě pojednávají o dani z pozemků a daní ze staveb. ZoDN opět stavbu samotnou nedefinuje, tento pojem však využívá v ust. §7, vymezujícím předmět daně, který by na první pohled mohl naznačovat přímý odkaz na režim stavebního zákona. Je však nutné si položit otázku, zda nedošlo k opomenutí jiného ustanovení odkazujícího na soukromoprávní předpisy. Odpověď získáme ihned v ustanovení §1 ZoDN, který jako souhrnný pojem pro pozemky a stavby, tvořící předmět daně, užívá termín „nemovitost“. Pojem nemovitost pak zcela jasně odkazuje na úpravu obsaženou v občanském zákoníku. Stavba ve smyslu ustanovení ZoDN se tedy jeví jako hybrid mezi soukromoprávním a veřejnoprávním institutem.

ZoDPN, jakožto poslední zkoumaný zákon, pak o stavbách nehovoří vůbec, užívá pouze pojmu nemovitosti, aniž by kladl podmínky, vycházejí z jiných veřejnoprávních předpisů. Jakákoliv převáděná stavba musí nejprve splňovat podmínku existence jako nemovitost dle OZ, jedná se tedy čistě o soukromoprávní režim.

Lze tedy na základě veškerého výše uvedeného říci, že daňové předpisy užívají stavbu v naprosto novém „daňovém“ pojetí, nebo je nutné zajít při zkoumání této problematiky mnohem hlouběji? Při zamyšlení nad jednotlivými ustanoveními, které jsem v daňových předpisech zkoumala, docházím k závěru, že ani přes zřejmou snahu zákonodárce poskytnout jednotnou charakteristiku institutu, k tomuto došlo pouze v případě ZoDPN. V praxi se jako nejproblematičtější záležitost ukázala skutečnost, že posouzení, zda se jedná o stavbu, na kterou se daňové zákony a další související předpisy uplatní, zůstává pouze na správcích daně, kterými jsou dle českého platného a účinného práva místně příslušné správní nebo jiné státní orgány.
 Poměrně velké množství napadených rozhodnutí příslušných správců daně tak muselo být přezkoumáno v řízení před obecnými soudy. V několika následujících odstavcích se budu věnovat třem rozhodnutím vydanými jednak Krajským soudem v Hradci Králové, Nejvyšším správním soudem ČR a Ústavním soudem ČR, ve kterých je promítnut vývoj odborných názorů na posuzovanou problematiku.

Jako první bych uvedla rozhodnutí Krajského soudu v Hradci Králové, ze dne 25.4.2003, č.j. 31 Ca 24/2002-27, které se dočkalo své publikace ve Sbírce rozhodnutí Nejvyššího správního soudu č. 93/2004. V soudním řízení se žalobci – fyzické osoby, domáhaly zrušení rozhodnutí příslušného správce daně, kterým jim byla vyměřena daň z příjmů fyzických osob, tak, že finanční orgán posoudil výdaj na nákup panelů, jako výdaj na nákup na stavbu, tedy na hmotný majetek. Dle názoru žalobce se však jednalo o nákup za účelem zařízení staveniště, kdy panely tak získaly charakter terénní úpravy, nikoliv stavby a tedy ani hmotného majetku. Soud vzal za zjištěné skutkové závěry, které žalovaný nezpochybnil, tedy, že žalobce zakoupil 250 ks panelů, z nichž několik použil pro zhotovení plochy pod hřbitovní kontejner, a zbytek pro zhotovení skladovací plochy na pozemku ve vlastnictví dcery žalobců. Proto se dále věnoval pouze námitkám žalobců, které shledal jako oprávněné a na tomto základě rozhodnutí správce daně zrušil pro nezákonnost a věc tomuto vrátil k novému rozhodnutí. 

Odůvodnění rozhodnutí Krajského soudu v Hradci Králové tedy obsahovalo následující právní úvahu. Příslušný senát dovodil, že pro posouzení celého případu je esenciální správně určit, zda to, co vzniklo na pozemku položením panelů je, či není stavba. Zákon o daních z příjmu, ve znění účinném v době vydání rozhodnutí, tento pojem nedefinoval a dle názoru soudu tuto definici nebylo možné dovodit ani z ustanovení občanského zákoníku. Následně došlo k posouzení institutu dle stavebního zákona
, který taktéž nepodává vyčerpávající definici a ponechává prostor pro volnou úvahu správního orgánu. „Všeobecně se však za stavební dílo – stavbu považuje výsledek záměrné lidské činnosti, jehož provedení vyžaduje určitou míru stavebně technických znalostí a dovedností. Stavba přitom může vzniknout nejen tzv. mokrým procesem (zděním nebo litím), ale i pracemi pouze tesařskými nebo truhlářskými, při nichž jsou jednotlivé stavební prvky spojovány čepy, hřebíky ale i jinak. Žalovaný správní orgán se nevypořádal s tím, zda pouhým položením stavebních dílů – panelů na pozemek stavba vznikla.“
 Na základě veškerého výše uvedeného soud dospěl k názoru, že se vůbec nejedná o stavbu.

Jako druhý judikát, klíčový pro vývoj právního názoru na tuto problematiku jsem vybrala přímo nález Ústavního soudu České republiky sp. zn. II ÚS 529/05, ze dne 19.6.2007, ve kterém se senát Ústavního soudu taktéž převážně zabývá posouzením, zda v konkrétním případě jde o stavbu, či nikoliv. 

Stěžovatelka, právnická osoba, svou ústavní stížností brojí proti rozhodnutí Krajského soudu v Brně a Nejvyššího správního soudu ČR, kdy požaduje jejich zrušení z důvodu zásahu do ústavně zaručených práv. Těmito soudy totiž byla vydána rozhodnutí, která potvrzují dodatečný platový výměr na daň z nemovitostí. Tímto rozhodnutím příslušného správce daně byla stěžovatelce vyměřena daň ze stavby. Stěžovatelka však namítá, že se mělo jednat o daň z pozemku, neboť předmětnou komunikaci nelze posuzovat pouze podle veřejnoprávních předpisů stavebního práva, tak jak tvrdí Krajský soud v Brně a Nejvyšší správní soud.

Právní názor Ústavního soudu na danou problematiku, tak jak jej následně poskytl v odůvodnění svého rozhodnutí, kterým zrušil stěžovatelkou napadená rozhodnutí obecných soudů, je natolik významný, že pro účely této práce jej nestačí převyprávět vlastními slovy, proto se nyní v jeho nejdůležitějších bodech uchýlím k doslovné citaci. „Zákon o dani z nemovitostí užívá pojem "stavba" ve významu občanskoprávním. Pro tento význam hovoří jednak systematika zákona o dani z nemovitostí. Podle jeho § 1 upravuje tento zákon daň z nemovitostí, kterou tvoří daň z pozemků a daň ze staveb. Pojem stavby je zde jednoznačně spjat s pojmem nemovitosti, tedy věci nemovité. Které věci jsou věci nemovité, vymezuje, jak shora uvedeno, občanský zákoník. Toto rozdělení daně z pozemku také odpovídá rozdělení nemovitostí podle § 119 odst. 2 občanského zákoníku.

Při interpretaci pojmu "stavba" podle zákona o dani z nemovitostí je dále třeba zohlednit i určení poplatníků daně ze staveb podle § 8 uvedeného zákona. Poplatníkem daně je podle tohoto ustanovení zásadně vlastník stavby. Vlastnické právo, které je institutem práva občanského, se však může vztahovat jen na věci v právním smyslu, které vymezuje, byť nikoli výslovně, občanský zákoník. Má-li být poplatníkem daně ze staveb vlastník stavby, musí být stavba způsobilým předmětem vlastnického práva. Je proto nezbytné, aby byla věcí v právním smyslu. I toto zákonné určení poplatníka daně proto svědčí ve prospěch názoru, že stavbou ve smyslu zákona o dani z nemovitostí se rozumí nemovitá stavba ve smyslu občanskoprávním.

Ačkoli daňové předpisy zcela jistě náleží k právu veřejnému, nelze mít za to, že mezi právem veřejným a soukromým je nepřekonatelná mez a že předpisy práva veřejného jsou aplikovatelné zcela bez ohledu na právo soukromé. Právo soukromé a právo veřejné jsou dvě pouze relativně oddělené části jednotného právního řádu. Relativnost jejich oddělení spočívá v tom, že primárně směřují k ochraně odlišných zájmů. Veřejné právo směřuje primárně k ochraně zájmů veřejných a soukromé právo primárně k ochraně zájmu jednotlivců. To však neznamená, že právo soukromé nemůže odkazovat či navazovat na některé pojmy práva veřejného nebo tyto pojmy recipovat a naopak. Odkazuje-li proto veřejné právo na pojem práva soukromého, je povinností příslušného orgánu, který je činný na poli práva veřejného, interpretovat a aplikovat i tyto soukromoprávní pojmy.

Podle § 7 odst. 1 zákona o dani z nemovitostí jsou předmětem daně ze staveb stavby na území České republiky, na které bylo vydáno kolaudační rozhodnutí nebo kolaudačnímu rozhodnutí podléhající a užívané a nebo podle dříve vydaných obecně závazných právních předpisů dokončené. Předpokladem, aby stavba byla předmětem daně podle tohoto zákona, tedy je nejen to, že je nemovitou stavbou, nýbrž musí být splněny i další zde uvedené předpoklady, tj. zejména skutečnost, že podléhá kolaudaci. Tyto předpoklady musí být splněny kumulativně. Sama skutečnost, že bylo na stavbu vydáno kolaudační rozhodnutí, proto není dostačující k závěru, že se jedná o stavbu, která je předmětem daně ze staveb. Vždy je zapotřebí též zkoumat, zda se jedná o nemovitou stavbu ve smyslu občanskoprávním. Ke stejnému závěru dospěl Ústavní soud již v usnesení ze dne 3. 6. 2003 sp. zn. II. ÚS 596/01 (nepublikováno), které ostatně v jiné souvislosti cituje ve svém rozsudku i Nejvyšší správní soud. Nesplňuje-li výsledek stavební činnosti pojmové znaky stavby jako věci nemovité, je jedinou nemovitostí, která by mohla být předmětem daně z nemovitostí, právě jen pozemek, na kterém byla daná stavební činnost uskutečňována. 

Zda se v konkrétním případě jedná či nejedná o stavbu, která je předmětem daně ze staveb, musí posoudit primárně správce daně, který o dani rozhoduje.“

Posledním z judikátů, které dohromady představují vývojovou linii názorů na pojetí stavby v daňovém právu, je dle mého názoru rozsudek Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 25.9.2008, č.j. 5 Afs 24/2008-63. Tento jsem zvolila kvůli jeho návaznosti na výše uvedený nález Ústavního soudu, ze kterého bylo patrno, že Nejvyšší správní soud zastával veřejnoprávní pohled na režim stavby dle zákona o dani z nemovitostí: „při posouzení, zda předmětná komunikace je stavbou či pozemkem, tedy zda spadá pod daň ze staveb či z pozemků, je nutno se opřít o odborné posouzení příslušného stavebního úřadu. Ze správního spisu pak dovodil, že tento úřad posoudil soubor nemovitostí jako stavbu, neboť i v kolaudačním rozhodnutí a jeho výchozích podkladech je předmětná komunikace označena jako stavba. Proti kolaudačnímu rozhodnutí pak stěžovatelka nepodala žádné námitky či odvolání, ani se nepokusila tyto komunikace z režimu stavby následně vyloučit.“
 V tomto novějším rozhodnutí zřetelně rozpoznáme vliv nálezu Ústavního soudu na aktuální rozhodovací činnost obecných soudů. Koneckonců i NSS ve svém odůvodnění sdělil, že: „východiskem pro úvahy Nejvyššího správního soudu o tom, jaké „stavby“ jsou předmětem daně ze staveb dle shora citovaného ustanovení, může být názor vyslovený Ústavním soudem v nálezu ze dne 19. 6. 2007, sp. zn. II. ÚS 529/2005...“

V úvodu k této kapitole jsem vytyčila základní otázku, na niž bych nyní ráda poskytla odpověď. Jednalo se o to, zda stavbu v daňovém právu pojímáme jako nový institut, či zda se jedná pouze o převzetí významu ve smyslu soukromoprávním nebo veřejnoprávním. Z ustanovení jednotlivých zákonů odpověď jednoznačně nevyplynula, tuto nám v určitých případech poskytla až judikatura, která je nejvýznamnější, co se ZoDN týče, a odkazuje na občanskoprávní pojetí institutu stavby.

6. PROLÍNÁNÍ VEŘEJNOPRÁVNÍ A SOUKROMOPRÁVNÍ ÚPRAVY

Asi nejmarkantněji lze rozdíl mezi veřejnoprávním a soukromoprávním režimem stavby pozorovat na situacích, které sice právní normy dostatečným způsobem regulují, nicméně v povědomí široké neodborné veřejnosti stále působí obtíže. Jedná se o problematiku tzv. „černých“ staveb, neoprávněných a nepovolených staveb, kdy tyto pojmy, ač zcela nesprávně, bývají volně zaměňovány. Málokterý laik však tuší, že neoprávněná stavba může být ve skutečnosti povolená, a že ne každá povolená stavba bývá oprávněná. 

Tuto kapitolu pojednávající o stavbách postavených na cizím pozemku bez právního titulu a stavbách postavených bez povolení příslušného orgánu jsem záměrně zařadila až na závěr diplomové práce, neboť nejprve bylo nutné si vyjasnit důvody rozdílnosti v právních úpravách občanského zákoníku a stavebního zákona, spočívajících v rozdílném chápání institutu stavby. Čtenář může namítnout, že jako vhodnější varianta se jeví zařazení této problematiky za kapitoly 3 a 4, nicméně dle mého názoru kapitola 5 nepojednává o žádném novém režimu institutu stavby, pouze na příkladu dalších právních předpisů upřesňuje již dosažené poznatky.

6.1. Neoprávněná stavba

V návaznosti na kapitolu 4 této práce s ohledem na princip odděleného vlastnictví pozemku a stavby na něm se nacházející, se může vlastník pozemku dostat do situace, kdy zjistí, že bez jeho vědomí na tomto pozemku vznikla stavba, jejímž vlastníkem je primárně osoba, která stavbu zřídila.

Občanský zákoník nastalou situaci reguluje v ustanovení §135c odst. 1, a to tak, že zřídí-li někdo stavbu na cizím pozemku, ač na to nemá právo, tedy mu nepřísluší žádný z možných právních titulů na daném pozemku stavět, může soud na návrh vlastníka pozemku rozhodnout, že stavbu je třeba odstranit na náklady toho, kdo stavbu zřídil, tedy vlastníka stavby. Z rozboru daného odstavce dojdeme k závěru, že tento postup se uplatní až ve chvíli, kdy dohoda mezi oběma subjekty není možná a vlastník pozemku se tímto stává aktivně legitimovaný k podání žalobního návrhu příslušnému soudu. 

Soud pak účelnost uložení nejpřísnější dovolené sankce – odstranění stavby – musí hodnotit objektivně, s ohledem na okolnosti a povahu daného případu. Přihlíží se k povaze a rozsahu hospodářské ztráty, která by odstraněním stavby mohla vzniknout, dále k rozsahu zastavění pozemku, k účelu, pro který byla stavba zřízena, k tomu zda stavebník stavěl v dobré víře, že pozemek vlastní a dokonce i ke skutečnosti, že vlastník pozemku věděl o probíhajících stavebních činnostech a nikterak proti tomuto nezakročil.
 Výše uvedené ustanovení §135c OZ odst. 1 zmiňuje jako základní sankci odstranění stavby, odst. 2 a 3 téhož ustanovení doplňují výčet řešení vzniklé situace i o přikázání stavby za náhradu do vlastnictví vlastníku pozemku, pokud s tím vlastník pozemku souhlasí, popř. lze zřídit za náhradu věcné břemeno,
 které je nezbytné k výkonu vlastnického práva ke stavbě. „Znění zákona ani jeho smysl nevylučuje jiné uspořádání poměrů, než jaké zákon výslovně uvádí. Situace, které v důsledku neoprávněné stavby mohou vzniknout, jsou natolik různorodé, že zákonodárce nechtěl taxativním způsobem uvést jejich výčet. Je proto věcí soudu, aby v každém případě našel nejvhodnější řešení, které by bylo v souladu se zněním i s účelem § 135c obč. zák., s principy, na kterých je založeno platné občanské právo a zejména též s Listinou základních práv a svobod“.
 Zcela ojedinělý judikaturní výklad k ust. §135c podává ve svém rozhodnutí ze dne 21.11.2000, v této práci již jednou citovaném, Nejvyšší soud, když uvádí: „v případě, že vlastník pozemku s takovým řešením souhlasí, nebo je dokonce sám navrhuje, se jeví jako nejvhodnější uspořádání poměrů mezi účastníky přikázání zastavěné plochy, případně též části parcely nutné k řádnému užívání neoprávněné stavby, vlastníkovi této stavby, a to za náhradu; soud přitom vychází přiměřeně z ustanovení o vypořádání neoprávněné stavby jejím přikázáním do vlastnictví vlastníka pozemku … Soud však nemůže takto rozhodnout proti vůli vlastníka pozemku, neboť by šlo v podstatě o nucené zbavení vlastnického práva, které by bylo v rozporu s čl. 11 odst. 4 Listiny základních práv a svobod“.
 Právo, na jehož základě může dojít k vypořádání neoprávněné stavby, nepodléhá promlčení.

6.2. Nepovolená stavba

Neoprávněnou stavbu, tak jak jsem ji vyložila v předchozí podkapitole, nelze považovat za „černou“ stavbu, ani za stavbu nepovolenou. Druhé dva pojmy znamenají totéž, mohou být volně zaměňovány, nicméně označení „černá“ stavba reflektuje spíše laický pohled na celou problematiku, proto i nadále budu hovořit pouze o stavbě nepovolené.

Definici nepovolené stavby stavební zákon neobsahuje, nicméně ji můžeme dovodit z ustanovení §129 odst. 1 písm. b), kdy se jedná o stavbu prováděnou nebo provedenou bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu vyžadovaného stavebním zákonem, nebo v rozporu s ním. Stavební úřad v takovéto situaci zahajuje správní řízení o odstranění stavby ex offo.
 Aby nedocházelo k přílišným tvrdostem popř. libovůli správního orgánu, umožnil zákonodárce odstranit závadný stav, a to tzv. dodatečným povolením stavby. Jedná se o jedinou přípustnou variantu, která byla shodným způsobem upravena i v předchozím stavebním zákoně. Za účinnosti zákona č. 50/1976 Sb, o územním plánování a stavebním řádu, ve znění poslední novely z. č. 127/2005 Sb., dokonce Krajský soud v Hradci Králové v rozhodnutí ze dne 20. 10. 1998, čj. 31 Ca 250/97-23, judikoval, že: „pouhým uplynutím času nemůže být nepovolená stavba zlegalizována a zůstává nepovolenou tak dlouho, dokud nebyla stavebním úřadem dodatečně povolena nebo odstraněna“.

Řízení o dodatečném povolení stavby se zahajuje na základě žádosti stavebníka, či vlastníka stavby a má za následek přerušení již zahájeného řízení o odstranění stavby. Jedná se o klasické správní řízení, ve kterém je okruh účastníků stanoven §27 správního řádu a správní orgán postupuje dle ust. §111-115 StZ. K žádosti stavebník přikládá tytéž podklady, které by musel připojit k žádosti o stavební povolení.
 Zároveň však příslušný orgán posuzuje, zda byly splněny podmínky dle ust. §129 odst. 2 StZ, tedy, že stavba není umístěna v rozporu se záměry územního plánování, zejména s územně plánovací dokumentací a s územním opatřením o stavební uzávěře nebo s územním opatřením o asanaci území, není prováděna či provedena na pozemku, kde to zvláštní právní předpis zakazuje nebo omezuje a není v rozporu s obecnými požadavky na výstavbu nebo s veřejným zájmem chráněným zvláštním právním předpisem. Pokud jsou obě podmínky splněny a správní orgán stavbu dodatečně povolí, rozhodne zároveň o zastavení řízení o jejím odstranění.
 

Podstatu existence institutu dodatečného povolení nepovolené stavby, vystihl ve svém rozhodnutí i Nejvyšší správní soud. Jedná se o rozhodnutí vázané na předchozí stavební zákon, dle mého názoru s ohledem na shodný účel úpravy si dovoluji pro shrnutí problematiky citovat. „Účelem řízení o odstranění stavby podle § 88 odst. 1 písm. b) stavebního zákona z roku 1976 a rozhodnutí v tomto řízení je uvedení právního a skutečného stavu do souladu, a to buď nařízením odstranění nepovolené stavby, nebo vydáním dodatečného povolení stavby. Případné pochybení při rozhodování o stavebním povolení a ověření projektové dokumentace, ani samotné změny, ke kterým došlo v průběhu stavby, nelze řešit tímto rozhodnutím o nařízení odstranění stavby. V případě stavby provedené v rozporu se stavebním povolením stavební úřad musí především zkoumat, zda a v jakém rozsahu stavba odporuje vlastnímu rozhodnutí o stavebním povolení a schválené projektové dokumentaci.“

6.3. Soudní řešení sporů

Závěrem k této kapitole bych si dovolila doplnit problematiku neoprávněných a nepovolených staveb alespoň o jeden judikát týkající se pravomoci řešení sporů v oblasti neoprávněné stavby.

Senát Nejvyššího soudu rozhodoval ve věci žalobkyně, právnické osoby, a žalované, fyzické osoby, o dovolání proti usnesení Krajského soudu v Brně a usnesení Okresního soudu v Břeclavi, kdy okresní soud zastavil řízení ve věci žaloby na zřízení věcného břemene a výrokem a rozhodl, že věc bude vrácena Městskému úřadu v Břeclavi - stavebnímu odboru – s odůvodněním, že: „ve věci se nejedná o návrh na zřízení klasického věcného břemene upraveného v § 151n a násl. obč. zák., které má soukromoprávní povahu. Jde o veřejnoprávní nárok na zřízení věcného břemene podle § 91 odst. 3 zákona č. 151/2000 Sb., o telekomunikacích. Pravomoc k omezení vlastnického práva zřízením věcného břemene ve veřejném zájmu náleží stavebnímu úřadu; soudy v občanskoprávním řízení neprojednávají věci vyplývající z veřejnoprávních vztahů (§ 7 odst. 1, 3, § 103 a § 104 odst. 1 občanského soudního řádu / o. s. ř. /)“
. Krajský soud v Brně prvostupňové rozhodnutí potvrdil.

Nejvyšší soud však studiem spisu zjistil, že žalobkyně se v řízení před Okresním soudem v Břeclavi domáhala, aby tento vyslovil, že se zřizuje věcné břemeno dle ustanovení občanského zákoníku o neoprávněné stavbě spočívající ve zřizování a provozování podzemního vedení veřejné telekomunikační sítě k pozemku ve prospěch držitele telekomunikační licence. Dále uvedla, že stejný návrh na zřízení věcného břemene projednával stavební úřad, který tomuto nevyhověl a odkázal žalobkyni na projednání věci v soudním řízení.
Na základě výše uvedeného tak Nejvyšší soud konstatoval, že návrh na vypořádání neoprávněné stavby bylo nutné projednat v soudním řízení, neboť se nejedná o institut věcného břemene dle veřejnoprávního předpisu - zákona č. 151/2000 Sb., o telekomunikacích a o změně dalších zákonů, zrušeného zákonem č. 127/2005 Sb., o elektronických komunikacích a o změně některých souvisejících zákonů, který byl v příslušné době účinný. Dovolání tedy Nejvyšší soud shledal důvodným, napadená rozhodnutí zrušil a věc vrátil k projednání soudu prvního stupně.

Z pohledu Nejvyššího soudu je tedy z hlediska posouzení pravomoci obecných soudů rozhodnout v dané věci podstatné, že konkrétní stavba vznikla na cizím pozemku bez řádného právního titulu a posouzení zřízení věcného břemene vyplývá z této skutečnosti. To, že lze zřídit totéž věcné břemeno na základě veřejnoprávního předpisu rozhodnutím správního orgánu je v daném případě již irelevantní, právě z důvodu předčasného zřízení stavby.
7. ZÁVĚR

Závěrem bych si dovolila rozčlenit zadání mé diplomové práce na několik bodů, kdy u každého z nich shrnu podstatné zjištěné a zanalyzované poznatky, vyjádřím svůj názor na současný právní stav a poté zhodnotím úspěšnost popř. neúspěšnost zpracování té konkrétní otázky.

Za první ze základních cílů práce jsem si určila stanovení předmětu stavebního práva obecně. Jak uvádím v kapitole 2, náš právní řád rozlišuje normy stavebního práva soukromého a normy stavebního práva veřejného. Aby nedocházelo k zaměňování pojmů, popř. jejich nesprávnému užívání, bylo nutné vyložit tzv. dualismus práva, tedy rozčlenění právních předpisů na veřejnoprávní a soukromoprávní a rozdíly mezi těmito sférami. V tomto ohledu se plně ztotožňuji s rozsudkem Nejvyššího správního soudu, který v kapitole 2 cituji, a proto považuji otázku vymezení předmětu stavebního práva v podstatných teoretických ohledech za vymezenou, a to následovně. Soukromým stavebním právem rozumíme celek, ve kterém dominují mezi subjekty projevy jejich vůle a jsou si vzájemně v rovném postavení. Od něj pak odlišně definujeme veřejné stavební právo, jakožto soubor právních norem regulujících stavební činnost s ohledem na veřejné zájmy, které mohou být touto činností dotčeny.

Za výchozí předpis v oblasti veřejnoprávní regulace stavebního práva považuji zákon č. 163/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v.z.p.p., kterému se věnuji již s ohledem na vybrané dílčí téma. Protože režim stavby nelze posoudit pouze ve smyslu ustanovení stavebního zákona, ale i předpisů souvisejících, dospěla jsem k závěru, že i s těmito je nutné čtenáře seznámit. Z nastudované problematiky vyplývá, že veřejnoprávní předpisy stavebního práva pojímají institut stavby v dynamickém smyslu, tedy nejen jako výsledek stavební činnosti, ale i jako samu tuto činnost, spočívající v ohlašování a povolování staveb, jejich provádění, užívání, změnách a také odstraňování. Přehled mnou podaný v kapitole třetí této práce samozřejmě není vyčerpávající, neboť jednotlivé úrovně stavební činnosti, či jen některé z dílčích institutů, samy o sobě představují téma na samostatnou práci. Co se vymezení pojetí stavby v režimu stavebního zákona týče, považuji toto za splněné.

Shodným postupem jako v kapitole třetí analyzuji i problematiku pojetí stavby ve smyslu soukromoprávních předpisů, zejména tedy občanského zákoníku. Za převažující zdroj informací v této oblasti považuji judikaturu, zákonnou úpravu hodnotím jako zcela nedostačující, pro potřeby dnešní společnosti zastaralou a konfliktní. I přes základní nedostatky občanského zákoníku dovozujeme, že pojem stavba nutno vykládat staticky, jako věc v právním smyslu, tedy jako výsledek určité stavební činnosti, který je způsobilý být předmětem občanskoprávních vztahů. Právní režim stavby jako věci, ať už movité, či nemovité, doplňuje v současné době princip zvaný superficies non solo cedit, resp. opak římskoprávní zásady, dle které je stavba součástí pozemku. Díky politické situaci minulého století z našeho právního řádu tato klasická zásada vypadla, nicméně ve vládním návrhu občanského zákoníku se opět vyskytuje. Vzhledem k tomu, že jsem příznivcem právní úpravy sjednocující vlastnictví stavby a pozemku, která zjevně posiluje právní jistotu v občanskoprávních vztazích, mohu jen vyslovit svůj kladný postoj k navrhované rekodifikaci občanského práva.

Dalším z cílů, kterého mělo být v této práci dosaženo, je poskytnutí odpovědi na otázku, zda pojetí stavby v daňovém právu, jakožto pododvětví finančního práva, představuje zcela nový právní režim, či nikoliv. Rozborem zákonných ustanovení ve spojení s příslušnou judikaturou mohu s jistotou říci, že zákon o dani z nemovitostí a zákon o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, užívají institut stavby v občanskoprávním pojetí. Zákon o dani z přidané hodnoty užívá pojmu stavby hned na dvou místech, pokaždé má však v jiném pojetí, s ohledem na rozdílný účel těchto ustanovení.

Jako poslední cíl jsem vytyčila osvětlit čtenáři problematiku tzv. „černých“ staveb, neoprávněných a nepovolených staveb, neboť tyto pojmy, ač zcela nesprávně, bývají volně zaměňované. Neoprávněnou stavbu definujeme jako stavbu zřízenou na cizím pozemku, ač stavebníku nepřísluší žádný z možných právních titulů na daném pozemku stavět a jedná se o institut občanského práva. Nepovolená stavba je taková, kterou stavebník provádí nebo provedl bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu vyžadovaného stavebním zákonem anebo v rozporu s ním. Zákon v tomto případě nabízí v určitých případech možnost nápravy vadného stavu formou dodatečného povolení stavby. Po procesní stránce věci o odstranění, či jiném naložení s neoprávněnou stavbou, rozhodují obecné soudy a rozhodnutí o odstranění nebo dodatečném povolení nepovolené stavby přísluší správním orgánům.

Dle zadání diplomové práce bylo možné pokusit se i o komparaci vybrané stavebně právní problematiky s toutéž, či obdobnou, problematikou obsaženou v cizím právním řádu. Ač můj původní záměr s touto možností kalkuloval, nakonec jsem od ní upustila, neboť takováto komparace je tématem na samostatnou práci a nyní bych jí nemohla věnovat dostatečný prostor. V tomto bodě se mi tedy nepodařilo splnit jednu z obsahových variant teze, nicméně vzhledem k podanému odůvodnění to dle mého názoru není k tíži mé práce. 

Mne osobně toto podrobnější setkání se základním institutem jedné z nejdynamičtěji se rozvíjející právní oblastí přineslo nejen velké množství nových informací, ale zároveň mne podnítilo ke zkoumání dalších aspektů a institutů stavebního práva, kterým bych v budoucnu ráda věnovala rozsáhlejší a snad i o praktické zkušenosti obohacenou práci.
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ABSTRAKT

Diplomová práce zpracovává základní pohled na stavební právo, vymezuje ve stručnosti jeho předmět a členění a následně se věnuje konkrétnímu vybranému dílčímu tématu z této oblasti – institutu stavby.

Tento je nejprve vymezen v pojetí veřejnoprávním, tedy v pojetí esenciálního stavebně právního předpisu – stavebního zákona, v současném znění. Příslušná kapitola čtenáře seznámí se základní zákonnou definicí stavby, tuto doplní o stávající judikaturu a odbornou literaturu a poté se již věnuje konkrétním ustanovením stavebního zákona, které dohromady vyjadřují dynamické pojetí tohoto institutu.

Režim stavby v soukromoprávní oblasti je taktéž vyčleněn do zvláštní kapitoly, která čtenáře uvede do základů problematiky statického pojetí stavby, vysvětlí jaký právní dopad má vznik a zánik stavby v tomto pojetí a závěrem nahlédne do budoucí právní úpravy.

Doplňující, avšak neméně zajímavou, kapitolu, představuje úvaha nad režimem stavby dle daňových předpisů, kdy pro zodpovězení otázek v rámci této problematiky se ukáže klíčovou soudní judikatura.

Poslední kapitola je věnována zejména dalším otázkám prolínání soukromoprávní a veřejnoprávní oblasti a s tím spojené odlišování dvou problematik – stavby neoprávněné a nepovolené, které bývají laickou veřejností velmi často zaměňovány. 

Tímto je čtenáři poskytnut základní přehled právní úpravy vybrané problematiky, vhodně doplněný o odkazy na související témata, současný stav judikatury a možné řešení vyvstalých otázek. 

ABSTRACT

The diploma thesis concerns the basic view of the building law, defines its subject and inner classification and then devotes to a specific topic selected from this legal area - the term „building“.

First main chapter is dedicated to the term „building“ in its public law meaning, i.e. conception of the Building Act. Beside providing a reader with the legal definition of the selected institute and main judicial decisions I explain specific articles of the Building Act which together represent a dynamic concept of the term „building“.

The legal mode of the institute „building“ of private law is also given a special chapter, to introduce basics of a static concept of „building“, explaining legal impact of the constitution and disappearing of buildings as a „thing“ and finally taking a look at the future legislation. 

Complementary, but equally interesting chapter presents consideration on the legal mode of „building“ according to tax regulations. The key source for this chapter is czech case law.

The last chapter is devoted mainly to two specific topics – illegal and unauthorized buildings – which are very often mutually mistaken due to ignorance of law dualism. The decision on removal of such a state lies on court in the case of illegal building and also on authorities in the case of unauthorized buildings. 
The main purpose of the diploma thesis is based on elaboration of overview of selected issues, properly supplemented with links to related topics, current state law and solutions stipulated questions.
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