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Nezbytné úpravy - § 137 stavebního zákona 
Problematika nařizování nezbytných úprav je upravena v § 137 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“). Toto ustanovení umožňuje stavebnímu úřadu, aby ve veřejném zájmu (viz § 132 odst. 2 písm. d) stavebního zákona – společné zásady ke stavebnímu dozoru) nařídil vlastníku stavby, stavebního pozemku nebo zastavěného stavebního pozemku provést nezbytné úpravy. V § 137 odst. 1 stavebního zákona jsou pod písmeny a) až i) taxativně stanoveny důvody pro nařízení nezbytných úprav. Jedná se o následující nezbytné úpravy:
a) jimiž se docílí, aby užívání stavby nebo jejího zařízení neohrožovalo životní prostředí, nepřiměřeně neobtěžovalo její uživatele a okolí hlukem, exhalacemi včetně zápachu, otřesy, vibracemi, účinky neionizujícího záření anebo světelným zářením,

b) jimiž se odstraňují jiné hygienické, bezpečnostní, požární a provozní závady a závady                    na elektrickém zařízení stavby,

c) jimiž bude vyhověno požadavkům obrany, bezpečnosti a ochrany obyvatelstva uplatněným příslušnými orgány (§ 175 stavebního zákona),

d) v zájmu bezpečnosti a plynulosti provozu na pozemních komunikacích,

e) spočívající v připojení stavby na technickou infrastrukturu a dále úpravy, jimiž se stavba vybavuje sociálním nebo jiným hygienickým zařízením,

f) k zajištění účinného odvádění a zneškodňování odpadních vod v souladu s právními předpisy,         k usnadnění průtoku přívalových vod nebo k zamezení vnikání povrchových vod do staveb                  a na přilehlé pozemky,

g) spočívající v konzervaci rozestavěné stavby, jejíž provádění bylo přerušeno nebo zastaveno,

h) jimiž se zajišťuje bezbariérový přístup a užívání pozemku nebo stavby,

i) jimiž se zajišťuje ochrana architektonického a archeologického dědictví.
Působnost institutu nezbytných úprav se vztahuje nejen na stavby, ale je rozšířena i na terénní úpravy (§ 3 odst. 1 stavebního zákona) a zařízení (§ 3 odst. 2 stavebního zákona), kdy důvody uvedené         v § 137 odst. 1 stavebního zákona se použijí přiměřeně i tehdy, kdy bude třeba nařídit nezbytné úpravy buď na terénních úpravách, nebo na zařízeních.
Stavebním zákonem jsou stanoveny dvě možnosti, kdy stavební úřad může nezbytné úpravy nařídit. Za prvé tehdy, když stavba nebo zařízení nejsou postaveny a užívány v souladu s podmínkami danými povolením stavebního úřadu. V této souvislosti je však třeba upozornit na to, že pokud stavba nebyla postavena v souladu s podmínkami danými povolením, je to rovněž důvod pro postup podle § 129 odst. 3 stavebního zákona, tj. k nařízení odstranění stavby prováděné či provedené bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu vyžadovaného stavebním zákonem anebo v rozporu s ním. Stavební úřad proto musí nejprve posoudit, jaký postup zvolit.
Druhou možností, kdy stavební úřad může nezbytné úpravy nařídit, je situace, kdy jsou stavba nebo zařízení postaveny a užívány v souladu s podmínkami danými povolením stavebního úřadu. V tomto případě ale lze nezbytné úpravy nařídit jen v případě prokazatelně významného ohrožení (existující legální stav působí prokazatelně významné ohrožení zejména důležitých veřejných zájmů)   a za náhradu újmy, kterou by nařízené úpravy vyvolaly.

Řízení o nezbytných úpravách je zahajováno z moci úřední. Kdo je účastníkem tohoto řízení, stanoví § 142 stavebního zákona. Podle tohoto ustanovení je účastníkem řízení osoba, která má vlastnické právo nebo jiné věcné právo k dotčeným pozemkům a stavbám na nich, včetně sousedních pozemků a staveb na nich, jestliže toto právo může být rozhodnutím přímo dotčeno. Nájemci bytů        a nebytových prostor jsou účastníky řízení, jen pokud jejich práva vyplývající z nájmu mohou být přímo dotčena realizací nařízení stavebního úřadu. Z hlediska rozdělení účastníků řízení podle správního řádu jsou osoby, kterým je rozhodnutím vydaným podle § 137 stavebního zákona ukládáno plnění povinností, účastníky podle § 27 odst. 1 písm. b) správního řádu. Mezi tyto osoby patří vlastník stavby             nebo stavebního pozemku, popřípadě i vlastník sousedního pozemku nebo stavby, pokud je mu   podle § 141 stavebního zákona ukládáno, aby strpěl provedení nezbytných úprav ze svých pozemků nebo staveb. Ostatní osoby jsou účastníky řízení, pokud je jejich vlastnické nebo jiné věcné právo (např. právo odpovídající věcnému břemeni, zástavní právo), popřípadě právo vyplývající z nájmu bytu či nebytového prostoru, rozhodnutím přímo dotčeno. Tyto osoby se považují za účastníky podle § 27 odst. 2 správního řádu. 
V řízení o nezbytných úpravách mohou nastat dvě situace:

1.) Pokud nebudou nezbytné úpravy, které mají být nařízeny, vzhledem ke svému charakteru vyžadovat projektovou dokumentaci nebo jiné podklady, provede stavební úřad řízení v souladu se správním řádem a následně vydá rozhodnutí, kterým nařídí provedení nezbytné úpravy a stanoví rozsah, způsob a podmínky jejího provedení.
2.) Ve složitějších případech, kdy provedení nezbytných úprav bude vyžadovat projektovou dokumentaci nebo jiné podklady, stavební úřad nejdříve nařídí jejich opatření vlastníku stavby nebo stavebního pozemku, na kterých mají být úpravy provedeny, a stanoví lhůtu k jejich předložení. 
Řízení o nezbytných úpravách bude mít v těchto složitějších případech dvě fáze. Stavební úřad zahájí řízení o nezbytných úpravách a v první fázi tohoto řízení vydá rozhodnutí, kterým nařídí vlastníku stavby nebo stavebního pozemku opatření projektové dokumentace nebo jiných potřebných podkladů, přičemž stanoví lhůtu pro jejich předložení. Současně rozhodne                    o poskytnutí zálohy stavebního příspěvku (§ 138 stavebního zákona) na úhradu nákladů          na pořízení dokumentace a o podmínkách jejího vyplacení. V souladu s § 138 odst. 1 stavebního zákona se o poskytnutí zálohy stavebního příspěvku rozhodne jen tehdy, pokud se nařizuje opatřit projektovou dokumentaci pro nezbytné úpravy podle § 137 odst. 1      písm. c) až i) stavebního zákona. 
Vzhledem k tomu, že správní řád neobsahuje žádné ustanovení, které by umožňovalo v tomto případě přerušit řízení do doby předložení projektové dokumentace či jiných potřebných podkladů, nezbývá stavebnímu úřadu než odkázat na § 71 odst. 4 správního řádu, ve kterém je stanoveno, že po dobu nezbytnou k opatření údajů podle § 6 odst. 2 správního řádu lhůty pro vydání rozhodnutí neběží. (V § 6 odst. 2 správního řádu je uvedeno, že správní orgán postupuje tak, aby nikomu nevznikaly zbytečné náklady,             a dotčené osoby co možná nejméně zatěžuje. Podklady od dotčené osoby vyžaduje jen tehdy, stanoví-li tak právní předpis. Lze-li však potřebné údaje získat z úřední evidence, kterou správní orgán sám vede, a pokud o to dotčená osoba požádá, je povinen jejich obstarání zajistit. Při opatřování údajů podle tohoto ustanovení má správní orgán vůči třetím osobám, jichž se tyto údaje mohou týkat, stejné postavení jako dotčená osoba, na jejíž požádání údaje opatřuje.) Ačkoliv toto ustanovení na danou situaci nedopadá úplně přesně, správní řád neobsahuje jiné ustanovení, které by umožnilo přerušit běh lhůt pro vydání rozhodnutí do doby, než bude předložena projektová dokumentace či jiné potřebné podklady.

Stavební zákon projektovou dokumentaci pro provedení nezbytných úprav řadí mezi projektové dokumentace (§ 158 odst. 2 stavebního zákona) vedle dokumentace pro vydání stavebního povolení, projektové dokumentace ohlášení stavby podle § 104 odst. 2 písm. a) až d) stavebního zákona a projektové dokumentace pro provádění stavby. Zpracování projektové dokumentace pro nezbytné úpravy je tedy v souladu s § 158 stavebního zákona vybranou činností ve výstavbě, kterou mohou vykonávat pouze fyzické osoby, které získaly oprávnění k jejich výkonu podle zvláštního právního předpisu. 
Pokud vlastník uloženou povinnost opatřit dokumentaci nebo jiné podklady nesplní, opatří potřebné podklady stavební úřad na jeho náklad. Na tento postup, tj. na skutečnost,            že náklady, které stavební úřad na pořízení podkladů vynaloží, bude na vlastníkovi vymáhat, ho však musí předem upozornit.

Po předložení projektové dokumentace, příp. dalších potřebných podkladů, nastává druhá fáze řízení. Stavební úřad v souladu se správním řádem pokračuje v řízení o nezbytných úpravách a na podkladě předložených podkladů následně vydá rozhodnutí, kterým nařídí provedení nezbytné úpravy a stanoví rozsah, způsob a podmínky jejího provedení.
Vlastníku stavby, stavebního pozemku nebo zastavěného stavebního pozemku, kterému bylo nařízeno provedení nezbytných úprav podle § 137 odst. 1 písm. c) až i) stavebního zákona            nebo nezbytných opatření podle zvláštního právního předpisu (§ 35 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb.,      o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů) náleží na úhradu nákladů stavební příspěvek, pokud o něj požádá. Při splnění zákonem stanovených podmínek má tedy vlastník         na poskytnutí stavebního příspěvku právní nárok. 

Vlastník musí v žádosti o poskytnutí příspěvku uvést, pro které nařízené nezbytné úpravy je příspěvek požadován a v jaké výši. V tomto řízení jde tedy o rozhodování o žádosti a stavební úřad je obsahem žádosti vázán. To znamená, že může žádosti o poskytnutí příspěvku buď vyhovět (poskytnout příspěvek v požadované výši), nebo ji zamítnout. Účastníkem tohoto řízení je pouze žadatel.               O poskytnutí příspěvku stavební úřad vydává rozhodnutí, ve kterém stanoví výši příspěvku a způsob jeho poskytnutí. Obsahové náležitosti rozhodnutí o poskytnutí příspěvku stanoví § 19 vyhlášky            č. 526/2006 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení stavebního zákona ve věcech stavebního řádu. Podle tohoto ustanovení rozhodnutí o poskytnutí stavebního příspěvku musí obsahovat: 
a) označení rozhodnutí, kterým byly nařízeny nezbytné úpravy,

b) jméno, příjmení, datum narození a místo trvalého pobytu fyzické osoby nebo název, sídlo                 a identifikační číslo právnické osoby (bylo-li přiděleno), které je stavební příspěvek poskytován,             a kdy o něj požádala,

c) účel, na který se stavební příspěvek poskytuje, ze kterého musí být zřejmé, že jde o náklady          na provedení nařízených nezbytných úprav,

d) výši příspěvku a způsob jeho poskytnutí,

e) název a sídlo banky, jejímž prostřednictvím bude příspěvek vyplácen,

f) termíny a způsob kontroly provedených prací na místě a ověřování přiměřenosti fakturovaných částek,

g) podmínky pro vyplácení příspěvku.

Podle § 138 odst. 3 stavebního zákona poskytuje příspěvek stavební úřad, který nezbytné úpravy nařídil, s výjimkou úprav nařízených podle § 137 odst. 1 písm. c) stavebního zákona. V takovém případě hradí náklady na nezbytné úpravy v souladu s § 175 odst. 2 stavebního zákona Ministerstvo obrany nebo Ministerstvo vnitra. 
V ustanovení § 138 odst. 4 stavebního zákona je upraveno, ve kterých případech se stavební příspěvek neposkytne. Příspěvek se neposkytne tehdy, mají-li být nařízenými nezbytnými úpravami odstraněny závady vzniklé porušením nebo neplněním povinností vlastníka, stanovených stavebním zákonem či jiným právním předpisem. Příspěvek se též neposkytne, lze-li zajistit úhradu nákladů       na provedení nařízených nezbytných úprav nebo na zpracování projektové dokumentace podle zvláštních právních předpisů.
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