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Uvod

Stavebni pravo predstavuje velmi rozsdhlou a ziroven velmi
frekventovanou oblast prava, s kterou se kazda fyzicka anebo pravnicka osoba,
diiv ¢i pozd¢ji setka.

Ackoliv je oblast stavebniho prava zna¢n¢ vnitin¢ roztfisténd a nelze jej
jako pojem zatadit pouze do jediného pravniho odvétvi, ze zakladniho hlediska jej
lze diferencovat na vefejné a soukromé stavebni pravo. Soukromé stavebni pravo
je spjato s vlastnickymi a zavazkovymi vztahy, pficemz by se ve vztahu k pravni
upravé dalo oznacit predevsim jako obchodné smluvni. Nicméné stejné jako cely
systém stavebniho prava jako celku, je soukromé stavebni pravo znacné slozite,
obsahuje velké mnoZstvi procesi a ptfichazi do styku s mnoha ¢innostmi mimo
rdmec stavebnictvi. Naproti tomu vefejné stavebni pravo souvisi s vykonem
vetejné spravy, pficemz stézejnim pravnim piedpisem v této oblasti je zakon ¢.
186/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu, ktery obklopuje cela fada
provadécich predpisi.

Ukolem této préace je piibliZzit problematiku kladenych podminek v ramci
vetejného stavebniho prava, tedy pokud mozno poskytnout uceleny pohled na
proces navazujici na pojeti myslenky realizace stavebni Cinnosti az po jeji uiedni
stvrzeni.

V prvé tadé jde o teoretické objasnéni stavebniho prava, respektive
vetejného stavebniho prava, véetné historického hlediska, na¢ez navazuje pojeti
stézejniho pravniho piedpisu, tedy stavebniho zdkona, ktery se prolind v ramci
celé prace. V té souvislosti je zapottebi znat i organizaci vefejné spravy s ohledem
véci zalit jiz Gzemnim rozhodnutim, které urCuje, zdali je stavba v souladu
S planovacimi dokumenty a jestli tedy vitbec je mozné ptistoupit ke stavebnimu
fizeni. Déle je prace vénovana at’ uz zdkladnim institutim tykajicim se konkrétni
podoby stavby, a to ohldSeni, povoleni ¢i Cinnosti nevyzadujici povoleni ani
ohlaSeni. Nicméné text prace nezlstava pouze u nich, ale pfiblizuje i1 kliCové
pojmy s nimi souvisejici a nelze opomenout ani nejpodstatnéjsi zmény vnesené do

tématu novelizaci.



1. Stavebni pravo

Pojem stavebni pravo je nesmirn¢ Siroky, obsahuje v sobé hned nekolik
dalsich stézejnich vyrazi a tak je pochopitelné¢, ze neni a nemuze byt
koncentrovan pouze do jediného pravniho odvétvi. S ohledem na ptfedchozi vétu
je nutné si uvédomit dosah stavebniho prava obecné, nebot’ se s nim v riznych
podobach setka v pribéhu zivota snad kazdd osoba. Stavebni pravo se odrazi
v mnoha oblastech, a to od hospodaiského rozvoje, pfes pamdtkovou péci,
technologické dodavky, projekty pozemnich staveb az po ochranu Zivotniho
prostiedi.

V zékladnim pojeti se stavebni pravo rozdéluje na vetejné a soukromé. Uz
zakladni charakteristika tohoto ¢lenéni vyplyvéa z pfedpisu nejvyssi pravni sily,
tedy ustavniho zakona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ktera ve svém ¢, 2,
odst. 3 a 4 stanovuje, Ze vefejnou moc lze uplatiovat pouze v ptipadech, v mezich
a zpusoby stanovenymi zdkonem a naproti tomu ve sféfe soukromé, mize kazdy
obcan Cinit, co neni zdkonem zakdzano. Oblast soukroma je typicka tim, Ze osoby
vici sobé vystupuji v rovném postaveni a naopak vetejné pravo upravuje vztahy,
kde organ vetfejné moci ma nadifazené postaveni a rozhoduje v mezich zakona o
pravech a povinnostech ucastniki ¢i o pravnim stavu. Rozdilnost vetfejné a
soukromé Casti stavebniho prava tak obecné spociva v odlisSném pfedmétu Gpravy,
kdy vefejné pravo v sobé obsahuje zejména vykon vefejné spravy v daném tseku
a naproti tomu v soukromém sektoru stavebniho prava jde o vztahy mezi
objednateli a zhotoviteli stavebnich dél. Nejvice stézejnimi pravnimi predpisy
vetejné Casti stavebniho prava lze spatiit pii velmi zizeném demonstrativnim
vyctu napt. v zdkoné €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, v
zakoné ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prosttedi ¢i v zakoné €.
500/2004 Sb., spravni fad. Mezi nejpodstatnéjsi piedpisy soukromého stavebniho
prava lze zafadit zejména zakon ¢. 89/2012 Sb., obfansky zakonik ¢i zdkon €.

121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym.”

1.1. Vyvoj stavebniho prava

V ceskych zemich, saha stavebni pravo jako soubor pravidel regulujicich

vystavbu, V podob¢ prava zvykového, az do raného sttedoveku. Na prelomu 13. a

L PRUCHA, Petr a Alena KLIKOVA. Verejné stavebni pravo. Brmo: Masarykova univerzita, 2014,
s. 7-9. ISBN 9788021070622.
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14. stoleti uz jsou znadmy tzv. soupisy vyroku, které predstavuji vyklad prava ze
stran mést a zaroven tak predavani vyroka jako rada jinému méstu. Zpocatku se
jednalo o snahu sjednotit zdkladni otdzky v podobé protipozarni prevence,
stavebnich zasad apod. Stavebni ptedpisy byly poté pievedeny do méstskych prav
a jiz v 16. stoleti byla tato méstska prava ptijata zemskym snémem jako zavazna.
Roku 1833 byl pfijat prvni stavebni tad?, ktery byl koncipovan do dvou oddili,
pricemz prvni stanovoval v§eobecna pravidla pro vystavbu domil a ve druhé ¢asti
obsahoval smérnice ke stavbé a oprav budov.?

Novodobou historii ¢eského stavebniho prava lze roz€lenit do péti
zékladnich etap a to mezi léty 1886 — 1949, poté 1949 — 1958, nasledujici etapou
vymezenou léty 1958 — 1976, ptedposledni ¢ast je ohrani¢ena roky 1976 — 2007 a
kone¢né posledni lze chapat soucasnost. V prvni etapé platilo na ¢eském tzemi
celkem $est stavebnich ¥add, které byly vydavany pro Cechy, Moravu a Slezsko
zvlast’ a byly zaméteny piredevsim na nebezpeci hrozici ze stavebnich ¢innosti.

JiZ tato prvni Cast historického vyvoje stavebniho prava polozila zékladni
kamen vetfejného stavebniho prava, nebot’ zminéné stavebni fady obsahovaly
pravidla pro povolovani staveb, ohlasovani Giprav ¢i zmén nebo taktéz upravovaly
dohled nad provadénim staveb a svou povahou tak omezovaly vlastnické pravo.*

Druhd etapa je charakteristickd zejména zavedenim koncepce, ktera
predstavuje komplexni feSeni uzemi, tedy pojmu tzemni planovani, které bylo
oddéleno od stavebniho fadu. Tento pojem byl obsazen v zékoné ¢. 280/1946 Sb.,
0 Uzemnim planovani a vystavbé obci, po kterém nasledovalo spoustu dalSich
pravnich predpisi. SpoleCnym jmenovatelem téchto predpisti by se dala nazvat
uprava stavebniho povoleni a hlediska pro prezkoumavani projektu ze strany
stavebniho ufadu ¢i zavedeni dalSich pojma, jako stavebni pozemek, ptistavba,
nastavba &i stavenists.”

V letech 1958-1976 byl vydan novy stavebni fad, pod ¢. 87/1958 Sb. a
taktéZ novy zédkon o Gzemnim planovani s ¢. 84/1958 Sb. V tomto obdobi se

zacalo rozliSovat mezi stavebnim fizenim u staveb obCanl a staveb organizaci.

% Rad stavebni pro mésta krdlovstvi Ceského a pro $iré kraje neb dédiny. Praha, 1833.
¥ NOVOTNA, Dana. Regulace stavby mést v historii. Urbanismus a tizemni rozvoj. 2005, VI11(2),
7-11. ISSN 1212-0855.
* MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Toma$s SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdetika VOBRATILOVA. Komentdi ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2013, s. 11-12. ISBN 978-80-7380-430-5.
® MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Toma§ SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdetika VOBRATILOVA. Komentdi ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2013, s. 12-13. ISBN 978-80-7380-430-5.
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Také v té dobé platné a ucinné piedpisy kladly diraz na podminky mistniho
Setfeni, dale i na stanoveni podminek ze strany stavebniho Ufadu, véetné jejich
zavaznosti. Mimo jiné bylo také zddouci zjednodusSit a sjednotit pravidla a
postupy pii povolovani staveb ob&anii.®

Ptedposledni, ¢tvrtou etapou provazel zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim
planovani a stavenim fadu, ktery v sobé zahrnoval i regulace technického razu,
tedy vefejnopravni pozadavky na vystavbu, vcetné stavebné technickych tfeseni
staveb. Dne 1.1.2007 nabyl u¢innosti stavebni zakon, ktery zname, byt v zna¢né
novelizované podob¢, dodnes. Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim fadu v sobé ponechal model vyplyvajici ze zdkona piedchdzejiciho,
tedy spole¢nou uUpravu uzemniho planovéani a stavebniho fadu. Zménu oproti
ptedchozi pravni Gpravé z roku 1976 lIze spatfit ve zmén¢ struktury zakona a
osamostatnéni Upravy vyvlastnéni, které je nyni upraveno zakonem ¢. 184/2006
Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé. ’

Kone¢né posledni etapu tohoto historického exkurzu stavebnim pravem,
Ize spatfit v novele zakona z roku 2012 a i v posledni novele, tedy v zakoné ¢.
225/2017 Sb., ktery byl vyhlasen 31.7.2017 a nabyva tc¢innosti 1.1.2018. Zakon ¢.
350/2012 Sb. piedstavoval velmi Siroce pojatou novelu stavebniho zakona, kdy
¢ital témét 250 novelizacnich bodii a dotykal se drtivé vétSiny pavodnich
ustanoveni.®

Z tohoto historického prufezu by tak mélo vyplyvat, Zze i stavebni pravo
musi pruzné reagovat a vyhovovat aktualnim potiebam a stejné tak se zde prolina

a je neopominutelny zdjem statu na regulaci vystavby.

® MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Toma$s SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdetika VOBRATILOVA. Komentdr ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2013, s. 13-14. ISBN 978-80-7380-430-5.

! PLOS, Jiti. Stavebni zdkon s komentdiem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013, s. 9-
11. ISBN 978-80-247-3865-9.

8 PLOS, Jifi. Stavebni zdkon s komentdiem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013, s.
11. ISBN 978-80-247-3865-9.
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2. Verejné stavebni pravo

Jak jiz bylo nastinéno v predeslé kapitole mezi hlavni a rozdilové znaky
vetejného stavebniho prava patii rozdilny predmét, kterym je u vetejného sektoru
stavebniho prava obsah vykonu vefejné spravy, ale i odliSnost spocivajici
V autoritativnim vystupovani a uplatnovani prava ze strany organti vefejné spravy.

Stézejnim pravnim piedpisem V oblasti vefejného stavebniho prava je
zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
spolecné s pomérné Sirokym spektrem vyhlasek ¢i souvisejicich predpist.
Spole¢nym cilem této pravni oblasti je nejen vytvofeni co moznd nejidealnéjSich
podminek pro vystavbu, ale 1 sjednoceni systému poskytovani informaci, v€etné
zjednoduseni postupil a v neposledni fadé jiz zminéné ptizpiisobeni pravni Gpravy
aktudlnim podminkdm. | v téchto pravnich pfedpisech se samoziejmé promitlo
sjednoceni s evropskymi pravnimi piedpisy. Jde tak zejména o r0zVOj
infrastruktury v ramci Evropské unie s vzdjemnou podporou mimo jiné
vV oblastech zivotniho prostiedi, doprave, telekomunikacich ¢i regionalnim
rozvoji. Piikladem této implementace pravidel do ¢eského pravniho fadu v oblasti
zivotniho prostiedi mize byt napt. zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na
zivotni prostiedi, naopak v otazkach piistupu veifejnosti k informacim a ucasti na
rozhodovani v izemnim planovani stoji za zminku tzv. Aarhuska amluva, ve které
je zdlraznéno pravo na zdravé zZivotni prostiedi a s tim souvisejici pravo ob¢ant

podilet se na vefejné moci prostfednictvim demokratickych principti.



3. Koncepce a struktura stavebniho zikona

Dle stavebniho zakona je feSena Siroka Skala piipadt a s ohledem na
hospodarnost, ucelnost fizeni nebo spravni uvazeni ¢i samotné uziti zdkona jsou
S nim spojeny zédkladni zésady, mezi které spadaji obecné zasady dle spravniho
fadu, ale i zésady uvedené piimo ve stavebnim zakoné. Lze tak zminit zdsadu
vyuziti pfednostné zjednoduseného postupu nebo zasadu vzajemné soucinnosti
S organy chranicimi vefejné zajmy. Mimo jiné se stéZejni predpis stavebniho
prava vypofadava se zakladni terminologii a ve svém uvodu definuje fadu
klicovych pojmi a pojmoslovi.

Stavebni zakon, ackoliv je samotny ¢lenén na sedm casti, stoji na dvou
zakladnich, meritornich, vzajemné spjatych celcich, kdy tedy jednu cast tvofi
soubor pravidel regulujicich vyuziti izemi pro stavebni ucely, tzemni planovani,

a druhou c¢asti jsou pravidla pro provadéni staveb, stavebni fad.

3.1.  Uzemni planovani

Uzemi obecné tvoii esencidlni slozku prostiedi, ve kterém &lovék Zije a se
kterym je tieba zodpovédné a planované zachazet, jakozto s piirodnim zdrojem i
s ohledem na rtznorod4 prostorova hlediska, od dopravy, pfes ekonomické
¢innosti, az po hospodaiské vyuziti oblasti. Na tizemni planovani lze tak pohlizet
jako na souhrn ¢innosti, jejichz pfedmétem je nejen zkoumani tzemi z hlediska
jeho stavu, pfedpokladl, hodnot a omezeni, ale také je nutné ho spojit s praveé
suréovanim a prosazovanim pravidel jeho vyuZivani a uspotadani.’® Uzemni
planovéani tak slouzi pro vytvafeni ptedpokladli a koncepci pro vystavbu a
udrzitelny rozvoj uzemi, jejich pribézné zajisStovani, ale i ochranu a dbani
koordinace vefejnych 1 soukromych zdmérd v této oblasti. Pro plnéni
demonstrativniho vyctu z § 19 zakona €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim fadu, slouZi nastroje Gzemniho planovéani, mezi které patfi: zemné
planovaci podklady, politika izemniho rozvoje, uzemné planovaci dokumentace,
pod kterou jsou subsumovany zasady uzemniho rozvoje, pojmy tzemniho a
regula¢niho planu. Dale navazuje ¢ast vénovana tzemnimu rozhodnuti, potazmo

uzemnimu fizeni a konec prvniho zdkladniho bloku stavebniho zékona, tykajici se

® SLADECEK, Vladimir, Olga POUPEROVA a kolektiv. Spravni pravo: zvldstni ¢dst (vybrané
kapitoly). 2. vyd. Praha: Leges, 2014, s. 196-197. Student (Leges). ISBN 978-80-87576-48-9.
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uzemniho pldnovani, mysli na Gpravu vztahii v situacich pfedkupniho prava ¢i

nahrady za zménu uzemi.

3.2. Stavebni rad

Stavebni tad je druhym pilitem stavebniho zdkona, ktery svou podstatou
navazuje na predchozi ¢ast, tykajici se tzemniho planovani. Obsah stavebniho
radu, tedy v ném uvedené konkrétni instituty, mezi které lze zaradit povolovani,
kolaudaci, realizaci ¢i odstranovani staveb, tak bezprostiedné vyplyvaji z ¢innosti
svazané s uzemnim pldnovanim. Soucasné s potiebou vystavby je nutné
zabezpecit zakladni poZzadavky jejiho provadéni a prib&hu a mimo jiné 1 zajistit
ochranu opravnénych zajmi a prav, coz si klade za ukol pravé stavebni fad.
Pfedmétem upravy této Casti stavebniho zdkona tak je stanoveni pravidel, postupt,
definice procest a pfisvojeni prdv a povinnosti, véetné sankci vV radmcei takového
procesu jako celku. Podstatnou ¢asti tohoto tseku zakona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu je také stanoveni piisluSnosti a pilisobnosti
organii vetfejné spravy, na kterou je v zakoné pohlizeno rozdélené, a to na
pusobnost vramci Uzemniho planovani a naopak na organy vykondvajici

pusobnost ve vécech stavebniho tadu, ptipadné i1 dalsi, takzvané dotéené organy. 10

19 PRUCHA, Petr a Alena KLIKOVA. Verejné stavebni pravo. Brno: Masarykova univerzita,
2014, s. 79. ISBN 9788021070622.
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4. Organizace verejné spravy

Ruku vruce se zakladnim roz¢lenénim stavebniho zakona na uzemni
planovani a stavebni fad jde i organizace vefejné spravy, nebot z hlediska
funkéniho pojeti, vykonavaji své kompetence odlisné organy, ackoliv mnohdy
tomu Vv hledisku institucionalnim tak neni. I takovéto rozvrstveni ma svij
opodstatnény zaklad v Gstavnim potadku, z kterého vyplyva, ze stat zasahuje do
vykonu samospravy vyhradné v oduvodnénych ptipadech a naopak
samospravnym celktim je tak poskytovana zaruka a ochrana proti neopravnénym

zasahum statu.

4.1. Usek tizemniho planovani

V oblasti Gpravy vyuziti tzemi je vécna pusobnost organii upravena v §5
stavebniho zdkona, kdy jde tedy o soustavu orgéanii poc¢inajici Ministerstvem pro
mistni rozvoj, Ministerstvem obrany, organy obci a krajii. Z tohoto ustanoveni
také vyplyva, ze pokud rozhoduje, at’ uz vramci zékladnich nebo vysSich
samospravnych celk, zastupitelstvo, Cini tak vzdy v samostatné plisobnosti.
Piedchozi véta tak a contrario znamend, ze organy obci a kraju, vyjma
zastupitelstva, vykonavaji pisobnost pienesenou. Obecné by se dalo rozhodovani
zastupitelstev nazvat jako politické, zatimco Cinnost obecnich a krajskych uradu,
by se dala charakterizovat jako administrativné-analyticka. Pro piiblizeni ¢innosti
krajskych a obecnich uradii v prfenesené plisobnosti lze uvést mezi jejich typickou
aktivitu ¢innost spojenou s pofizovanim uzemné¢ planovaci dokumentace, ¢imz lze
chépat i ptipravu podkladi pro rozhodovéni zastupitelstev Ci zajisténi zpracovani
uzemné¢ planovaci dokumentace autorizovanou osobou. Naproti tomu
V samostatné plisobnosti se vede dialog z diivodii podminek rozvoje uzemi, tedy
na konkrétnim ptikladu, zvoleni Gzemniho nebo regula¢niho planu, piipadné
vydani zasad tizemniho rozvoje."*

Pokud jsme si jiz pfibliZili ¢innosti organli obci 1 krajii, nelze opomenout 1
predev§im Ministerstva pro mistni rozvoj. Ministerstvo pro mistni rozvoj je
ustfednim spravnim Gfadem v oblasti izemniho planovani, jehoz naplni prace je

tak nejen vykonavani statniho dozoru, pofizovani politiky izemniho rozvoje pro

" MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Tomé3§ SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdeitka VOBRATILOVA. Komentai ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen¢k, 2013, s. 46. ISBN 978-80-7380-430-5.
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celé izemi Ceské republiky, ale nutno zminit i jeho dozoréi a prezkumnou funkci
vici krajskym ufadim v oblasti Gizemniho planovani. S tim souvisi zvlastni
postaveni hlavniho mésta Prahy, kdy pusobnost krajského utradu, Vv ptipadé, ze
pofizuje uzemni plan Magistrat hlavniho mésta Prahy, pfebird Ministerstvo pro

mistni rozvoj.

4.2. Usek stavebniho ¥adu

Pokud piejdeme k useku stavebniho fadu, plni klicovou roli spravnich
organu stavebni Gfady. Nelze je ale bezpodminecné zatadit pouze pod stavebni
fad, nebot’ 1 v oblasti tzemniho planovani maji svou roli, ktera ptedstavuje
konkrétni formu, samotnou realizaci uzemniho planovani, tedy uzemni
rozhodovani. Stavebni tfady jsou v §13 a nasl. zakona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu rozc€lenény podle toho, o jakych typech
staveb rozhoduji. Dikce zakona v téchto ustanovenich tak rozliSuje obecné,
specialni, vojenské a jiné stavebni ufady, ptfi¢emz pisobnost je zdkonem vyslovné
dana u vsech, kromé obecnych. Z toho tak vyplyva, Ze obecné stavebni urady
maji, d& se fict, Castecné¢ negativn¢ vymezenou pusobnost vici ufadim
specialnim, vojenskym a jinym. Obecné tak stavebni ufady vykonavaji pisobnost
jim svéfenou stavebnim zdkonem, coz ale také neplati bezvyhradné, nebot
kuptikladu zédkon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, presouva fadu
pravomoci originalné spadajicich do gesce stavebniho ufadu, jinym spravnim

organtim.

4.2.1. Obecné stavebni urady

Mezi obecné stavebni Ufady zdkon fadi Ministerstvo pro mistni rozvoj,
krajské utady, obecni Gifady s roz§itenou plisobnosti, povétené obecni tfady a takeé
méstské nebo obecni Ufady, jimZ byla tato pisobnost své€fena. Obecné stavebni
ufady jsou zakladni €asti struktury stavebnich ufadii, nebot’ jak jiz bylo nastinéno
v predeslé kapitole, jsou nadany univerzalni piisobnosti v zaleZitostech, které
nejsou stanoveny ostatnim stavebnim tfadim.

Dilezitou ¢asti tykajici se stavebnich uGfadd je i jejich hierarchie, tedy

zejména ohled na to, vjakém stupni rozhoduji. Krajské ufady tak plni ulohu

' MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Tomé3§ SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdeitka VOBRATILOVA. Komentai ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2013, s. 58. ISBN 978-80-7380-430-5.
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nadfizeného organu vici stavebnim ufadim na urovni zékladnich samospravnych
celkl, pficemz jim je také pfiznana pravomoc piezkumu rozhodnuti v odvolacich
nebo prezkumnych fizenich. Neni také od véci zminit i moznost kraje, ktery
Vv soucinnosti s ministerstvem, v ramci pienesené pusobnosti, tedy nafizenim,
miize odejmout plisobnost stavebnimu ufadu, ktery nesplituje podminky pro fadny
vykon piisobnosti.®

Stézejnim faktorem urcovani mistni pfislusnosti stavebnich ufadt je
samoziejmé misto provedeni stavby. Muze nastat i situace, kdy realizace stavby
bude zasahovat do vice spravnich obvodil a tudiz bude podléhat vice stavebnim
ufadam. V takovém piipad€ provadi fizeni a vydava rozhodnuti neblizsi spolecné
nadfizeny stavebni Ufad, ktery je vSak naddn fakultativni moZnosti stanovit, ze
fizeni provede a tudiz 1 vyda rozhodnuti jeden ze stavebnich ufadi, v jehoz
spravnim obvodu se stavba realizuje. Vyvstava i otazka vyjimky vécné plisobnosti

ufadl, kdy ma nadfizeny stavebni Gfad moznost atrahovat véc zvlast' obtiZnou,

neobvyklou, s dopadem na Zivotni prostiedi, pamatky apod.**

4.2.2. Specializované stavebni urady

Vécna pusobnost specialnich stavebnich tfadd vychazi z ptisobnosti
obecnych stavebnich tufadli, nicméné s upfesnénim pravomoci ve vécech
uzemniho rozhodovani. Tyto stavebni ufady tak vykonavaji statni spravu dle
zvlastnich pravnich piedpist v oblasti staveb leteckych, staveb drah, dalnic, silnic,
komunikaci nebo vodnich d¢l, tedy staveb strategicky ¢i jinak dulezitych.
Specializované stavebni Ufady vychazeji a tidi se dle zdkona lex generalis, tedy
stavebniho zdkona, pokud ovSem lex specialis nestanovi jinak.

Existence specializovanych stavebnich tufadi je ddna slozitosti ¢i
specificnosti danych typt staveb, u nichz je zapotiebi prokazat nadmérné
mnozstvi odbornych znalosti. | vzhledem Kk této skutecnosti je ale v zakoné
stanovena podminka soucinnosti specialnich a obecnych stavebnich uradii, nebot’
povoleni pro stavby, lze ze strany specialnich stavebnich ufad vydat pouze se
souhlasem obecného stavebniho Ufadu. To vyplyva z faktu, Ze obecny stavebni
ufad je ptislusny k vydani tzemniho rozhodnuti a mé tak moznost ovetit dodrzeni

jeho podminek. Takovy souhlas neni zdvaznym stanoviskem, dle § 149 zdkona €.

3 MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni prdvo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011, s. 24-26.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-00-7.
1 PRUCHA, Petr a Alena KLIKOVA. Verejné stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita,
2014, s. 80-81. ISBN 9788021070622.
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500/2004 Sb., spravni ¥ad, a tak ma stejnou povahu jako vyjadieni o souladu se
zamery Uzemniho pldnovéani, coZz znamend, Ze hovoiime ve smyslu § 154
spravniho tadu, kdy jde tedy o osvédceni ¢i sdéleni, které se nevydava ve
spravnim Fizeni.!® *°

V praxi mize nastat také pochybnost, zdali dand stavba spadd pod
kompetenci obecného ¢i specializovaného stavebniho ufadu, nacez stavebni zékon

pamatuje ve svém ustanoveni § 15 odst. 3, kdy v pochybnostech je kliCovym

stanovisko specializovaného stavebniho ufadu.

4.2.3. Vojenské stavebni urady

V této specifické oblasti vykonavaji statni spravu tzv. Gjezdni Gtady, které
ji vykonavaji pouze na vymezeném uUzemi, tj. Uizemi vojenskych ujezdd, kdy
vécna prislusnost, véetné tedy postupt a fizeni, vyplyva ze stavebniho zékona.
Obecné tedy vojenské stavebni ufady rozhoduji o vSech stavbach, které spadaji
pod uzemi vojenskych ujezdd, avSak stavebni zdkon mysli 1 na stavby
specifického charakteru, o nichZ rozhoduji specializované organy statni spravy ci
ustfedni spravni ufady. Rozhodovaci pravomoci maji vécné ptisluSna Ministerstva
v blize specifikované oblasti obrany, bezpecnosti, spravedlnosti, primyslu. Jde
tedy o Ministerstva obrany, vnitra, spravedlnosti, primyslu a obchodu, ptipadné o

specializované Grady v oblasti dobyvacich prostorti, tedy banské trady.

** Stanovisko MMR CR: ze dne 31.3.2011. In: . & j.: 42026/2011-82.
1 MALY, Stanislav. Novy stavebni zikon s komentdiem: Zdkon ¢ 183/2006 Sb. o tizemnim
planovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon). Praha: ASPI, 2007, s. 42. ISBN 8073572494,
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5. Uzemni rozhodnuti

Vrcholem procesu tzemniho planovani je uzemni rozhodovéni, které
V systematice stavebniho zdkona nalezneme zafazené pravé mezi nastroji
uzemniho planovani. Problematika izemniho rozhodovani vSak neni obsazena
pouze Vv pravni upraveé stavebniho zakona, ale je soucasti i souvisejicich predpist,
zejména vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho rozhodovani,
uzemniho opatfeni a stavebniho fadu. Pomoci tohoto vykonného néstroje
uzemniho planovani se rozhoduje o pfesném vyuzivani tzemi, kdy § 76 odst. 1
zékona €. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim tadu stanovuje, ze, az
na zakonné vyjimky, pouze na zakladé¢ uzemniho rozhodnuti nebo Uzemniho
souhlasu lze umistovat stavby, zafizeni, provadét zmény ¢i ménit vliv jejich
uzivani na izemi, popiipad¢ chranit dilezité zajmy.

Uzemni rozhodnuti je individualnim spravnim aktem, ktery je vydan
ptisluSnym stavebnim Gfadem na zakladé izemniho ¢i zjednoduSeného tizemniho
fizeni, kdy zjednoduSenou formu fizeni pfedstavuje uzemni souhlas nebo
vetejnopravni smlouva, které nahrazuji izemni rozhodnuti. S tim souvisi ptipady,
kdy se uizemni rozhodnuti nevydava nebo nevyzaduje. Nevydava se v ptipadech,
kdy je kontrola vefejného zdjmu zajisténa jinym zptusobem, tedy typicky pokud je
nahrazeno regula¢nim planem a nevyzaduje se u staveb uvedenych v § 79 odst. 2
a § 80 odst. 3 stavebniho zakona, z nichZ patrné nejcastéjsi jsou sjezdy pozemnich
komunikaci, mensi skleniky nebo bazény. Jak jiz 1 nyni doklada platnost novely
stavebniho zakona U¢inné k 1.1.2018, potazmo jeji obsah, i tyto zjednoduSené
procesni postupy trpi komplikovanosti a velkym mnozstvim nalezitosti, az vlastné
cely pojem ,,zjednodusené trati na svém vyznamu.'’

Aby byly dostate¢né chranény prava ucastniki fizeni, tedy zadatele, obce a
pfipadné dalSich ucastnikli, mezi kterymi mize byt vlastnik pozemku, piimo
dotcena osoba nebo spolek, je obranou proti rozhodnuti odvolani, které musi byt
podéno v patnictidenni 1hit€¢ ode dne doruceni rozhodnuti a které se podava
k nadfizenému organu prostiednictvim ufadu, ktery napadené rozhodnuti vydal.*®

Uzemni rozhodnuti ma ¢asové omezenou platnost, pfiGemz je stavebnim

zakonem stanovena na 2 roky ode dne nabyti pravni moci, pokud tedy stavebni

Y PLOS, Jifi. Stavebni zikon s komentdiem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013, s.
11. ISBN 978-80-247-3865-9.
8 Poradna: Uzemni fFizeni. Frank Bold [online]. 2017 [cit. 2017-11-27]. Dostupné z:
http://frankbold.org/poradna/kategorie/uzemni-a-stavebni-rizeni/rada/uzemni-rizeni
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ufad v odivodnéném piipadé nestanovi dobu delsi, kterd vsSak ani takto

prodlouzend nesmi presahovat 5 let.

5.1. Zadost o vydani izemniho rozhodnuti

Zadost o vydani izemniho rozhodnuti souvisi s procesem tizemniho Fizent,
ve kterém se posuzuje, zdali je stavba v souladu s izemné planovaci dokumentaci
a zdali stavbu lze umistit na ur¢ité uzemi i s ohledem vlivu na okoli. Vrcholem
uzemniho ftizeni je vydani nékteré podoby rozhodnuti, popsané v kapitolach nize,
ale nejedna se v ném o posouzeni konkrétniho zptisobu provedeni stavby, které je
pfedmétem stavebniho fizeni.

Zadatel tak pozad4 o zahajeni Fizeni, nadez stavebni ufad zahdji fizeni
oznamenim, které se rozesila vSem ucastnikiim fizeni a vyveési se na ufedni desce
po dobu patnacti dnii. Ugastniky tizemniho ¥izeni jsou obligatorné Zadatel a obec,
kde ma byt zdmér proveden, ale fakultativné mohou byt u€astniky fizeni 1 vlastnik
pozemku nebo jina osoba s vécnym pravem, piimo dotéené osoby, mezi které
typicky patii sousedé¢ anebo 1 spolky, typicky vénujici se ochrané piirody a
krajiny.*®

V § 86 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, jsou stanoveny naleZzitosti
takového podani soucasné s nezbytnymi piilohami. Samoziejmé jsou S nim
spojeny pozadavky dle spravniho tadu, tedy zejména ustanoveni § 37 a § 45
zékona €. 500/2004 Sb., spravni fad. Z zadosti tak musi byt patrny pozadovany
zamér, udaje o pozemku 1 stavbé, ale 1 osoby s vlastnickym ¢i vécnym pravem
k pfedmétné stavbé nebo pozemku. Jak vyplyva z Rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 26.7.2016 ¢.j.: 2 As 21/2016-83 neni povinnosti
stavebniho Ufadu ve vyroku uzemniho rozhodnuti vyslovné specifikovat
pozadované udaje, ale posta¢i srozumitelny odkaz na projektovou dokumentaci.
Stejné tak, pokud existuje izemné planovaci dokumentace, vychazi stavebni ufad
Zni samotné a nemusi zdivodnovat soulad zamér s cili a tkoly uzemniho
planovani, nebot’ ty vyplyvaji pfimo pravé z izemné planovaci dokumentace.
V této souvislosti je mimo jiné nutno také zminit Rozsudek Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 24.2.2006 ¢.j.: 30 Ca 24/2005-36, ktery se zaobiral
situaci, zdali je rozhodujici stav ke dni podani Zadosti ¢i ke dni vydani rozhodnuti

a dosel k z&véru, ze rozhodnym je skutkovy a pravni stav v dobé vydani. Pokud

8 Poradna: Uzemni fizeni. Frank Bold [online]. 2017 [cit. 2017-11-27]. Dostupné z:
http://frankbold.org/poradna/kategorie/uzemni-a-stavebni-rizeni/rada/uzemni-rizeni
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tak nastane situace, kdy po podani navrhu na vydéani rozhodnuti o umisténi stavby
dojde ke zméné tzemné planovaci dokumentace, stane se podkladem pro vydani
uzemniho rozhodnuti pravé tato zménénd uzemné planovaci dokumentace a

nikoliv ta platna v dobé podéni navrhu.

5.2. Rozhodnuti o umisténi stavby nebo zarizeni

Prvnim z jednotlivych typi uzemniho rozhodnuti a zaroven tim
nejfrekventovanéjSim v praxi je rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafizeni, které
tak s sebou nese zamér na nové vyuziti izemi, pozemkl a staveb. Jak jiz bylo
nastinéno vyse, pozadavek vydani tohoto druhu rozhodnuti, se vztahuje na
vSechny stavby a zafizeni, pokud se nejedna o zakonné vyjimky vedené v § 79
odst. 2 stavebniho zdkona. Pokud jsou vsak i tyto exkludované stavby a zatizeni
ve vazbé s kulturnimi pamatkami nebo pamatkovou rezervaci, bude zapotiebi
uzemni rozhodnuti i nadale. Podstatnou informaci je také to, Ze Uzemni
rozhodnuti anebo souhlas neni vyzadovan pro udrzovaci prace a stavebni Gpravy.
Stejn€ tak se rozhodnuti o umisténi stavby nevydava, pokud se vydava spolecné
povoleni, které je upraveno v §94;j stavebniho zdkona a nastupuje za situace
vedeného spole¢ného izemniho a stavebniho fizeni.

Mimo to, jak jiz z nazvu tohoto druhu rozhodnuti vyplyva, je nutné vidét
rozdil mezi stavbou a zafizenim, kdy druhym jmenovanym jsou technicka
zafizeni, desky, informac¢ni a reklamni panely, pokud soucasné nejsou stavbou a
nejsou v&tsi nez 8m’. Pokud i nadale vyvstiava otdzka, zdali jde o stavbu &i
zafizeni, je rozhodujicim stanovisko prisluiného stavebniho ufadu.™

Co se obsahovych nalezitosti nejrozsitenéjSiho typu uizemniho rozhodnuti
ty¢e, je nutné krom& § 92 zdkona &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, zminit
ustanoveni § 3, § 9 a prilohy vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi Gpravé
uzemniho rozhodovani, stavebniho fadu a uzemniho opatieni a dale i § 68, § 69
zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad. Kromé tedy obecnych naleZitosti spole¢nych
pro vSechna rozhodnuti, obsahuje rozhodnuti o umisténi stavby nebo zatizeni druh
a ucel stavby, katastralni uzemi s parcelnimi ¢isly a druhem pozemk, prostorové
feSeni stavby véetné vysky a tvaru, ale 1 vzdalenosti od hranic pozemku a dal$ich
staveb. V rozhodnuti jsou stanoveny podminky pro umisténi stavby s ohledem na
soulad suzemnim planovanim, napojeni na vetfejnou technickou i dopravni

infrastrukturu, ale i navazujici podminky pro zpracovani navazujici projektové

Y DANIHELKA, Jan. Co obnasi proces izemniho rozhodovani?. ELaw - prdvni portdl. 2010.
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dokumentace a povoleni nebo ohlaseni stavby. Jak jiz bylo zminéno vyse,
rozhodnym stavem pro rozhodnuti o umisténi stavby je pravni a skutkovy stav

v dobé jeho vydani.?°

5.3. Rozhodnuti 0 zméné vyuziti uzemi

Pro ptipad stanoveni nového uzivani pozemku a podminek jeho vyuziti se
vydava rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi, pricemz v platné pravni Upraveé
nalezneme pozitivni 1 negativni vymezeni uZiti tohoto druhu rozhodnuti.
Rozhodnuti o zméné vyuziti tzemi se tak vydava pouze v zdkonem stanovenych
pfipadech a prvnim obligatornim diivodem jsou terénni Upravy, které vyrazné
méni vzhled prosttedi ¢i téZebni prace, zavazky nebo upravy pozemkl pro zfizeni
sportovist. Mezi dalsi patii kuptikladu odstavné, prodejni, skladové nebo vystavni
plochy, pohiebisté, popiipadé Gpravy vinic, chmelnic, lesti apod. K tomuto je
zdakonem doplnén 1 vycet piipadd, kdy se naopak rozhodnuti o zméné vyuziti
uzemi ani Gizemni souhlas nevyzaduji. Obecné zde nalezneme poZadavek vymeéry
pozemku do 300m? samoziejmé ve spojeni s dal§imi podminkami. Pfikladem se
tak daji uvést prodejni, vystavni, odstavné plochy do zminované vyméry nebo
upravy pozemkli majici vliv na schopnost vsakovani vody a soufasné provedené
na pozemku rodinného domu.

Pokud jde o obsahové nalezitosti, vedle obecnych nalezitosti neopomenme
parcelni ¢isla, druh pozemku dle katastru nemovitosti a ploSné vymezeni
s urenim nového vyuziti izemi. Dal$i obsahovou nalezitosti jsou samoziejmée 1
podminky zabezpecujici soulad nového vyuziti uzemi s cili a tkoly tizemniho

planovani.

5.4. Rozhodnuti 0 zméné vlivu uzivani stavby na izemi

Timto néstrojem Uzemniho planovani, tedy pfesnéji typem uzemniho
rozhodnuti se stanovuji podminky pro zménu uzivani stavby avSak zdrovenl ma
tato stavba vazbu a vliv na zivotni prostiedi, poptipadé na vetejnou dopravni a
technickou infrastrukturu. Stejné tak se toto rozhodnuti vydava v piipadé, kdy je
pro zménu v uzivani stavby vyZadovdno zavazné stanovisko k posouzeni vlivi
provedeni zdméru na Zivotnosti prostiedi dle zakona ¢. 100/2001 Sb., o

posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi. Co se ty¢e vlivu na vefejnou dopravni a

0 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krdlové: ze dne 24.2.2006. In: . &.j.: 30 Ca 24/2005-36.
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technickou infrastrukturu, mohli bychom typicky hovofit o zménach v dusledku
technologii.

Obsahové nalezitosti rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na uzemi
jsou obdobné rozhodnutim uvedenym vyse, tedy vyjma obecnych nalezitosti
jakéhokoliv rozhodnuti v ném musi byt oznacena stavba, které se zména vlivu
uzivani tyka, parcelni ¢isla véetné druhu pozemku dle katastru nemovitosti, na
némz je stavba umisténa a v neposledni fad¢ specifikace zmény uzivani stavby.
Samoziejmosti je také, stejné¢ jako u predchozich typd, stanoveni podminek,
kterymi se zabezpeCuje soulad zmény uzivani stavby s cili a ukoly tzemniho

planovani.

5.5. Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemki

Jak jiz z nazvu tohoto rozhodnuti vyplyva, jde 0 stanoveni podminek pro
nové rozdéleni nebo sceleni pozemku. K jeho vydani mize dojit pouze na zakladé
dispozice vlastniktli vSech dotéenych pozemkd, tedy jinak feCeno pouze za situace,
kdy prave tito vlastnici podaji Zadost o vydani tohoto typu rozhodnuti. Na misto
vlastnika miize dle § 82 odst. 2 zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim fadu, nastoupit opravnéna osoba za ucelem uplatnéni piedkupniho
prava pro vetejné prospesné stavby. Naproti tomu se rozhodnuti o déleni nebo
scelovani pozemku nevyzaduje, pokud podminky o takové upravé pozemki
vychazeji z regula¢niho planu, rozhodnuti stavebniho Ufadu nebo rozhodnuti dle
zékona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych tradech.

Nejen stimto druhem uzemniho rozhodnuti souvisi od 1.1.2018 nova
definice pozemku dle zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, kdy onou
podstatnou zménou je rozSifeni hranic, které tvofi hranici pozemku. Té&mito
dal§imi hranicemi jsou hranice dané spole¢nym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, dale hranice dané vetejnoprdvni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti a kone¢né naposledy hranice dané schvéalenim navrhovaného
zaméru stavebnim Gfadem. Zména definice této ¢asti povrchu je v ramci prvnich
dvou piipad spjata s novelizaci stavebniho zakona G¢inné od 1.1.2018, kdy tedy
podrobnéji souvisi se snahou zjednoduSenych postupli a spolecnych fizeni.
Naopak hranice dand schvalenim navrhovaného zdméru stavebnim ufadem jiz
predstavuje oproti vySe uvedenym dvéma dalSim stézejnéjsi zménu. Jde o situaci,
kdy neni vydano rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemku, ale stavebni Grad

sdélenim potvrdi, Ze neni nutné stanovovat dal§i podminky a schvali tak
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navrhovany zamér déleni nebo sceleni pozemku. Co se tyce problematiky katastru
nemovitosti v navaznosti na zjednodusené postupy, odpada dvoji ptistup k zépisu
pozemku do katastru nemovitosti spocivajici v rozdilu, zdali bylo vydano uzemni
rozhodnuti nebo byl stavebnim ufadem sdélenim schvalen navrhovany zamér.
Nyni je ihned mozné provést zapis pozemku dle § 28 zakona ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti, tedy jako zapis jinych tdajl, na rozdil od provadéni vkladu
do konce roku 2017, tedy na navrh na zaklad¢ listiny o nakladani s novym
pozemkem, kde jeji obligatorni soucasti byl geometricky pldn o rozdé€leni
pozemku.?

Novelizace tak ptinesla moznost vlastnikli, za ptedpokladu schvéleni
zaméru stavebnim ufadem, rozdélit sviij doposud jeden pozemek na vice
pozemkl. Vyhodu lze spatfovat v tom, ze pokud budou nové vzniklé pozemky
evidované v podobé parcel, bude mit vlastnik jednodussi nakladani s parcelou,
nebot’ kuptikladu pii uzavirdni smlouvy o pfevodu nebude nutné, aby soucasti
listiny o nakladani s pozemkem byl pravé i geometricky plan.?

Obsahové nalezitosti jsou opeét sdrobnymi nuancemi totozné
s piedchozimi typy rozhodnuti, tedy obsahuje kromé¢ obecnych nalezitosti 1
katastralni tzemi, parcelni ¢isla, druh pozemki, ureni novych hranic pozemki
S vyznacenim piistupu a samoziejmé 1 podminky, které zabezpeci soulad s cili a

ukoly izemniho plémovémi.22

5.6. Rozhodnuti 0 ochranném pasmu

Ucelem tohoto patého druhu rozhodnuti je ochrana pozemku, zafizeni
nebo stavby, popiipad€ i jejich okoli, pfed na n¢ plsobicimi negativnimi vlivy
zZ blizkého prostiedi. Rozhodnuti 0o ochranném pasmu lze vydat samostatné nebo
se zpravidla vydava soucasné s rozhodnutim o umisténi stavby, o zméné vyuziti
uzemi, poptipadé s rozhodnutim o zméné vlivu uzivani stavby na tizemi. Naopak
Vv pfipad€é, Ze ochrannd pdsma vyplyvaji ex lege, tedy ze zvlaStniho pravniho

predpisu nebo na jeho zakladg, se tento typ rozhodnuti nevydava.?®

2L BARESOVA, Eva. Co pfinese zménéna definice pozemku v katastralnim zakon&. Bulletin
advokacie. 2017, (11), 25-27. ISSN 1210-6348.

22 PRUCHA, Petr a Alena KLIKOVA. Verejné stavebni pravo. Brmo: Masarykova univerzita,
2014, s. 56-57. ISBN 9788021070622.
2 PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové pravo. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2010,
s. 155. ISBN 9788073802530.
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Rozhodnuti musi obsahovat oznaCeni chranéné stavby, zafizeni, uzemi,
véetng parcelnich ¢isel a druhu pozemkt dle katastru nemovitosti, s ¢imz souvisi i
stanoveni zékazii nebo omezeni nekterych Cinnosti z diivodd ochrany zivota,
vetejného zdravi a zivotniho prostiedi nebo naopak z diivodid ochrany staveb,
zatizeni ¢i izemi pted negativnimi vlivy okoli. Pokud Ize pfedem stanovit i dobu
platnosti, musi rozhodnuti obsahovat i ji. Samozi'ejmosti jsou obecné nalezitosti
kazdého rozhodnuti, soulad s cili a (ikoly izemniho planovéni a graficka pfiloha.?*

Co se platnosti tycCe, ta je spjata pravé se stavbou, zafizenim ¢i Uzemim,

k némuz je vztahovano, pokud stavebni tfad nestanovi dobu jinou.

* MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni prévo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011, s. 92-93.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-00-7.
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6. Stavba

Pojem stavba je kliCovym pojmem nejen stavebniho prava jako celku, ale i
stavebniho fadu. Stavebni zékon se jej snazi definovat ve svém § 2 odst. 3 takto:
wtavbou se rozumi vesSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. “. Na tuto definici
navazuji 1 dal$i, da se tict specifické Casti stavby, u kterych je definice bud'to jesté
déle rozvinuta nebo naopak urceno, Ze je pod sebe subsumuje jiZ samotny pojem
stavby. Mezi takové pojmy patii doCasna stavba, stavba pro reklamu, ¢ast stavby
nebo zména dokoncené stavby, popiipadé vyrobek plnici funkci stavby. Ptipadné
lze zminit 1 pojem stavebniho zdméru, ktery v sobé zahrnuje zmény dokoncenych
staveb, terénni Upravy nebo udrzbu. Ackoliv stavebni zdkon vymezuje ve vyse
zminéném paragrafu alespon v zakladnich obrysech definici stavby, nelze se o ni i
vzhledem k dal$im ustanovenim opirat zcela bezvyjimecné. Nelze ji tedy chapat
pouze jako vysledek stavebni Cinnosti, ale 1 ¢innost k vysledku smétujici, tedy
proces realizace stavby. Vyplyva tak totiz z § 115 odst. 4 stavebniho zakona,
nebot’ v ném je stanovena podminka platnosti stavebniho povoleni, ktera uplyne,
pokud stavba nebyla zahajena do dvou let ode dne nabyti pravni moci stavebniho
povoleni.25

Pokud se jesté jednou vratime ke snaze definovat pojem stavba, je nutné
uznat, Ze definice je a zaroven musi byt obecna a neurcitd, nebot’ by jinak ztracela
prakticky vyznam.?® Vyvstava tak otazka potfebnosti autoritativniho rozhodnuti,
zdali v konkrétnim p¥ipad¢ jde o stavbu ¢i nikoliv. Ve stavebnim zakoné takova
pravomoc vyslovné upravena ¢i svéfena organu neni, ale dd se fict, Ze plyne
z kompetence spravnich organti vykladdat pravni pojmy pii jejich aplikaci.
Zamérné v predchozi vété neni uzito namisto spravnich organli pfimo stavebnich
ufadl, nebot’ ackoliv typicky takova interpretace bude ptedevSim ze strany

stavebnich ufadli, mize byt i v rukou jinych spravnich organli a to zejména

»* SLADECEK, Vladimir, Olga POUPEROVA a kolektiv. Spravni pravo: zvldsti édst (vybrané
kapitoly). 2. vyd. Praha: Leges, 2014, s. 251-253. Student (Leges). ISBN 978-80-87576-48-9.
6 STAFL, Adolf a Alois PODZEMSKY. Slovnik stavebnich predpisii. 1. vydani. Praha: Grafotyp,
1943, s. 362.
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organt ochrany ptirody pii postupu dle zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody
a krajiny, tedy typicky posuzovani zdkazu umistovat stavby.?’

Prestoze predmétem této prace je vetejné stavebni pravo, neni od véci
zminit 1 soukromopravni pravni predpis, ktery v sobé obsahuje taktéz pojem
stavby, tedy zdkon €. 89/2012 Sb., obclansky zakonik. Obcansky zakonik do
¢eského pravniho fadu znovu zavedl svym § 506 odst. 1 princip superficies solo
cedit, tedy ze povrch ustupuje pide¢, kdy ve vztahu ke stavbé znamend, ze stavba
je soucasti pozemku. Muze se z dikce § 1 odst. 1 zadkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik, ktery ve své druhé vété tika, ze ,, Uplatinovani soukromého prava je
nezavislé na uplatinovani prdava verejného.”, zdat, ze rozdéleni vykladl dle
obCanského a stavebniho zdkona je striktni, ale nemusi tomu tak byt vzdy.
V piipadé obcanského zakoniku se tak nemulzeme opirat o vefejné pravo a je
nutné tak hledat sva vlastni kritéria.

Striktnimu d&leni nahrava i judikatura® vztahujici se byt jedts
k pfedchozimu obcanskému zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ze které plyne, ze pokud
obCanskopravni piedpisy pouzivaji pojem stavba, nelze jej interpretovat dle
stavebnich pfedpist. DalSim rozhodnutim stojicim za zminku je rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.3.2002 sp.zn.: 22 Cdo 1911/2000, jehoZ p¥inos
lze shrnout tak, ze stavba ve smyslu stavebnich pfedpisi nemusi byt soucasné
stavbou ve smyslu obCanského prava. Aby byla stavbou dle obou pravnich
piedpisii, musela by byt zpusobild byt predmétem pravnich vztaht. V daném
piipadé vsak Slo o naneseni zivicného povrchu na ¢ast pozemku, ktery z hlediska
obcCanskopravniho neslo povazovat za stavbu, nebot’ takova ¢ast komunikace neni
predmétem pravnich vztaht,, neni tedy dle obcanského zdkoniku stavbou, byt
naopak ve smyslu vefejného prava stavbou je.

Ted tedy pfimo k problematice uz§i hranice mezi délenim
obcanskoprévnim a dle stavebniho zakona. V nyni platném a G¢inném obcanském
zdkoniku nalezneme institut ochrany pfi provadéni stavby, ktery piedstavuje
situaci, kdy se citi drzitel nemovité véci ohroZen nebo se obava omezeni své
drzby, typicky v disledku imisi. K ochrané¢ jeho prava je mu svéfen prostfedek
domoZeni se zdkazu provadéni stavby, tedy za piedpokladu Ze uplatnil své
namitky k zadosti o povoleni stavby ve spravnim fizeni, ve které byl ticastnikem.

Takovy zakaz piipadné odstranéni stavby provadi soud, avSak takové postupy

" SLADECEK, Vladimir, Olga POUPEROVA a kolektiv. Spravni pravo: zvldstni cdst (vybrané
kapitoly). 2. vyd. Praha: Leges, 2014, s. 253. Student (Leges). ISBN 978-80-87576-48-9.
%8 Usneseni Nejvyssiho soudu: ze dne 26.4.2016. In: . &j.: 22 Cdo 4933/2015.
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jsou jiz na zaklad¢ stavebniho zdkona a tak by patrné¢ i v jeho svétle méla byt
vykladana stavba. Souvisi tak i s problematikou, ze stavebni zakon zastieSuje
mnohem S$ir§i vyznam stavby, nezli obCansky zékon a také, ze dle obcanského

14 . ~ W I4 4 r /4 4 r 29
prava je stavba vzdy véci, zatimco dle stavebniho zédkona tomu tak byt nemusi.

2 LINHART, Ales. Umime spravné vyloZit pojem stavba?. In: TZB-info: stavebnictvi, tispory
energii, technickd zarizeni budov [online]. 15.4.2014 [cit. 2018-01-26].
http://mww.tzb-info.cz/11081-umime-spravne-vylozit-pojem-stavba
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7. Cinnosti nevyZadujici stavebni povoleni ani ohlaseni

Stavebni zakon v sobé zahrnuje tii zdkladni rezimy provadéni staveb, a to
¢innosti, které lze provadét bez ukonu spravniho orgénu, tedy cCinnosti
nevyzadujici stavebni povoleni ani ohldSeni, déale druhy rezim ptedstavujici
¢innosti, u kterych postaci ohlaSeni a nakonec Cinnosti spadajici pod stavebni
povoleni. Na tyto feknéme zakladni rezimy navazuji i dal$i rezimy, a to i vznik
opravnéni na zakladé vetejnopravni smlouvy, kdy tedy tato smlouva nahradi
stavebni povoleni, anebo zjednoduSend formu vzniku oprédvnéni na zakladé
oznameni stavebniho zaméru s certifikdtem autorizovaného inspektora. Stavebni
zékon pozitivné vymezuje stavby, u kterych vyzaduje ohlaSeni a které naopak
nevyzaduji zadné povoleni ani ohlaseni, tedy souhlas stavebniho utradu.

Stavby, terénni upravy, zafizeni a udrzovaci prace zahrnuté do ustanoveni
§ 103 stavebniho zdkona nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni a tak je lze
realizovat bez soucinnosti se stavebnim uradem, tedy nepodléhaji stavebnimu
fizeni, ani procesu ohlaseni. Stejn¢ tak nebude zapottebi ohlaseni ani povoleni
Vv piipadé provadéni zmeén u téchto staveb, coz je podminéno tim, aby cela stavba
splinovala uvedené parametry. Pokud tedy bude provadéna takova zmeéna, ktera
svym charakterem, naptiklad vySkou, plochou apod., piekro¢i stanovené
parametry, bude povinnosti stavebnika ohldsit zménu nebo zadat o stavebni
povoleni. Pokud stavebnik u ¢innosti nevyzadujicich ohlaseni ani povoleni poda
zéadost o stavebni povoleni, stavebni tfad ji odlozi a pouci stavebnika o jeho pravu
provést stavebni zamér. Za situace druhé, tedy kdy stavebnik poda v takovém
piipadé ohlaseni, takové ohlaseni nenabude pravnich Uc¢inkl, a stavebni urad jej
stejn¢ jako v pfedeslém piipadé vyrozumi a pouci o opradvnéni provést jim
zamysSleny stavebni zamér.

V souvislosti se zaméfenim na konkrétni stavby spadajici pod tuto
kapitolu, nutno zminit i i¢innost novely, kterd rozsifila dopad tohoto ustanoveni.
Jde o stavby do 25 m? zastavéné plochy a soucasné do 5 metrd vysky s jednim
nadzemnim podlazim, podsklepené nejvyse do 3 metrti hloubky a takova stavba se
musi nachazet na pozemku rodinného domu ¢i pro rodinnou rekreaci a musi byt
umisténa alespon 2 metry od spolec¢nych hranic pozemki. Stejné tak jde o bazény
do 40 m? za obdobnych podminek dle piedchozi véty. Novelou zcela odpadla
povinnost hlasit stavebnim tUfadiim stavbu plotu, pokud nebude hranicit

S vefejnym prostranstvim a nebude pfesahovat vysku dvou metri. V ustanoveni
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také nalezneme navaznost na uzemni rozhodovani, nebot jestlize stavba
nevyzaduje dle § 79 odst. 2 stavebniho zdkona uzemni rozhodnuti ani souhlas,
bude pro jeji realizaci platit, Ze neni zapotiebi ani stavebni povoleni ani ohlaSeni.
Také stavebni zakon upravuje stavby pienosové a distribuéni soustavy elekttiny,
distribucni soustavy plynu, rozvody tepelné energie, které lze realizovat na
zakladé¢ pravomocného tuzemniho rozhodnuti, popfipadé souhlasu nebo
vefejnopravni smlouvy. Nesmi se viak jednat o budovy.®

Situace, kdy stavba nepodléhd ohlaSeni ani povoleni nezaklada
stavebnikovi moznost po€inat si zcela svévolné, nebot’ 1 na né¢j a samoziejme 1
dalsi osoby, jsou v § 152 a nasl. stavebniho zédkona kladeny pozadavky. Stavebni
zékon zde uvadi povinnosti a odpovédnost jednotlivych osob pii piiprave,
provadeéni a uzivani staveb. Stavebnik je tak kuptikladu povinen dbat na fadnou
ptipravu a provadéni stavby, pfi¢emZ musi dbat na ochranu Zivota a zdravi osob
nebo zvitat, ochranu Zivotniho prostiedi, majetku i Setrnost k sousedstvi. S tim
souvisi i povinnost informovat v dostate¢ném ptedstihu o zahajeni praci osoby

pfimo dotcené témito pracemi.

% FIALOVA, Zdeiika. Nové postupy zajistujici zjednodueni piipravy energetickych staveb: 19.
celostatni konference o izemnim planovéni a stavebnim ¥adu. In: Ustav iizemniho rozvoje [online].
[cit. 2018-01-28]. Dostupné z: https://www.uur.cz/images/1-uzemni-planovani-a-stavebni-
rad/konzultacni-stredisko/seminare/2013/1V-blok/03-fialova-energeticke-stavby.pdf
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8. Ohlaseni

Jak jiz bylo vySe Vv této praci zmin€no, ne pro kazdou stavbu je nutné
stavebni povoleni. Pro stavby taxativné vyjmenované v §104 zékona ¢. 183/2006
Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, postaci ohlaseni stavby. Je tedy na
rozdil od stavebniho povoleni zdkonem dano, u kterych staveb sta¢i ohlaSeni.
V piipadé, Ze se jednd o nckterou z takto vyjmenovanych staveb, avSak takova
stavba se nebude pfimo realizovat, ale ménit, a soucasné nebudou piekroceny
stejné parametry, postaci na né rovnéz ohlaseni.

Ohlaseni je zvlaStnim reZimem, ktery se neprojednava ve stavebnim fizeni,
ale stavebni ufad kontroluje, zda ohlaSenad stavba nebo stavebni prace spliuji
podminky pro ohlaSeni a tedy ani neohrozuji dal$i zajmy. Stavebni zakon
vyzaduje ohlaSeni u vyjmenovanych jednoduchych staveb a terénnich tprav a
udrzovacich praci. Neni na misté poskytovat v této praci popisny, uceleny vycet
§ 104 stavebniho zdkona, ale pifikladem lze uvést stavbu pro bydleni a pro
rodinnou rekreaci s jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a nejvySe
S dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Pravé tento piiklad byl také
zaveden novelou stavebniho zékona, nebot do konce prosince 2017 byla
podminkou realizace rodinného domu, vramci ohlaSeni, jeho maximalni
zastavéna plocha do 150 m’. Naopak, kdy se jesté budeme obecné pohybovat
v mezich ohlaSeni, ale stejné jej nebude mozné souhlas vydat, predstavuji zaméry,
pro které je vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivli provedeni zdméru
na Zivotni prostredi. Pfedmétem takového posuzovani jsou zaméry upravené v § 4
zédkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni prostiedi, respektive
Vv priloze €. 1 tohoto zakona.

Co se tyce vztahu k fizeni, ohlaSeni nema povahu spravniho fizeni a jeho
vysledek, tedy souhlas s ohlasenim stavby neni spravnim rozhodnutim. Dusledek
je ten, Ze se proti nému nelze odvolat, ale Ize jej v pfezkumném fizeni, zah4djeném
nadfizenym spravnim organem do roku ode dne, kdy souhlas nabyl pravni moci,
prezkoumat.*

Ohléaseni podava stavebnik, tedy osoba, kterd pro sebe v tomto piipadé

ohlaSuje provedeni stavby, terénni Upravy nebo zafizeni, jakoZ ptipadné i jeji

31 BILKOVA, Kristyna a Alzbéta ROSINOVA. Ohlageni jednoduchych staveb v platnosti od ledna
2018. In: ESTAV.cz [online]. [cit. 2018-01-29]. Dostupné z:
https://www.estav.cz/cz/5900.ohlaseni-jednoduchych-staveb-v-platnosti-od-ledna-2018
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pravni nastupce nebo osoba, ktera stavbu provadi, pokud vSak nejde o stavebniho
podnikatele, ktery stavbu realizuje vramci své podnikatelské c¢innosti a
V neposledni fad¢ zakon stavebnikem rozumi i investora a objednatele stavby.
Toto podani se Cini na predepsaném formulafi, jehoz obsahové ndlezitosti jsou
stanoveny vyhlaSkou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 503/2006 Sb., o0
podrobngjsi tipravé uzemniho rozhodovani, uzemniho opatfeni a stavebniho tadu,
a ktery je osmou piilohou této vyhlasky. Mimo jiné jsou na samém konci tohoto
formulafe nezbytné ptilohy, které je stavebnik povinen pftilozit. Je stejné jako u
zéadosti o stavebni povoleni poné¢kud matouci, ze tyto dokumenty nutné k dolozZeni
jsou upraveny jak ve zminéné vyhléasce, tak 1 v § 105 stavebniho zakona. Ptfitom
se vSak neda fict, Ze by byly upraveny duplicitn€, ani zcela odlisné. SpiSe se
Castecné prekryvaji a poté je v kazdém z piepist uveden dal$i, jiny pozadavek.
Ptikladem budiZ pfipojeni tizemniho rozhodnuti nebo vefejnopravni smlouvy
uzemni rozhodnuti nahrazujici anebo uzemni souhlas, za situace, Ze je zdkonem
vyzadovano a nevydal jej stavebni ufad ptislusny k povoleni. Toto jest podminkou
pravé v § 105 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona i v ¢asti B formulaie ohlaseni
stavby. Naopak byla kuptikladu novelou stavebniho zdkona k 1.1.2018 ze zédkona
vypusténa podminka pfipojeni dokladu prokazujici vlastnické pravo, tedy pokud
jeho existenci nelze ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym zptsobem, ale ve
vyhlasce, respektive v ¢asti B formulare takovy prfedpoklad ztstal.

Mezi zékladni pozadavky obsahové stranky ohldseni jsou identifikacni
udaje stavebnika, pozemku, stavebnim zdméru, véetné rozsahu a ucelu, zptisobu a
doby provadéni. Taktéz kdo takto vymezeny zamér bude provadét a v ptipade, ze
by k realizaci bylo zapotiebi uzit sousedni nemovitost, tak také souhlas vlastnika
této nemovitosti. V piipadé docCasné stavby je podminkou i stanoveni doby jejiho
trvani a uprava pozemku po jejim odstranéni.

Prvni pozadavek, ktery vSak logicky nemusi nastat, je souhlas vlastnika.
Jde tak o situaci, kdy Zadatel nebude vlastnikem pozemku nebo stavby a nesvédci
mu ani zadné dalsi pravo k uskute¢néni stavebniho zameéru, zejména pravo stavby
¢i sluZebnosti. V takovém piipadé je zapotiebi dolozit souhlas vlastnika
k provedeni stavebniho zaméru.

Dalsi nezbytnost, tedy pokud nejedna tentyZ stavebni Ufad a pokud tak
bylo zdkonem vyzadovéano, pfedstavuje pfipojeni tzemniho rozhodnuti, poptipade

vefejnopravni smlouvy jej nahrazujici anebo izemniho souhlasu.
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Narokem vyplyvajicim ze stavebniho zdkona je i1 dolozeni zavaznych
stanovisek nebo rozhodnuti dotéenych orgéni. Obecné lze fici, Ze zavazné
stanovisko neni spravnim rozhodnutim, ale jeho obsah je zavazny pro vyrokovou
¢ast rozhodnuti, a tedy narusSuje zdsadu volného hodnoceni dikazi. Povinnost
spoluprace nebo presnéji vzajemné soucinnosti dotenych organti chranicich
vefejné zajmy a stavebnich ufadd vyplyva z § 4 stavebniho zdkona, kde
nalezneme v poznamce i mozné Siroké spektrum zvlastnich pravnich piedpisi
souvisejicich s ochranou vetejnych zajmi.

Je zapotiebi také zajistit zplsob napojeni stavby na vetfejnou dopravni a
technickou infrastrukturu a neopomenout zabezpeceni ochrannych a
bezpecnostnich pasem, nacez mysli stavebni zakon taktéz doloZenim stanoviska
vlastnik?.

Naprosto identicky jako u stavebniho povoleni, zpracovava projektant,
projektovou dokumentaci dle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 499/2006
Sb., o dokumentaci staveb. Zde oproti stavebnimu povoleni neni u uvedenych
staveb Zadny rozdil, nebot’ obsah a rozsah projektové dokumentace je stanoven
pro oba instituty spolecné. Snad jen zminit, ze takova dokumentace je ¢lenéna na
pét Casti, postupné navazujicich, od privodni zpravy, souhrnné technické zpravy,
situacnich vykresti, pres dokumentaci objektti a technickych a technologickych
zafizeni az po dokladovou cast. Opét zde lze nalézt zavadéjici roztfiSténost
kladenych podminek na projektovou dokumentaci, a to tedy formou
kvalifikovanych pozadavkli na nékteré ze staveb, coz je upraveno ve stavebnim
zékoné a naproti tomu vyhlaskou nikoliv. Takové zakonné pozadavky na obsah
dokumentace jsou dale diferencovany dle rozlicnych druhii staveb zastiténych
§ 104 odst. 1 stavebniho zakona.

Ptipojuji se taktéz souhlasy osob, jejichz vlastnické prdvo nebo pravo
odpovidajici vécnému bfemenu muize byt provadénim stavebniho zdméru ptimo
dotCeno. Zde doznala povinnost stavebnika po novelizaci zmén, nebot’ do konce
pfedchoziho kalendafniho roku bylo povinnosti dolozit souhlasy vSech tzv.
mezujicich sousedi, a to bez ohledu na jejich dotceni realizaci stavebniho zdméru.
Tzv. mezujicimi sousedy chapeme ty, ktefi maji spolec¢nou hranici s pozemkem,

na némz ma byt uskute¢nén stavebni zdmér. V piipadé neziskani souhlasu se takto
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zjednoduSeny proces pieklapi do spravniho ftizeni z diivodu neuplnosti podani,

. v ’ ’ v 7 ’ r 32
anebo je moznosti stavebnika podat zddost o stavebni povoleni.

8.1. Souhlas s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru

Ohléaseni predstavuje oproti stavebnimu povoleni jednodussi postup, kdy
pro provedeni takovych druhti staveb vyslovi s jejich realizaci stavebni ufad
souhlas a stavebnik tak mize na jeho zakladé provést stavbu. OdliSeni souhlasu
od rozhodnuti poskytuje stavebni zakon v § 106 odst. 2, kde vyslovné vylucuje
uziti ¢asti druhé a tteti spravniho fadu na vydavani souhlast. Jak jiZ mimo jiné
bylo nastinéno vySe v této kapitole, ohlaSeni neni pfipustné u staveb, pro néz bylo
vydano stanovisko dle zakona o posuzovani vlivll na Zivotni prostiedi.

Po obdrzeni ohldseni stavebni Gfad zkoum4, zdali ohlaSena stavba spliuje
vSechny zékonem stanovené podminky a v ptipadé kladného zjisténi je povinnosti
stavebniho Ufadu vydat souhlas s provedenim ohlaSené¢ho stavebniho zaméru do
30 dnli ode dne podani ohlaSeni. Zajimavosti je pravni Gprava stavebniho zakona
pied tzv. velkou novelou ut¢innou k 1.1.2013, kdy platil institut tzv. tichého
souhlasu, tedy situace, kdy stavebnikovi do 40 dnti ode dne, kdy ohlaSeni doslo
stavebnimu ufadu, nebyl dorucen ani pisemny souhlas, ani zdkaz provedeni
stavby. V tom piipadé nastala nevyvratitelna pravni domnénka, Ze stavebni ufad
souhlas udélil. V souladu s dnes$ni pravni upravou, tedy pokud by stavebni afad
lhatu nedodrzel, by vzniklo stavebnikovi pravo na nahradu skody, zpiisobenou
takovym nespravnym uiednim postupem.

V souvislosti s problematikou provadéni staveb na zakladé ohlaseni nutno
zminit usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18.9.2012,
¢.j.: 2 As 86/2010-78, podle kterého souhlas stavebniho tfadu s ohlaSenim stavby
neni spravnim rozhodnutim, ale tzv. jinym nezdkonnym zdsahem dle Casti Ctvrté
spravniho fadu vénujici se vyjadieni, osvédceni a sd€leni. Disledek lze spatiovat
V tom, Ze se proti nému nelze branit odvolanim a soud na zakladé zaloby podané
proti souhlasu s ohlasenim stavby nemuize souhlas s ohlaSenim stavby zrusit, ale
milZze pouze konstatovat jeho nezakonnost, pfipadné ptikazat stavebnimu tradu,
aby posoudil, zda je na misté nezdkonné vydany souhlas zrusit, nebo dat prednost

ochrané prav stavebnika, ktera nabyl v dobré vite. Trva-li takovy zasah nebo jeho

%2 ADAMKOVA, Petra. Zmény pro stavebnika rodinného domu po novele stavebniho zikona od
ledna 2018. In: ESTAV.cz [online]. 12.12.2017 [cit. 2018-02-02]. Dostupné z:
https://www.estav.cz/cz/5858.stavite-rodinny-dum-jake-zmeny-pro-vas-prinese-novela-
stavebniho-zakona-od-ledna-2018
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dusledky, popiipadé hrozi-li jeho opakovani, muze soud zakazat spravnimu
organu, aby v porusovani prava pokrac¢oval a ptikazat, aby, je-1i to mozné, obnovil
stav pied zasahem.*

Za opacné situace, tedy nejsou-li splnény podminky pro vydani
prislusného souhlasu, rozhodne stavebni Gfad, ze zadost projednd v fizeni a takové
podéani bude povazovano za zadost o vydani pfislusného rozhodnuti. Stavebni
urad tak usnesenim natidi provedeni fadného stavebniho tizeni.

Je vzdy nutné vyckat se zahdjenim stavebnich praci az do doruceni
pisemného souhlasu, nebot’ ten nabyva pravnich ucinkii pravé dnem doruceni
stavebnikovi. Souhlas se dorucuje spolu s ovéfenou dokumentaci nebo

projektovou dokumentaci a Stitkem obsahujicim identifika¢ni tidaje o ohlaSeném

stavebnim zameéru.

8.1.1. Platnost souhlasu

Doba platnosti souhlasu s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru je
zékonem stanovena na 2 roky ode dne jeho vydani, pficemzZ tuto dobu nelze
prodlouzit. Souhlas nepozbyva platnosti, pokud je s realizaci stavebniho zadméru
zapocato V této dvouleté lhiité. Naproti tomu je vyhradou stavebnika oznamit
stavebnimu tfadu, ze upustil od provadéni stavebniho zdméru, na ktery byl
souhlas vydan, pokud vsak s jeho provadénim jiz nezapocal. V takovém ptipade
souhlas pozbyva platnosti dnem, kdy stavebni Giad takové sdéleni obdrzel. Pokud

vSak stavebnik s realizaci stavebniho zdméru jiz zapocal, vyse uvedené neplati.

% KOPECKY, Martin. Rddné opravné prostiedky ve spravaim Fizeni: (podle spravniho Fadu a
stavebniho zdkona). Praha: Leges, 2015, s. 163-164. Teoretik. ISBN 978-80-7502-100-7.
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9. Stavebni rizeni

Spréavni tizeni, které predstavuje v systematice stavebniho zédkona proces
oveéfeni zpusobilosti dokumentace stavby k jejimu provedeni a stanoveni
podminek praveé jejiho provedeni i jejiho nasledného uvedeni do uzivani,
nazyvame stavebnim fizenim. Jestlize skutecnosti souvisejici s vnéjSimi vlivy
staveb a hlavni vefejné zajmy jsou posuzovany v fizeni Gzemnim, v ramci
stavebniho fizeni ma ustfedni vliv posouzeni dokumentace a jeji zpisobilosti
z hlediska technologického. Kazda stavba nebo ptipadné jeji zména vyzaduje,
nestanovi-li stavebni zakon jinak, vydani stavebniho povoleni, které je vysledkem
stavebniho fizeni a lze v ném shledat navaznost na tizemni rozhodnuti nebo
uzemni souhlas. Piedchozi vétu musime chépat ve smyslu tzv. zbytkové
pusobnosti stavebniho povoleni, nebot” je nezbytné v piipadech, kdy stavba
nespada do vyctu staveb nevyzadujicich povoleni €1 ohlaSeni, ani do vyctu staveb
vyzadujicich pouze ohlaSeni nebo nakonec pokud pro stavbu nebylo vydano
spolecné povoleni. Stavebni fizeni je fizenim navrhovym, kdy tedy neni
zahajovano ex offo ufadem, ale je v dispozici stavebnika a zahajuje se tak na
zédost, ktera spliiuje vSechny pfedepsané nalezitosti a je podana u ptisluSného
stavebniho Gfadu.

Pravni upravu stavebniho fizeni nalezneme obecné v druhé sekci zakona ¢.
183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu, vénujici se stavebnimu
fadu, podrobnéji v ¢asti Ctvrté a konkrétné v § 108 — 118. Co se struktury
stavebniho fadu tyce, tedy pravni upravy pravidel pro umistovani, uzivani,
provadéni a odstranovani staveb, je stavebnim zdkonem koncipovana do hlav
vénujici se stavbam, terénnim uUpravam, zafizenim a udrzovacim pracim, dale
stavebni dozor a zvlastni pravomoci stavebniho Ufadu prace, nasledujici upravou
autorizovaného inspektora a konCe povinnostmi a odpovédnostmi osob pii

piiprave a provadéni staveb.

9.1. Zadost o stavebni povoleni

Jak jiz bylo feeno v ivodu této kapitoly, vysledkem stavebniho fizeni je
stavebni povoleni. Je vSak nejprve nutné rozlisit, do které kategorie bude spadat
planovana stavebni ¢innost, tedy zdali je nutné stavebni prace ohlasovat ¢i zadat o

vydani stavebniho povoleni, popiipadé zdali stavba spada do kategorie
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nevyzadujicich povoleni ¢i ohladseni. Stavebni povoleni je s ohledem na ostatni
druhy vymezeno negativné, tedy tak, ze jsou urCeny stavby nevyzadujici povoleni
ani ohlaSeni, dale vyzadujici pouze ohlaseni, a stavby, pro které bylo vydano
spole¢né povoleni. S ohledem na takovéto vymezeni a skutecnost, ze stavebni
fizeni navazuje na uUzemni, je zddouci zkoumat podminky pro kazdé z téchto
fizeni zvIast. Plsobnost pro vedeni stavebniho fizeni m& obecny stavebni uiad,
Vv jehoZ obvodu ma byt stavba realizovana, tedy zpravidla jde o obecni ufad obce
s roz$itenou plisobnosti. Pro oblast specifickych staveb je piislusnost vSak
odlisna, tedy stavebni fizeni povede stavebni ufad specialni, ptikladem
vodopravni ¢i silnicni spravni ufady.

Podminkou sine qua non, tedy v konkrétnim ptipad¢, podminkou bez které
nelze stavebni povoleni vydat, je podani Zadosti o vydani stavebniho povoleni u
piislusného stavebniho ufadu. Zadost o stavebni povoleni lze ziskat na pfislusném
stavebnim ufad¢ nebo jeji obsahové nalezitosti upravuje § 110 a nasl. stavebniho
zékona a vyhlaSka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi
upraveé uzemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho tadu, ktera taktéz
vzor zadosti obsahuje ve své devaté priloze.

Z 7adosti musi byt patrné identifika¢ni udaje stavebnika, pozemku, udaje o
pozadovaném zaméru, zptisobu a dob¢ jeho provadéni, kdo takovy zamér provede
a pripadné vyjadieni vlastnika sousedni nemovitosti v piipadé, ze bude zapotiebi
Z jeho strany umoznéni provedeni zaméru z jeho nemovitosti.

K zéadosti se priklada projektovd dokumentace, jejiz obsah a rozsah je
upraven v piiloze ¢. 12 vyhlaSky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 499/2006 Sb., o
dokumentaci staveb. Zpracovani takové dokumentace je vsouladu s § 158
stavebniho zdkona tzv. vybranou Cinnosti ve vystavbé, coz znamend, Ze ji mohou
vykonavat pouze fyzické osoby, které disponuji opravnénim k vykonu dle zdkona
¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architekti a o vykonu
povolani autorizovanych inzenyru a technikd ¢innych ve vystavbé. Projektant
zpracovava projektovou dokumentaci a zabezpecuje provedeni stavby dle této
dokumentace a souCasné¢ tak odpovida za spravnost, Uplnost a bezpecnost
stavby.**

Dalsi podstatnou naleZitosti, kterou musi stavebnik k Zzadosti o stavebni

povoleni pfipojit, je soukromopravni titul dokazujici opravnénost stavby, tedy

* MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Tomé§ SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdeitka VOBRATILOVA. Komentai ke stavebnimu zakonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cené¢k, 2013, s. 282. ISBN 978-80-7380-430-5.
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doklad o vlastnictvi, poptipadé jiné opravnéni, konkrétné¢ ptijde zejména o pravo
zalozené smlouvou, opatfeni, popfipadé vécné biemeno k pozemku nebo stavbé.
Pochopitelné se nabizi i otdzka, ze stavebnikem ve smyslu § 2 odst. 2 pism. ¢)
stavebniho zakona, mize byt i spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Spolecenstvi tak
dolozi doklad o vlastnictvi a smlouvu o vystavbé nebo tadné piijaté rozhodnuti
shromazdéni vlastnikti jednotek. Urcitou odliSnost pii prokazovéani vlastnického
prava nebo zmékceni upravy zakladd stavebni zakon u stavebnikd provadéjici
vefejné prospesné stavby, avSak za splnéni dalSich podminek. Povinnosti
stavebnika tak v souvislosti s pfedchozi vétou neni prokazani vlastnického prava u
vetejné prospéSnych staveb nesouvisejicich se stavbami na pozemku ani
S provozem na ném a které tak zaroven nemohou mit vliv na vyuziti pozemku.

Kromé soukromopravniho titulu a projektové dokumentace se ptipojuje
taktéZ navrh planu kontrolnich prohlidek stavby z divodu moZnych zéavad
konstrukci stavby a zajist'ujici tak spolehlivost stavby pfi jejim budoucim vyuziti.

Pokud obecné stavebnimu fizeni, ptfedchazi uzemni fizeni, jehoZz
vysledkem je jeden z typu rozhodnuti uvedenych v paté podkapitole, je podstatné
uvést, ze pravé ono uzemni rozhodnuti nebo vefejnopravni smlouva nahrazujici
uzemni rozhodnuti ¢i tzemni souhlas se stava taktéz ptilohou zadosti o stavebni
povoleni. Naopak takova povinnost neni stavebnikovi ddna, pokud takové
rozhodnuti vydal stavebni ufad ptislusny k povoleni stavby, tedy tentyz stavebni
ufad.

Stavebnik ke své zadosti pfipojuje 1 stanoviska vlastnikli vefejné dopravni
a technické infrastruktury, coz ma svou opodstatnénost v moznostech a zptisobu
napojeni a S ohledem na ochranna a bezpecnostni pasma. PiisluSny stavebni uiad
poskytuje potifebnou soucinnost, kterd se projevuje zejména poskytnutim
Seznamu.

Dal$im stanoviskem, které je dle zdkona ptilohou formalniho vyjadieni
dispozi¢niho prava stavebnika, je zavazné stanovisko nebo rozhodnuti dotcenych
organt. Miize nastat situace, kdy dotCenym orgédnem bude dle zvlastnich pfedpist
tentyZ organ vefejné spravy a tak vyda koordinované stanovisko, V némz bude
h4jit ochranu vSech dot¢enych vetfejnych zajmda.

Nélezitosti jak zadosti o stavebni povoleni samotné, tak jejich ptiloh, jsou
popsané vysSe a tak zbyva konstatovani, ze stavebnim povolenim v obecné roviné

stavebni ufad povoluje realizaci stavby, samoziejmé¢ ale za piedpokladu, kdy
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nelze vyuzit néktery z dalSich postupti upravenych stavebnim zdkonem a to

zejména ohlaseni poptipad¢ ani jednu z variant.

9.2. Stadia stavebniho Fizeni

Spravnim fizenim v obecné rovin€ rozumime postup spravniho orgéanu,
jehoz vysledkem je vydani rozhodnuti a jehoz upravu nalezneme v zakoné
¢. 500/2004 Sb., spravni fad. Tento pravni ptedpis také definuje obecny okruh
ucastnikll fizeni, rysy, meze a podminky, za nichZ spravni fizeni probiha. Za
zakladni stadia spravniho fizeni bychom mohli povazovat postup pred zahijenim
fizeni, zahajeni fizeni, fizeni samotné, vydani rozhodnuti a obranu proti
rozhodnuti. Nicméné ve vztahu ke stavebnimu pravu je podstatné teoretické
déleni spravniho tizeni na obecné, tedy vedené dle spravniho tadu, a na fizeni
zvlastni, vedené dle jednotlivych zvlastnich pravnich predpisti. Pravé stavebni a
Ackoliv je tak primarni uprava ve stavebnim zakoné, nevylucuje uziti obecného
pravniho ptedpisu, tedy spravniho fadu. Tento vztah, tedy tzv. subsidiaritu
spravniho fadu, nalezneme zakotvenou v § 192 stavebniho zakona, kde je
stanoveno, ze na postupy a fizeni se pouziji ustanoveni zakladniho pravniho
piedpisu spravniho prava, tedy spravniho tadu, pokud stavebni zakon nestanovi
jinak.

Organy, které jsou piislusné ke stavebnimu fizeni, jsou stavebni ufady dle
podkapitol 4.2. a nasledujici, tedy stavebni Gfady obecné, specidlni a vojenskeé.
Vécnou piislusnost plni stavebni ufady jako vykon statni spravy a Cini tak tedy v
radmci pusobnosti prenesené. Naopak mistni pfisluSnost se odviji od lokace
predmétné stavby.

Sohledem na nejen vtéto podkapitole uvedené, je stavebni fizeni
zvlastnim sprédvnim fizenim, které vede k vydani stavebniho povoleni, navazuje
na Uzemni fizeni, probiha podle stavebniho zdkona a jeho pfedmétem je feSeni
konkrétni podoby stavby, véetné jejiho provedeni a technickych aspekti. Je
fizenim navrhovym, které je zahajovano na zadost stavebnika. Béhem realizace
stavby vSak neni spravnim fizenim jedinym, nebot’ po dokonceni stavby je

zapotiebi tzv. kolaudace, kdy hovofime o fizeni kolauda¢nim.
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9.2.1. Zahajeni rizeni

Pocatek stavebniho fizeni je nediln¢ spjat s zaddosti o stavebni povoleni,
kdy klicovym okamzikem, tedy momentem, kterym se stavebni fizeni zahajuje, je
doruceni takové zadosti vécné a mistné ptislusnému stavebnimu tfadu, coz plyne
z dikce § 44 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad. Stavebni Gfad ma povinnost
ucastniktim fizeni a dotéenym organtiim dorucit ozndmeni o zahajeni stavebniho
fizeni, pfiCemz stavebnikovi a vlastnikovi stavby, na niz mad byt ptipadné
provadéna zmeéna, se takové oznameni dorucuje do vlastnich rukou. Rozdilem
jejich postaventi je tak fakt, Ze ostatni iCastnici mohou byt o zahdjeni informovani
prostiednictvim ufedni desky.

Ozndmeni o zahajeni stavebniho fizeni musi byt ucastnikiim fizeni a
dotCenym organtim doruceno nejméné 10 dnli pfed Gstnim jednanim. Ozndmeni,
kromé zakladnich obsahovych nalezitosti, musi obsahovat, v souladu se zasadou
koncentrace, pouceni, Ze zavazna stanoviska, namitky a dikazy mohou byt
uplatnény nejpozdéji pfi Gstnim jednani, jinak k nim nebude ptihlédnuto.

Podminkou nepteruseni tizeni dle § 64 odst. 1 pism. b) spravniho tadu, je
zaplaceni spravniho poplatku. Pravnim piedpisem, upravujicim jeho vysi je zdkon
¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, kde ve vztahu ke stavebnimu fizeni jsou

stézejni polozky 17 — 20 ¢asti 1. ptilohy, respektive sazebniku tohoto ptedpisu.

9.2.2. Ukastnici Fizeni

Pokud opét zacneme vztahem stavebniho a spravniho tadu, nutno
poznamenat, Ze stavebni zdkon obsahuje zvlastni vymezeni okruhu ucastniki
stavebniho, ale i izemniho fizeni oproti obecné upravé dle spravniho fadu. Jde o
fakt, Ze iCastnici fizeni jsou v obecné upravé vymezeni v § 27 odst. 1, dale § 27
odst. 2, § 27 odst. 3 a také v § 28, pfiCemZ nutno samoziejmé mezi nimi
rozliSovat. Ve vztahu k tomuto rozliSeni mizeme ucastniky dle teoretického
hlediska subsumovat za situace § 27 odst. 1 pod ucastniky esencialni a naopak
V nasledujicim odstavci pod ucastniky dot¢ené, nepiimé ¢i ostatni. Bez uc€astnikti
Vv prvém odstavci neni fakticky ddna moznost, Ze by spravni fizeni mohlo
probéhnout a tak de facto zvlaStnimu pravnimu pfedpisu neni a ani nemiize byt
ddna mozZnost, takové osoby zfizeni vyloucit. Pokud jde o dotéené osoby,
nemuizeme je nazyvat vedlej$imi Gc€astniky, nebot’ ti nejsou ucastniky fizeni, ale
jsou jim pouze v danych ptipadech proptjceny jejich prava a povinnosti. Treti

odstavec predvidd rozSifeni okruhu Ucastnikdi fizeni zvlaStnim pravnim
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predpisem, ale samoziejm¢ mize jit i o situace, kdy pravni norma vymezi
ucastniky fizeni zcela odlisné a dojde tak k nahrazeni a vylouceni obecné definice
ucastnikli fizeni dle spravniho fadu. V § 28 odst. 1 spravniho faddu nalezneme
institut tzv. tvrzeného castenstvi, tedy situace, kdy osoba tvrdi, ze je ti¢astnikem
fizeni. Dle tohoto ustanoveni bude v pochybnostech osoba ucastnikem tizeni do
doby, nez se prokaze opak a prakticky se tak ¢ini formou usneseni. Ve vztahu ke
stavebnimu zakonu tak stavebni ufad rozhodne usnesenim pouze v ptipadé, kdy
jde o nékterou osobu vedenou v § 109 stavebniho zakona, jinak pouze adresuje
sdéleni, Ze v fizeni postaveni ucastnika takova osoba nema. Zbyva jesté otazka
procesniho nastupnictvi, kdy zprvu Ize konstatovat, ze stavebni fizeni zavazuje in
rem, tedy ve véci. Nicméné otdzka procesniho nastupnictvi je spravnim fadem
opomenuta. Lze tak zminit jakasi pravidla, kdy tedy v prvém ptiklad€, pokud je
osoba ucastnikem fizeni z divodu jeho subjektivniho hmotného prava ci
povinnosti, pak zména v nositeli takového prava ¢i povinnosti jde ruku v ruce se
zménou UcCastnika ftizeni. Naproti tomu v pfipadech ucastenstvi v fizeni
vyplyvajiciho z procesniho tkonu nutno jesté rozliSovat mezi univerzalni a
singularni sukcesi, kdy pro univerzalni je typickym ptikladem dédéni, tedy osoba
piebird vSechna prava a povinnosti pfedchidce a singularni nutno chapat tak, ze
pravni nastupce vstupuje do jednoho nebo 1 vice prav ¢i povinnosti, avSak presné
vymezenych. Samoziejmé ve vztahu k tomuto nutno vyjmout piipady, kdy
predmét fizeni ma ryze osobni povahu a nelze tak, aby v ném pokracovali pravni
nastupei.®®

Vymezeni Gcastnikii stavebniho fizeni nalezneme v § 109 stavebniho
zékona, ktery stanovuje nckteré procesni odchylky od obecné upravy dle
spravniho fadu a asi nejvyznamnégj$i odchylkou je pravé odlisné stanoveni
ucastnikii stavebniho tizeni.

Z logického hlediska musi byt obligatornim ucastnikem, coz je odvozeno
ze samotného dispozi¢niho principu stavebniho fizeni, stavebnik, tedy osoba,
ktera pro sebe zdda vydani stavebniho povoleni, popfipad¢ dle definice vedené
stavebnim zakonem 1 jeji pravni nastupce.

Dal§im Uucastnikem je vlastnik stavby, za pfedpokladu, ze neni

stavebnikem, tedy Ze se nejedna o identickou osobu.

% KOPECKY, Martin. K vymezeni okruhu ucastnikii uzemniho a stavebniho ¥izeni. Prdvni
rozhledy. 2009, (23), 843-845. ISSN 1210-6410.
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Tteti vymezeni se vénuje ucastniku, kterym je vlastnik pozemku, na némz
ma byt provedena stavba a kdy miize byt jeho vlastnické pravo provadénim stavby
piimo dotceno. Soucasné opét z logiky véci vyplyva, ze nejde o tutéz osobu, jako
osobu stavebnika.

Na predchozi formulaci navazuje definice zahrnujici v sobé vlastnika
stavby na pozemku a toho, kdo ma k takové stavbé nebo pozemku pravo
odpovidajici vécnému biemenu. Tyto osoby se stanou uc¢astniky stavebniho fizeni
za situace provadéni stavby na pfedmétném pozemku a zaroveit muize-li dojit
provadénim stavby k pfimému dotceni jejich prav.

Utastnikem stavebniho Fizeni se miiZe stat i vlastnik sousedniho pozemku,
na kterém ma byt stavba provadéna a piipadné 1 ten, kdo méd k predmétnému
pozemku Ci stavbé pravo odpovidajici vécnému biemenu za predpokladu, ze
jejich prava mohou byt provadénim stavby ptimo dotcena.

V ustanoveni § 109 pism. e) stavebniho zdkona nalezneme vymezeni, které
byva ve vztahu k historii 1 aplikovatelnosti mnohdy testovano a muselo projit
jakymsi svym vyvojem. Dnes$ni zakonnéa formulace zni, ze ucastnikem stavebniho
fizeni se stane 1 vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném za presumpce
piimého dotceni jeho vlastnickych prav provadénim stavby. Mohlo by se nabizet
zdanlivé jednoduché vysvétleni pojmu ,,sousedni pozemek a stavby na nich®, ale
ten stavebni zdkon jiz zdmérné neupravuje. Definici tohoto pojmu obsahoval
piedchozi stavebni zakon, tedy zdkon ¢. 50/1976 Sb., o Gzemnim planovani a
stavebnim fadu. Ustanoveni vymezujici tento pojem vsak nevydrzelo ani do
pozbyti u¢innosti samotného stavebniho zakona, nebot’ bylo nilezem Ustavniho
soudu ze dne 22.3.2000 sp.zn.: PL. US 19/99, respektive nalezem publikovanym
pod & 96/2000 Sb., =zrufeno. Ustavni soud se ve svém nélezu
zabyval problematikou vymezeni pojmu ,soused”, kde dospél k ndzoru, Zze
sousednim pozemkem nemize byt chipan jen pozemek, ktery ma spole¢nou
hranici s pozemkem, na némz ma byt stavba provadéna. Vyslovil se tak, ze je
nutné na takovy pojem nahlizet ze SirSich souvislosti, nebot’ u¢inky provadéni
stavby se mohou projevit i na dalS§ich pozemcich. Vymezeni pojmu piimo
v zdkong bralo spravnimu orgdnu moZnost zachazet jako s ucastnikem fizeni 1
S osobou, kterd miize byt rozhodnutim vydadvanym ve stavebnim fizeni dotena na
svych pravech, a to i1 ustavné chranénych. Piedchozi stavebni zidkon déval
moznost takovou osobu pfizvat k Fizeni, aviak ne jako uéastnika, coz Ustavni

soud povazoval za zcela nedostatecné s odkazem na nemoZznost obratit se v takové
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situaci na nezavisly soud. Na tento ndlez navazuje i rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 22.7.2014 ¢.j.: 9 As 101/2014-98, ktery prikladem uvadi
situaci, kdy by pozemek vlastnika byl od pozemku, na kterém ma byt stavba
realizovana, oddélen jen uzkym pozemkem o Sifce n€kolika desitek centimetri.
V takovém piipadé by totiz bylo nepochybné doteno i vlastnické pravo praveé
vlastnika nemezujiciho pozemku.

Poslednim ucastnikem stavebniho fizeni vyplyvajicim ze stavebniho
zédkona je ten, kdo mé k sousednimu pozemku nebo stavbé na ném pravo
odpovidajici vécnému biemenu, mize-li byt takové pravo realizaci stavby ptimo
dotceno.

Nelze ale vtéto kapitole opomenout novelizaci stavebniho zdkona ve
smyslu zmény okruhu ucastnikii fizeni, kdy v jejim dasledku doslo k vypusténi
ucasti spolkii. Tato zména byla hojné diskutovand 1 v ramci legislativniho
procesu, kdy byla predmétem diskuze pravé mira tcasti spolkii a ekologickych
organizaci na Gzemnim a stavebnim fizeni. Ze strany Senatu byl ndvrh zékona
vracen zpét Poslanecké snémovné k dalSimu projednani, nebot’ vyvstavaly obavy,
ze dojde k oslabeni vyznamu posuzovani vlivu na zivotni prostiedi i organizaci
zamétenych na ochranu Zivotni prostfedi. Poslanecka snémovna o zékonu znovu
hlasovala a pozménovaci navrhy senatorti odmitla. K omezeni tcasti vefejnosti,
resp. obéanskych sdruZeni, tedy v dané formé ekologickych spolka fakticky doslo
novelizaci § 70 odst. 3 zakona ¢. 114/1992 Sh., o ochrané piirody a krajiny,
konkrétn¢ vypusSténim slov ,,spravniho fizeni“ a nahrazenim jej slovy ,fizeni
podle tohoto zakona®. Diisledkem takové zmény se tak stala nemoznost ucasti
ekologickych spolkii na povolovacich procesech spravnich organt s vyjimkou
organti ochrany ptirody, tedy a contrario se mohou Ucastnit pouze spravnich tizeni
vedenych organem ochrany pfirody dle zdkona o ochrané piirody a krajiny.
Kritika ze strany ombudsmanky, senatord, ekologi a dalSich, poukazuje, tedy
mimo na vySe uvedené, také na fakt, Ze z hlediska historického vyvoje jde o
nejvetsi omezeni za poslednich vice nez 25 let. Déle na ignoraci zakladnich
pravnich principli v oblasti prava Zivotniho prostfedi, tedy piedevsim princip
GiGasti vefejnosti a neexistenci jakékoliv studie®®, ktera by poukazovala na to, Ze

ekologické celky nepiimétené prodluzuji délku povolovacich fizeni. Konce ale

% ptikladem na podporu neexistence piicinné souvislosti mezi vyjadtenim spolkii a prodluzovanim

délky fizeni uvedla asociace ekologickych nevladnich organizaci proces schvalovani dalnice D8,

viz: Pribéh vystavby dalnice D8: Infografika. In: Zeleny kruh [online]. [cit. 2018-02-04].

Dostupné z: http://www.zelenykruh.cz/wp-content/uploads/2017/09/Infografika_dalnice_v02.png
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ustavnépravnim hlediskem, kdy dochdzi k nedivodnému odebrani zékladnich
lidskych prav. Cela tato kritika vyustila v podani navrhu na zruSeni ustanoveni
odst. 3 véty prvni ve slovech ,,podle tohoto zakona*“ v § 70 zdkona o ochran¢
ptirody a krajiny. Tento navrh pro rozpor s tstavnim pofadkem CR podala
skupina senatorti Ustavnimu soudu dne 22.8.2017 a je vedeny v projednavanych
vécech pod ¢&j. Pl US 22/17. Naopak k podpofe nyni platného a tginného
stavebniho zékona se nékolikrat vyjadrila i tehdejsi ministryné pro mistni rozvoj
v tom smyslu, ze se na vstupu dotcené vefejnosti do fizeni dle stavebniho zakona
ni neméni a u fizeni, kde se kona proces posuzovani vlivii na zivotni prostiedi

Y « . v : « 7
(EIA), je Gidast dot&ené vefejnosti zaruena.’

9.2.3. Preruseni a zastaveni Fizeni

Stavebni Gfad ma povinnost postupovat tak, aby byl zjistén stav véci, o
némz nejsou divodné pochybnosti a to za predpokladu dodrzeni zakladnich zasad
stanovenych spravnim fadem. Zadost o stavebni povoleni a dalsi podklady
stavebni Ufad prezkouma nejen z hlediska jejich uplnosti, ale i dalSich zakonem
stanovenych podminek uvedenych v § 111 odst. 1 a 2 stavebniho zakona. Ackoliv
se da fict, ze diraz je ze zdkona kladen na dodrzeni obecnych pozadavkl na
vystavbu, soulad s uzemnim planovanim, pozadavky dotcenych organti a vécnou
stranku vystavby, jde o vyCet demonstrativni, coz vyplyva z dané¢ho ustanoveni
slovem ,,zejména‘“. Pro ¢innost stavebniho ufadu muize byt v konkrétnim ptipade
dualezita 1 jina skuteCnost a Vv té souvislosti jednd tak, aby mél dostatek podkladi
pro rozhodnuti.

Za situace, kdy zadost neni uplna, nebo neobsahuje dané ndlezitosti,
nastava okamzik, kdy stavebni Gfad vyzve stavebnika k doplnéni a fizeni pierusi.
V tomto se také projevuje dalsi ze zdsad spravniho fizeni, tedy zéasada
hospodérnosti, nebot’ usneseni o pireruseni se dorucuje pouze stavebnikovi.
Ptestoze jde o dva samostatné pravni ukony, tedy preruseni fizeni a vyzvu
K odstranéni nedostatkl zadosti s riznymi pravnimi disledky, v praxi ji lze uéinit
na jedné listiné. Takova listina se tak nazyvad ,,Vyzva k odstranéni nedostatki
zadosti a usneseni o pferuseni fizeni” pfi€emZ tedy disponuje samostatnymi
vystupy. At uZz ¢ast listiny, kterd je vénovana vyzveé nebo i1 vyzva samotna tedy

musi obsahovat stavebnim ufadem shledané nedostatky a zarovenn musi byt

%" STEJSKAL, Vojtéch. Vefejny, nebo soukromy zajem na ochrané piirody a krajiny?. Acta
Universitatis Carolinae - IURIDICA. 2017, (3), 75-83. ISSN 0323-0619.
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poskytnuta ptfimétena lhita k jejich odstranéni. K samotnému pteruSeni fizeni
dochazi ale na zakladé usneseni, a pokud je spojeno s vyzvou k odstranéni
nedostatkll, ve vyroku usneseni by m¢l byt uveden shodny termin, s terminem
obsazenym ve vyzveé. Pricemz je ale nutno brat na zietel, ze dle § 64 odst. 4
spravniho fadu, lze fizeni pferuit na dobu nezbytné nutnou. Rizeni tak lze
prerusit s presnym urc¢enim data nebo i do doby odstranéni nedostatkii zadosti. Na
to navazuje jednani stavebnika, ktery pokud doplni nedostatky zadosti, poptipadé
upravi projektovou dokumentaci, zaklada dle § 65 spravniho fadu povinnost
stavebniho ufadu pokracovat v fizeni. Naopak za situace, kdy stavebnik v jemu
poskytnuté lhité neodstrani nedostatky, vyda stavebni Gfad usneseni o zastaveni
fizeni. Proti usneseni je dle § 76 odst. 5 spravniho fadu ptipustné odvolani,
podané ve lhité 15 dni ode dne ozndmeni, a odvolani neni pfiznan odkladny
ucinek

Zajimavosti je v tomto piipad¢ judikatura, zejména rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31.8.2009 ¢.j.: 8 As 51/2008-101, ktery se zabyval
V rdmci stavebniho fizeni nepfesnym oznafenim stavby v Zadosti o jeji povoleni.
Soud v tomto piipadé dospél k zavéru, Ze je na stavebnim ufadu, aby posoudil
kvalifikaci dané stavby, respektive v daném ptipadé zda jde o rodinny ¢i bytovy
dam. Stavebni ufad ma vychazet ze vSech skuteCnosti zjisténych v pribéhu
stavebniho tizeni a pfedevsim z projektové dokumentace. Situace, kdy je stavba
v zadosti o povoleni stavby nebo v projektové dokumentaci nepiesné oznacena,
nemiize byt prekazkou pro vyhovéni zadosti stavebnika, samoziejmeé ale soucasné
za predpokladu, ze jde pouze o formalni nepfesnost bez dopadu na jakakoliv
hmotnd ¢i procesni prava ucastnikQi fizeni, popfipad¢ bez dopadu na jiné

skutecnosti, které by branily vydani stavebniho povoleni.

9.2.4. Verifika¢ni stanovisko

U zadmér, které podléhaly dle zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii
na zivotni prostiedi (EIA), a jejichz vymezeni nalezneme v pfiloze ¢. 1 tohoto
zakona, se pied zahajenim navazujiciho fizeni, vydava tzv. verifikacni stanovisko.
Co se rozumi pojmem navazujiciho fizeni, nalezneme v ustanoveni § 3 pism. g)
zdkona o posuzovani vlivil na Zivotni prosttedi, kdy pro ucely této préce, je
Z tohoto vyctu podstatné stavebni fizeni. Stanoveni, ktera fizeni jsou povazovana
na navazujici fizeni ve smyslu zdkona EIA, je stéZejni nejen z pohledu ucasti

dotéené vefejnosti v navazujicich fizenich, ale také pravé z diivodu nutnosti
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pofizovani verifikacniho stanoviska. Verifikacni stanovisko nebo také tzv.
coherence stamp slouzi pro ptipady, kdy u zdméru doslo k jeho stavebnétechnické
zmén€ od doby vydani zavazného stanoviska EIA. Podminky, co se tyce lhit,
obsahu podani a ze strany ufadu ovéfeni, jsou upraveny V § 9a odst. 6 zakona
EIA, kdy je tedy stanovena povinnost stavebnika jej podat nejdiive 90 dnii pred
podéanim zadosti o stavebni povoleni a nejpozdéji v den podani zadosti o stavebni
povoleni. Pokud je zjisténo, ze u zadméru doslo ke zménam, které by mohly
vyznamn¢ negativné plisobit na zivotni prostredi, vyda ptislusny trad nesouhlasné
zavazné stanovisko a proces EIA se bude opakovat, coz ma dusledek i v moznosti
zapojeni vetejnosti do takového procesu formou vyjadieni. V opaném piipade,
tedy kdy nedoSlo ke zméndm, vydd pfisluSny tufad souhlasné zavazné

stanovisko.®

9.2.5. Ustni jednani

Dalsim krokem, pro ptipad, Ze zadost o stavebni povoleni spliiuje vSechny
pfedepsané ndlezitosti, mize byt ze strany stavebniho ufadu, natfizeni Ustniho
jednani, které je nevefejné a ucastnit se ho tak mohou pouze osoby stavebnim
uifadem vyslovné piizvané. Stavebni ufad stanovuje datum konani Gstniho jednani
soutasné s oznamenim o zahajeni fizeni. Ustni jednani je moZné spojit
S ohledanim na misté, je-li to ucelné. Tato faze stavebniho tizeni je také dulezitd
Z hlediska zavaznych stanovisek, namitek a dukazl, nebot ty Ize dle zasady
koncentrace fizeni uplatnit nejpozdéji pravé pii Gstnim jednani, jinak k nim
nebude prihlédnuto. Zasada koncentrace fizeni mulze byt narusena toliko
Vv piipadé, ze néktery z ucastnikli bude uplatiiovat namitky, byt i po koncentraci,
s poukazovanim na nedodrzovani hmotné ¢i procesné pravniho predpisu.
V takové situaci je spravni organ povinen k nim z afedni povinnosti pfihlédnout,
coz vyplyva nejen z odborné literatury®, ale i z judikatury®® soudi. Pokud je
Vv prvni vété této podkapitoly uvedeno, Ze stavebni ufad miZze nafidit Gstni
jednani, je tak naproti tomu i opravnén od néj i mistniho Setfeni upustit. Podminky
pro to jsou stanoveny § 112 odst. 2 stavebniho zdkona, kdy tedy pro takovy

postup je nutnd znalost pomérl stavenisté, Uplnost Zadosti, kdy je dostatecnym

%8 ZIDEK, Dominik. Posuzovdni viivii zamérii a koncepci na Zivotni prostiedi. Bmo: Masarykova
univerzita, 2016, s. 26-29. ISBN 978-80-210-8343-1.
% KOPECKY, Martin. Uplatiiovani zasad jednotnosti a koncentrace ve spravnim Fizeni. Prdvni
rozhledy. 2007, (13), 464-465. ISSN 1210-6410.
0 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze: ze dne 17.5.1999. In: . &j.: 6 A 95/94-87.
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podkladem pro posouzeni navrhované stavby a podminek k jejimu provedeni.
Pokud stavebni tfad vyuzije tohoto opravnéni, stanovi v ozndmeni o zahajeni
fizeni lhiitu pro uplatnéni ndmitek, diikazli a zdvaznych stanovisek, kdy tato lhtita

nesmi byt krat$i nez 10 dnd.

9.2.6. Namitky

Stavebni fizeni, at’ uz spojené s ustnim jednanim, tak i to, u kterého bylo
od ustniho jednani upusténo, je svou povahou ndmitkovym fizenim. Stavebni urad
ma povinnost v ozndmeni o zahajeni stavebniho fizeni poucit G€astniky fizeni o
lhaté, formalnich pozadavcich a dalSich podminkach pro uplatnéni ndmitek.
Pouceni také obsahuje, zdkonem danou skutecnost, ke kterym namitkam se
nepifihlizi. S tim souvisi nutnost si opét pfipomenout koncentraci fizeni,
projevujici se i pfi uplathovani namitek, kdy v kazdém ftizeni je nutno uplatnit
pouze namitky, které do daného fizeni vécné spadaji a to nejpozdéji pii ustnim
jednani, poptipadé do stanovené lhity. V té souvislosti se vyjadiil i Nejvyssi
spravni soud“, a to konstatovanim, ze Uzemni a stavebni fizeni maji zcela
rozdilny pfedmét fizeni a v rdmci stavebniho fizeni, je mozné zabyvat se pouze
témi namitkami, které maji pfimy vztah k predmétu stavebniho fizeni, kdy
soucasné tedy neni mozné posuzovat zakonnost stavebniho povoleni z pohledu
otazek, které se veécné tfadi pod predmét uzemniho ftizeni. Rozhodnuti o
namitkach, tedy jak se snimi spravni orgén vypofadal, je dle § 68 odst. 3
spravniho tadu soucésti odivodnéni rozhodnuti. Naopak jisté specifikum
piedstavuje namitka obCanskopravni povahy, o které nedoslo k dohodé¢, nebot o té
stavebni ufad nerozhoduje, ale ucini o ni tsudek a rozhodne ve véci, coz v praxi
znamena dokonceni stavebniho fizeni vydanim stavebniho povoleni, popiipadé
zamitnutim zadosti o stavebni povoleni. Nejéastéji podanymi namitkami tohoto
charakteru jsou namitky tykajici se zastinéni, tedy obtézovani podhledem nebo
snizeni trzni hodnoty sousedni stavby. Ze je k rozhodnuti o takovych namitkach
ptislusny stavebni uiad konstatoval zvlastni senat Nejvyssiho spravniho soudu ve
svém usneseni ze dne 27.7.2011 ¢.j. Konf 10/2011-7, tedy konkrétné Ze, tykaji-li
se namitky vznesené ve stavebnim fizeni mozného zhorSeni pokojného stavu
Vv disledku stavebnich uprav sousedni nemovitosti (piikladem orientace oken,
vstupll, prasnosti a moznych poskozeni sousedni nemovitosti v priibéhu realizace

stavebnich uprav), je k rozhodnuti o namitkach ptislusny stavebni ufad. Naproti

* Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu: ze dne 14.6.2012. In: . &.j.: 9 As 10/2012.
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tomu za situace ob¢anskopravnich namitek, kterymi je zpochybnovano vlastnické
pravo stavebnika, stavebni ufad vyzve osobu, co vznesla takovou namitku, aby se
k feseni predbézné otazky v urcené lhuté obratila na soud, a usnesenim miize
stavebni fizeni prerusit. Situaci, kdy takového postupu dana osoba nevyuzije, fesi
§ 57 odst. 2 spravniho tadu, tedy stavebni ufad bude opravnén pokracovat ve
stavebnim fizeni se svym tsudkem.

Ugastnici fizeni jsou jimi ztoho davodu, Ze jejich prava mohou byt
provadénim stavby piimo dotcena, k ¢emuz je jim dana moznost podavat proti
navrhu namitky, kdy vSak oproti izemnimu fizeni je jejich moZnost uzsi, nebot’
tak mohou ¢init pouze tehdy, kdy stavba ptimo zasahuje do jejich vlastnického
préava ¢i vécného bremene. Utastnik Fizeni musi své namitky zddvodnit a uvést
skutecnosti, které zakladaji jeho postaveni v fizeni, coz je dano nejen §114 odst. 1
stavebniho zakona, ale i judikaturou, kdy se Nejvyssi spravni soud ve svém
rozsudku ze dne 17.12.2008 ¢.j.: 1 As 80/2008-68 vyjadiil vtom smyslu, Ze
namitky uplatnéné ucCastniky maji dvoji povahu a to, Ze se v nich tvrdi
skutecnosti, které¢ zakladdaji dané osob& postaveni ucCastnika fizeni a za druhé
piedstavuji vécné vytky sméfované proti zaméru. Povinnosti stavebniho tradu je
namitky nejprve posoudit z hlediska, zda zakladaji uCastenstvi v fizeni, a teprve
poté projednat vécné namitky proti zdméru.

Muze nastat také situace, kdy v duasledku namitky tcéastnika stavebniho
fizeni bude provedena uprava projektové dokumentace, coZ s sebou nese
povinnost stavebniho ufadu dat Ucastnikiim fizeni moznost uplatnit piipadné
namitky k upravené projektové dokumentaci a to pied vydanim stavebniho

povoleni.*?

9.2.7. Lhuty pro vydani rozhodnuti

S ohledem na postupné uvoliiovani pravidel v oblasti provadéni staveb bez
kontroly stavebniho ufadu a vymezeni staveb vyzadujicich ohldSeni zahrnuje
stavebni povoleni stavby, které nelze povazovat za jednoduché. S tim je spojena
narocnost a sloZitost stavebniho fizeni, coz se projevuje pravé i ve specialni
upravé lhit pro vydani rozhodnuti, oproti obecné Upravé dané spravnim fadem.
Stavebnimu ufadu je ve zvlast’ slozitych ptipadech déna lhita pro rozhodnuti do
90 dnil, coZ je maximalni moznd lhtta. V ustanoveni § 112 odst. 3 stavebniho

zdkona je mimo vySe uvedené stanovena lhita do 60 dnii ode dne zahijeni

*2 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu: ze dne 22.7.2010. In: . &j.: 36/2010-127.
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stavebniho fizeni. Dnem urcujicim pocatek lhiity pro vydani rozhodnuti je tedy
Vv ptipad¢ zadosti o stavebni povoleni den, kdy zddost doSla vécné a mistné
prislusnému stavebnimu uradu. Stejné tak v nekterych ptipadech bude zapotiebi
urcit datum, které lze povazovat za okamzik vydani rozhodnuti, coz obsahuje
obecna uprava, tedy spravni fad v § 71 odst. 2.

V komentafi ke stavebnimu zdkonu*uvadi autor textu v souvislosti
s lhiitou pro vydani rozhodnuti i moznost uziti obecné upravy ve spravnim tfadu,
ve smyslu jeho § 71. Zminuje zde moznost prodlouzeni lhity u véty prvni § 112
odst. 3: V jednoduchych vécech, zejména lze-li rozhodnout na zdakladé dokladii
predlozenych stavebnikem, rozhodne stavebni urad bez zbytecného odkladu,
nejdéle vsak do 60 dnii ode dne zahdjeni stavebniho Fizeni. Tuto maximalni 60-ti
denni lhiitu autor nastavuje jesté navic 30-ti denni lhdtou dle § 71 odst. 3
spravniho fadu. S timto ndzorem se nemohu ztotoznit a to z nasledujicich dtvodu.
Za prveé, stavebni zdkon v této oblasti predstavuje specidlni upravu oproti
spravnimu fadu, tedy stanovuje své vlastni lhiity pro vydani rozhodnuti. Dale,
ackoliv nespecifikuje, co se rozumi jednoduchou véci, uvadi pouze piikladem
situaci, kdy lze rozhodnout pouze na zaklad¢ dokladii predlozenych stavebnikem.
Jde tak o uvedeni pouze typické situace, nikoliv v tomto ohledu kogentni
ustanoveni. MlZe tak nastat stav, kdy neplijde o zvlast slozity ptipad ani tzv.
jednoduchou véc, pfi které lze rozhodnout na zakladé predlozenych doklada, ale
pouze o jednoduchou véc, pii které stavebni ufad pro néjaky divod nafidi ustni
jednani, a nemyslim si, ze by takova situace zakladala moznost prodlouzit lhitu
dle obecné upravy o dalsich 30 dnti. Navic by takové prodlouZeni stiralo rozdil ve
lhatach mezi jednoduchou véci a zvlast’ slozitym piipadem, nemluvé o tom, ze
ustanoveni § 71 odst. 3 pism. a) spravniho fadu v sobé zahrnuje i pokryti zvIast
slozitého ptipadu. Takovy postup by byl, dle mého ndzoru, nesprdvnym tfednim
postupem ve smyslu zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zplisobenou
pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem,
nebot’ by stavebni Gfad nerespektoval zdkladni zadsady ¢innosti spravnich organt a
Sel by proti zasadé hospodarnosti, rychlosti fizeni, ohrozoval by i zasadu

legitimniho ocekéavani a €inil by pritahy v fizeni.

* MARECEK, Jan, Jiti DOLEZAL, Vladimira SEDLACKOVA, Tomé3§ SKLENAR, Martin
TUNKA a Zdeitka VOBRATILOVA. Komentai ke stavebnimu zakonu a predpisy souvisejici.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cené¢k, 2013, s. 289. ISBN 978-80-7380-430-5.
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9.3. Stavebni povoleni

Stavebni fizeni mze mit kladny nebo negativni vysledek. Negativni
predstavuje zamitnuti zddosti o stavebni povoleni a naopak kladny, tedy samotny
vrchol stavebniho fizeni, pfedstavuje vydani stavebniho povoleni. Stavebni urad
tak na zaklad¢ podkladi posoudi zadost a v ptipadé, ze nedojde k zavéru, ze je
tteba ji zamitnout, vydd ve stanovené lhité stavebni povoleni. Zakladnimi
hledisky pro povoleni stavby jsou zejména soulad s technickymi pozadavky na
stavby i spozadavky uzemniho rozhodnuti, proveditelnost dle projektové
dokumentace, ale 1 soulad se zvlaStnimi pfedpisy a zavaznymi stanovisky
dotCenych organd, coz je vcelku smyslem vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby.

Kromé obecnych ndlezitosti kazdého rozhodnuti dle sprdvniho tadu,
stavebni povoleni obsahuje druh a ucel povolované stavby, katastralni uzemi a
parcelni ¢isla pozemki dle katastru nemovitosti, na nichZ se stavba povoluje a
podminky pro provedeni stavby, z hlediska komplexnosti a plynulosti, napojeni na
dopravni a technickou infrastrukturu, odvadéni povrchovych vod, tprav okoli
stavby a ochranu zivotniho prostiedi. Stavebni ufad tak stanovi podminky
zabezpecCujici dodrzeni obecnych pozadavkili na vystavbu, poptipadé¢ dodrzeni
technickych norem. Co se pravé technickych norem tyce, je pro stavebni uiad
dalezité ustanoveni § 4 zdkona €. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na
vyrobky, nebot stanovuje, Zze Ceskéd technickd norma neni obecnd zavazni. To
V praxi pro stavebni Ufad znamena, Ze konkrétni ¢lanky dané normy mohou byt
formulovany jako podminky stavebniho povoleni, ale neni mozné stavebnikovi
ulozit povinnost dodrzet takovou normu jako celek.

Dalsi obsahové naleZitosti stavebniho povoleni jsou spojeny s uloZenim
povinnosti oznamit termin zahdjeni stavby a identifikovat, pomoci nazvu a sidla,
stavebniho podnikatele, ktery bude stavbu realizovat. Soucasti stavebniho
povoleni je i stanoveni terminu dokonéeni stavby a poptipadé v souladu s dal§imi
podminkami 1 urceni, Ze stavbu lze uZivat jen na zdklad¢ kolauda¢niho souhlasu.

Mimo jiné stavebni povoleni v sobé zahrnuje i podminky, které by se daly
subsumovat pod tzv. kontrolni, nebot’ se v nich se stanovi faze vystavby, které
musi byt ozndmeny stavebnimu ufadu za ucelem provedeni kontrolni prohlidky
stavby. Ddale vymezeni nezbytného rozsahu stavenisté, predlozeni statickych

vypoctl a provedeni zkusebniho provozu.
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Pokud jde o specifické stavby obsahujici technologické zatizeni, u néhoz
je tifeba ovérit zplsobilost k bezpecnému uzivani, miize stavebni ufad ulozit ve
stavebnim povoleni i provedeni zkusebniho provozu. Typicky se jednd o stavby
V oblasti energetiky, vyroby a zpracovani kovili, zpracovani nerostii, chemického
prumyslu ¢i nakladani s odpady.

Stavebni povoleni je konstitutivnim spravnim rozhodnutim, diky kterému
vznika opravnéni, nikoliv vSak povinnost, stavebnika uskute¢nit stavbu. Takové
opravnéni je spojeno praveé s fadou povinnosti, kterych je nutno dbat. Pokud tyto
povinnosti nejsou splnény, je zalozena odpovédnost v oblasti prestupku dle § 178

a nasl. stavebniho zakona.

9.3.1. Platnost stavebniho povoleni

Z vySe uvedeného vyplyva, ze stavebni povoleni neplati po neomezené
dlouhou dobu, a contrario Ize z néj vycist dvé podstatné lhuty, a to platnost
stavebniho povoleni a termin k dokonceni stavby.

Na zéklad€ rozhodnuti, které je pravomocné, tedy kdy Zadny z ucastnikti
nevyuzije prava podat odvolani, nebo kdy je odvolani podano a odvolaci organ
prvoinstancni rozhodnuti potvrdi a néasledn¢ ozndmi vSem ucastnikiim fizeni,
vznikd stavebnikovi pravo provést stavbu. Platnost stavebniho povoleni je dand ze
zékona, kde § 115 odst. 4 stavebniho zakona urcuje, ze stavebni povoleni pozbyva
platnosti, jestlize stavba nebyla zahdjena do 2 let ode dne, kdy nabylo pravni
moci. Pro platnost jsou tedy urCujici nejen 2 roky, ale i pojem zahajeni stavby.
Tento pojem stavebni zdkon nedefinuje, avSak je nutno jim rozumét proces
smefujici k realizaci stavby dle vydaného stavebniho povoleni a ovéiené
dokumentace, ktery se projevuje v hmotné strance a je tak mozno jej redlné
porovnat s projektovou dokumentaci. Nemuze tak stacit pouhé navezeni materidlu
na misto stavby ¢i ,.kopnuti“ do zemé. Pokud je stavebni povoleni vydano pro
soubor staveb, je podmifnujicim okamzikem pro platnost zah4jeni alespon jedné ze
souboru staveb. Stavebni povoleni tak pozbyva platnosti pouze za situace, kdy
dvouletd lhiita uplyne marné. Naopak pokud je stavba v této lhité zahdjena,
stavebni povoleni plati i nadale. Jesté k tématu v souvislosti s povahou rozhodnuti
jako spravniho aktu in rem. JestliZe by doslo k umrti stavebnika b&hem jiz

zahdjené stavby, tak novy nabyvatel stavby z dédického fizeni vstupuje do prav a
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povinnosti ptivodniho stavebnika, pficemz vydané stavebni povoleni bude stale
platné.**

Dobu platnosti stavebniho povoleni Ize na zadost prodlouzit. Nutno ovSem
poznamenat, Ze na takové prodlouzeni neni pravni narok, nebot’ je na uvazeni
stavebniho fadu, zdali platnost prodlouzi ¢i nikoliv. Timto se zabyval i Nejvyssi
spravni soud ve svém rozsudku ze dne 22.12.2015 ¢.j.: 4 As 232/2015-46, kdy
tedy stavebni Gfad musi ovéfit a zvazit, zda nenastaly nové okolnosti, branici
prodlouZeni platnosti stavebniho povoleni, nebot rozhodnuti v fizeni o
prodlouZeni stavebniho povoleni je vysledkem pravé samostatné Uvahy
podminéné zadosti Ucastnika. Soucasné nejde o pokracovani nebo prodlouzeni
stavebniho ftizeni, ackoliv probihd ve vécné souvislosti a ¢asové navaznosti na
pravomocné stavebni povoleni. Naopak povinnosti stavebnika je v takovém
piipad€ nejen podani zadosti pred uplynutim platnosti stavebniho povoleni, ale 1
jeji tadné odtvodnéni, kde je tfeba uvést divody, které branily zahajit stavbu ve
stanovém terminu. Podanim takové Zadosti se b&h lhiity platnosti stavebniho
povoleni stavi. Stavebnik také miiZze stavebnimu ufadu oznamit, Ze od provedeni
svého zaméru provedeni stavby upustil, jehoz disledkem je pozbyti platnosti
stavebniho povoleni ke dni, kdy stavebni Gfad takové oznameni obdrzi. Vyjimku
z predchozi véty, tedy kdy véta neplati, pfedstavuje situace, kdy stavebnik jiz
vyuzil svého prava vyplyvajiciho ze stavebniho povoleni a na jeho zéklad¢ stavbu
jiz zahajil.

Druhym stézejnim bodem tykajicim se platnosti stavebniho povoleni je
termin k dokonceni stavby. Uvedeni terminu k dokonceni stavby je vyzadovano
jiz v zadosti o stavebni povoleni dle vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi
upravé uzemniho rozhodovani, uzemniho opatieni a stavebniho tadu, konkrétné
casti VIIIL., pfedpoklddany termin zahdjeni a dokonceni stavebniho zaméru,
daného formulafe. Navrzena lhita by méla odpovidat charakteru a objemu stavby,
pokud tomu tak neni, je stavebni ufad opravnén takovou lhiitu zménit a stanovit
odpovidajici termin k dokonceni stavby. Odpovidajici navrZeny termin je
stavebnim ufadem stanoven ve stavebnim povoleni jako termin k dokonceni
stavby. Tato lhita je lhitou pofadkovou, kdy se pfi jejim nedodrzeni stavebnik

dostava do rozporu se stavebnim povolenim a vystavuje se nebezpeci sankce. Je

tak v jeho zajmu pozadat pred uplynutim lhity stavebni ufad o jeji prodlouzeni.

“ UMLASKOVA, Zdena. Jak dlouho plati stavebni povoleni? Dejte si pozor na terminy. In:
ESTAV.cz [online]. [cit. 2018-02-14]. Dostupné z: https://www.estav.cz/cz/3130.jak-dlouho-plati-
stavebni-povoleni-dejte-si-pozor-na-terminy
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Zde plati obdobné, co bylo napsano vyse, tedy ze zadost musi byt odtivodnéna,
navrzena lhlita novd a na stavebnim ufadu je jeji posouzeni a rozhodnuti. Dana
situace spada pod zmény stavby pted dokoncenim, kdy zménou se rozumi praveé
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prodlouzeni terminu k dokonceni stavby.

9.3.2. Stitek

S kladnym vysledkem stavebniho fizeni, tedy s vyddnim stavebniho
povoleni je spojena povinnost stavebniho ufadu zaslat stavebnikovi Stitek
obsahujici 1dentifikatni udaje o povolené stavbé a ovéfenou projektovou
dokumentaci. Toto stavebni ufad zaSle po dni nabyti pravni moci stavebniho
povoleni. Nalezitosti Stitku jsou upraveny v §18d vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o
podrobngjsi praveé uzemniho rozhodovani, izemniho opatfeni a stavebniho fadu.
Takovy §titek obsahuje oznaceni a ucel stavby, oznaceni stavebnika i stavebniho
podnikatele, oznaceni stavebniho Ufadu, ktery stavbu povolil, dale i ¢islo jednaci
stavebniho povoleni, datum nabyti pravni moci a stanoveny termin dokonceni
stavby. Je pak povinnosti stavebnika pied zahajenim stavby umistit na viditelném
misté u vstupu na stavenisté Stitek o povoleni stavby a ponechat jej tam az do

dokonceni stavby.

“ UMLASKOVA, Zdena. Jak dlouho plati stavebni povoleni? Dejte si pozor na terminy. In:
ESTAV.cz [online]. [cit. 2018-02-14]. Dostupné z: https://www.estav.cz/cz/3130.jak-dlouho-plati-
stavebni-povoleni-dejte-si-pozor-na-terminy
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10. ZKracené stavebni rizeni

Pokud je pro stavbu vyzadovdno stavebni povoleni, lze zamysSleného
zaméru realizace stavby dosdhnout prostfednictvim zadosti o stavebni povoleni
nebo si namisto stavebniho povoleni muize stavebnik opatfit tzv. certifikat.
Stavebnik tak muze svlij zamér pouze oznamit stavebnimu ufadu spolu
s certifikatem autorizovaného inspektora, uzavie-li s autorizovanym inspektorem
pisemnou smlouvu o provedeni kontroly projektové dokumentace pro predmétnou
stavbu.

Prvné¢ je dalezité vitbec uvést, kdo je autorizovanym inspektorem, pficemz
podminky K nému vztahujici upravuje stavebni zdkon v § 143 a nasledujici.
Autorizovany inspektor je soukromou osobou, kterd je nadana pravomoci vydavat
certifikaty na zaklad¢é soukromopravni smlouvy se stavebnikem. Takova osoba tak
neni spravnim organem, svou ¢innost provadi za Uplatu od stavebnika, ve svém
podnikatelském zajmu a je za takovou ¢innost odpoveédna.

Autorizovany inspektor proveii projektovou dokumentaci a posoudi, zda je
mozné stavbu provést, a to ze stejnych hledisek jako stavebni urad. Nejde tak ale
u vSech typt staveb, nebot’ nékteré stavby jsou zvlastnimi pravnimi piedpisy
oznaCeny jako nezpisobilé k posouzeni, poptipadé¢ jde o stavby, u nichz je
vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivii na zivotni prostfedi, nebo o
stavby oznacené stavebnim ufadem v uzemnim rozhodnuti. Povinnosti inspektora,
je vpiipadé uzavieni smlouvy se stavebnikem, oznameni takového jednani
stavebnimu ufadu.

S oznamenim autorizovaného inspektora vic¢i stavebnimu ufadu je spojena
povinnost stavebniho Gfadu vyvésit po dobu nejméné 15 dnli ozndmeni stavebniho
zaméru na Ufedni desce. Dédle umozni osobam, které by byly jinak ucastniky
stavebniho fizeni, nahlizet do podkladu vcetné certifikatu. Je tak dalezité pro jinak
potenciondlni ucastniky fizeni, nebot ty mohou v dané lhité¢ podat proti
oznamenému stavebnimu zdméru namitky, avSak pouze ze zdkonem danych
divodu, a to vyplyvajicich z § 117 odst. 4 stavebniho zdkona. Stejné tak dana
lhiita plati pro stavebni Ufad nebo dotfeny organ, ktery je vici ozndmeni
stavebniho zdméru opravnén uplatnit vyhrady, jehoz divody taktéz vyplyvaji ze
stejného ustanoveni. Podani namitky nebo vyhrady mé odkladny ti¢inek. Stavebni
ufad vyrozumi stavebnika a véc ptfedlozi do 15 dnl k rozhodnuti nadiizenému

spravnimu organu, ktery rozhodne o tom, Ze oznameny stavebni zdmér je
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vV rozporu s pravnimi predpisy a ozndmeni tak nemd pravni ucinky, nebo o
zamitnuti ndmitek nebo vyhrad.

Mezi vyzadované doklady podminujici pravo provést stavbu na zékladé
ozndmeni uUfadu autorizovanym inspektorem patii samotny certifikat
autorizovaného inspektora, ktery nesmi byt stars$i nez tfi mésice, dale projektova
dokumentace, plan kontrolnich prohlidek, doklad o pravu stavebnika, ale i
zavazna stanoviska a souhlasy osob, které byly jinak ucastniky stavebniho fizeni a
souhlasy vlastnikii vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a
zpusobu napojeni.

Tim, Ze autorizovany inspektor vystavi certifikat, osvédcuje, ze posoudil
projektovou dokumentaci a piipojené doklady a stavba spliluje zdkonem
stanovené podminky. Obsahové nalezitosti jsou dany stavebnim zdkonem, ktery
dopliuje vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi pravé uzemniho rozhodovani,
uzemniho opatieni a stavebniho fadu.

Stavebnikovi vznikne pravo provést oznameny stavebni zamér den
nasledujici po dni, kdy mu bylo ozndmeno rozhodnuti o zamitnuti nadmitek nebo
vyhrad nebo marnym uplynutim lhit pro jejich podéani. Co se platnosti ve vztahu
k opravnéni stavebnika ty¢e, uziva se zde analogicky uprava stavebniho povoleni.

Nelze v této souvislosti nezminit i problematiku posouzeni a vyvoje, zdali
autorizovany inspektor je spravnim organem a certifikat je rozhodnutim c¢i
nikoliv. Certifikat je vystupem smlouvy mezi stavebnikem a inspektorem a tim, ze
nahrazuje stavebni povoleni, byl i Nejvy$§im spravnim soudem® materialnd
povazovan za rozhodnuti. Nicméné¢ zvrat piineslo usneseni zvlastniho senatu
Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. Konf 25/2012-9, které se zabyvalo jak
postavenim autorizovaného inspektora, tak povahou a pravnimi G¢inky certifikatu.
Ohledné postaveni autorizovaného inspektora zvlaStni senat vyikl myslenku, Ze
nebylo pochyb, ze autorizovany inspektor je soukromou osobou, nicméné zistalo
otazkou, zdali na n&j je prenesen vykon vefejné moci v takové mife, aby nabyl
postaveni spravniho organu. S tim se vypoifadal konstatovanim, Ze certifikat
inspektor vydava jako soukroma osoba na zakladé soukromopravni smlouvy se
stavebnikem a takovou ¢innost vykonava jménem svym, nikoliv jménem statu, a
to za uplatu a ve svém podnikatelském zdjmu. Takova cinnost miZze byt
vykondvéana jako svobodné povoldni a proto autorizovany inspektor spravnim

organem neni. Tomu dale svédc¢i jeho odpoveédnost za Skodu zpiisobenou

*® Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu: ze dne 4.8.2010. In: . &j.: 9 As 63/2010-111.
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vykonem své ¢innosti, nebot’ autorizovani inspektofi musi mit uzavieno pojisténi
Z odpovédnosti za Skodu. Mimo jiné autorizovanym inspektorim nebyla
nalezitym zplusobem svéfena pravomoc k vykonu pusobnosti v oblasti vefejné
spravy. Podkladem ¢innosti inspektort je totiz soukromopravni smlouva, kterou
se inspektor zavaze, ze pro stavebnika, a nikoliv stat ¢i afad, ovéfi projektovou
dokumentaci a vyd4d na pfedmétnou stavbu certifikat. Také ani neni zdkonem
upraven procesni postup vydani certifikdtu, jako tomu naopak je u rozhodnuti.
Zde uvedl zvlastni senat myslenku, ze pokud by autorizovany inspektor naopak
byl spravnim organem, nemohlo by se na né&j vztahovat ani ustanoveni spravniho
fadu o podjatosti, nebot’ argumentum ad absurdum by se musel autorizovany
inspektor s ohledem na sviij pomér k véci vylu¢ovat ze svého rozhodovani, nebot’
svou ¢innost vykondva za Uplatu od stavebnika a ma tak zdjem na konkrétnim
vysledku ve véci. Se v§im vySe uvedenym jde ruku v ruce 1 konstatovani, ze
certifikat autorizované¢ho inspektora neni spravnim rozhodnutim, a to i proto, ze
certifikat nepfedstavuje tkon spradvniho organu. Také certifikit sdm o sobé
nezakladd zadnd prava a povinnosti, s vyjimkou prava autorizovaného inspektora
na uplatu, nebot’ v té souvislosti az v den nasledujicim po uplynuti lhit nebo
oznameni vznikd stavebnikovi ze zakona pravo provést stavbu. Certifikat tak neni
rozhodnutim, které by mohlo byt napadeno spravni zalobou a zvlastni senat se tak
mimochodem vyjadtil 1 pravé k moznosti obrany, kdy doporucil podani podnétu
dle § 142 spravniho fadu. Na zadost toho, kdo tak prokaze, ze je to nezbytné pro
uplatnéni jeho préav, spravni organ, resp. staveni ufad rozhodne, zda byl certifikat
Zpracovan a oznamen stavebnimu uiadu v souladu se zdkonem, a zda tak vzniklo
pravo stavebnika ¢i nikoliv.

Zkracené stavebni fizeni tak piedstavuje postup, kdy jsou ¢innosti jinak
vykonavané stavebnim tGfadem svéfeny autorizovanému inspektorovi. Smyslem
takového fizeni je tak niz§i mira formalnosti, rychlost a odlehéeni Cinnosti

stavebnich ufadu.
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11. Verejnopravni smlouva

DalSim specifikem oproti zékladnim tfem rozliSenim, tedy institutu
ohlaseni, povoleni a staveb nevyzadujicich ohlaSeni ani povoleni, je moznost
uzavieni vefejnopravni smlouvy nahrazujici spravni rozhodnuti, kterym se rozumi
pouze stavebni povoleni. V tomto ptipadé se vyuzivaji vetejnopravni smlouvy
subordina¢ni, kdy z hlediska jejich pojmenovani mize jit o nazev zavadgjici,
nebot’ nejde mezi smluvnimi stranami o vztah organiza¢ni ani funkéni
nadfizenosti. Pod tento druh vefejnopravnich smluv podfazujeme situace, kdy
jednou smluvni stranu piedstavuje subjekt vefejné spravy a druhou jeji adresat,
pfiemz vefejnopravni smlouva nahrazuje spravni rozhodnuti. Dle § 161
spravniho tadu jde o smlouvu, kterou uzavird spravni organ s osobou, ktera by
byla v piipadé vedeného spravniho Fizeni jeho esencialnim tcastnikem.*

V navaznosti na toto je V § 116 odst. 1 stavebniho zdkona ukotvena
moznost stavebniho ufadu uzaviit se stavebnikem vetfejnopravni smlouvu o
provedeni stavby, ktera nahradi stavebni povoleni. Takovou smlouvu nelze
uzaviit v ptipadé zaméru, pro ktery je vyzadovadno zavazné stanovisko
k posouzeni vlivii na Zivotni prostiedi.

Stavebni zakon neupravuje pouze pouhy fakt, ze onu vefejnopravni formu
Ize uzavtit, ale i postup v ramci procesu uzavirani takové smlouvy. Pokud se tak
stavebnik rozhodne vyuzit institut vefejnopravni smlouvy, je mu dana povinnost
predlozit stavebnimu ufadu pisemny navrh smlouvy s nalezitostmi dle § 116
odst. 2 stavebniho zakona, a také dle § 18e wvyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o
podrobngjsi praveé uzemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu.
Na tento navrh navazuje jednani stavebniho ufadu, ktery vyvési informaci o
podaném navrhu na ufedni desce po dobu 8 dnil. S poddnim navrhu je také spojen
pfezkum a posouzeni smlouvy stavebnim ufadem z hledisek stejnych jako u
stavebniho fizeni, kdy tedy stavebnimu tfadu je dano 30 dnii na odmitnuti nebo
pifijeti navrhu, pfi¢emZz samoziejmosti je vyrozumeéni stavebnika o piipadnych
diivodech odmitnuti. Odmitnuti navrhu v€etné divodi nepodléhd prezkoumani,
nebot’ smlouva nepfedstavuje jednostranny vrchnostensky tkon spravniho organu.
Stavebni ufad je nadan moZnosti nikoliv povinnosti uzaviit vefejnopravni

smlouvu a dohliZi na to, aby nebyla uzaviena v rozporu s pravnimi piedpisy a byl

*® HALOVA, Miloslava. Vyuziti vefejnopravnich smluv pii vykonu vefejné spravy. Pravnik.
2012, (3), 255-293. ISSN 0231-6625.
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zajistén soulad s vefejnym zdjmem. V piipad¢€, Ze smlouva je uzaviena v rozporu
S pravnimi ptedpisy, lze ji z moci ufedni v pfezkumném ftizeni zahdjeném
nejpozdéji do 1 roku od ucinnosti smlouvy prezkoumat, coz mize mit za nasledek
jeji celkové zruSeni nebo zruseni pouze odporujicich ustanoveni.

Vetejnopravni smlouva musi byt dle § 164 spravniho fadu pisemna a
podpisy smluvnich stran musi byt na téze listiné. Podstatnou vlastnosti
vefejnopravni smlouvy je nejen jeji platnost, ale i jeji ucinnost, kterda je
podminéna okamzikem ziskani souhlasi v§ech osob, které¢ by jinak byly ucastniky
stavebniho fizeni. Ve vztahu Kk souhlasiim, neni stanovena pro jejich zajisténi
z4dna lhiita. Je vSak § 168 spravniho fadu déana podminka, Ze souhlas musi mit
pisemnou formu. Pokud stavebnik takové souhlasy ziska, ptedlozi je stavebnimu
ufadu spolu s uzavienou vetejnopravni smlouvou k vyznacCeni Uc¢innosti. Za
opacné situace, tedy kdy stavebnik pii ziskavani souhlasu tfetich osob nebude
uspésny, stavebni tfad vyda rozhodnuti namisto uzavieni vetejnopravni smlouvy,
piicemz vyuzije podkladl ziskanych pii ptipravé vefejnopravni smlouvy.

Dnem nésledujicim po dni nabyti U€¢innosti za¢ind b&zet dvouletd lhita,
kdy jejim marnym uplynutim, tedy pokud nebude v této lhité zahdjena stavba,
G¢inky vefejnopravni smlouvy zanikaji. U¢inky vefejnopravni smlouvy lze
prodlouzit na navrh stavebnika, ktery se zasila stavebnimu ufadu pfed uplynutim
lhity. Pokud by osoby, které by byly ucastniky stavebniho tizeni, nevyjadfily se
smlouvou svilj souhlas, stavebni Urad rozhodne stejnym postupem, jako u
prodlouzeni platnosti stavebniho povoleni a navrh na prodlouzeni ucinnosti
vefejnopravni smlouvy se tak preklapi v zadost o prodlouzeni platnosti stavebniho
povoleni.

Stavebni zdkon také upravuje moznost odstoupeni od uzaviené
vetejnopravni smlouvy, kterou mé pouze jedna ze smluvnich stran, a to stavebnik,
za podminky, Ze stavba je$té nebyla zahajena. Stejné tak 1ze smlouvu i zménit na
zaklad¢ dohody stavebniho ufadu a stavebnika, a to s respektovani vSech vySe
uvedenych postupil. Ke zméné predmétu, popiipad€ zaniku U€inki vetejnopravni
smlouvy v souvislosti s odstoupenim od vetejnopravni smlouvy se vyjadfil i
Nejvyssi spravni soud”’, kdy pokud je v priibshu realizace stavby namisté zména
stavby, ma stavebnik povinnost postupovat v reZimu stavebniho fadu podle
ustanoveni § 118 stavebniho zékona, tedy ustanoveni tykajiciho se zmény stavby

pted jejim dokoncenim.

*" Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu: ze dne 11.10.2017. In: . &.j.: 6 As 182/2017-30.
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Za situace, kdy je tedy vSe vyse uvedené dodrzeno, tedy Ze stavebni trad
pfezkouma navrh smlouvy dle hledisek jako u stavebniho povoleni, navrh ptijme
a stavebnik zajisti souhlasy osob, je vysledkem tohoto postupu vyznaéeni
ucinnosti vetejnopravni smlouvy, ovéteni projektové dokumentace a vydani

identifika¢niho Stitku stavby.
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12. MozZnosti Kk provedeni stavby

Stavebni zdkon rozliSuje dva zakladni druhy subjektii, kterym svéfuje
opravnéni provadéni staveb a jejich zmén, pfiC¢emz ale toto déleni souvisi nejen
s rozliSenim osob, ale 1 druhu staveb.

Stavebni zakon pracuje se zadkladni podminkou, ze k provedeni stavby
nebo jeji zmény je piislusna osoba opravnéna k provadéni stavebnich nebo
montaznich praci jako pfedmétu své Cinnosti dle zvlaStniho predpisu, tedy
stavebni podnikatel. Stavebni podnikatelé jsou povinni zajistit odborné vedeni
stavby stavbyvedoucim a zabezpecit, aby specifické prace na stavbé vykonavaly
jen k tomu opravnéné osoby dle zvlastnich pravnich pfedpist. Stavebni zakon tak
klade dtraz na kvalitu a bezpe¢nost praci ve spojitosti s § 158 stavebniho zakona,
ktery se veénuje vybranym c¢innostem ve vystavbeé, ktery je nutno chapat
Vv souvislosti se zakonem €. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych
architekti a o vykonu povolani autorizovanych inzenyra a technikli ¢innych ve
vystavbé. Je tak zalozena osobni odpovédnost za dodrzovani zdkonem danych
povinnosti.

Mimo vyse uvedenou upiednostiiovanou verzi zakon mysli i na pravnické
a fyzické osoby, které se nevénuji provadéni stavebnich a montaznich praci. Tyto
osoby mohou samy pro sebe svépomoci provadét stavby, terénni upravy, zafizeni
a udrzovaci prace spadajici pod ohlaseni a vétSinu Cinnosti, které nevyzaduji
stavebni povoleni ani ohldseni, kdy tedy v druhém piipadé, je § 160 odst. 3
pism. a) stavebniho zdkona stanovena vyjimka, kterou nelze svépomoci
realizovat. V ptipadé vyuziti svépomocné formy provedeni stavby je stavebnikovi
rozsiten okruh povinnosti danych mu § 152 stavebniho zékona tim, Ze je povinen
zajistit stavebni dozor, poptipadé stavbyvedouciho, jde-li o stavbu pro bydleni

nebo zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou.

12.1. Stavebni denik

Stavebni denik je zdkladnim dokumentem o déni na stavbé, pfiCemz je
dillezity nejen pro stavebni ufad ¢i z divodli bezpe€nostnich, ale i1 pro ptipady
reklamaci a soudnich sporti. Stavebni zdkon stanovi podminku jeho vedeni u
staveb vyzadujicich stavebni povoleni nebo ohlaseni, pfiCemz jesté uptesiuje, Ze

u nékterych uvedenych staveb vyZzadujicich ohlaseni postacuje jednoduchy
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zaznam o stavbé. Vzhledem k tomu, ze stavebni zakon rozliSuje i stavby, které
nevyzaduji stavebni povoleni ani ohldSeni, neni pro né stanovena povinnost
vedeni stavebniho deniku, ani jednoduchého zdznamu o stavbé, nicméné jeho
vedeni Ize doporucit ve vztahu k ptipadnym sousedskym sportim ¢i kontrolni
prohlidce stavby.

Do stavebniho deniku se u vétSiny staveb kazdodenné zapisuji udaje o
prabéhu realizace stavby, kdy ale u technicky jednodusSich staveb lze se
souhlasem stavebniho ufadu provadét zapis i minimalné jednou tydné. Jak pro
piipad technicky jednodusSich staveb, tak pro stavby vyzadujici pouze
jednoduchy zaznam o stavbé, plati, ze zapisy musi redln¢ zachycovat postup a
prub¢h vystavby.

Stavebni denik je povinen vést zhotovitel stavby a u staveb provadénych
svépomoci stavebnik, kdy na vedeni stavebniho deniku existuji tiskopisy,
popiipadé obycejné sesity, anebo Ize stavebni denik vést elektronickou formou, za
predpokladu, Ze vSechny zicastnéné osoby jsou vlastniky elektronického podpisu.
Zakonem je také stanoveno, které osoby jsou opravnény provadét zaznamy do
stavebniho deniku, kdy jde nejen o ustanoveni § 157 odst. 2 stavebniho zakona,
ale 1 mnoho dalsich souvisejicich zvlastnich pravnich ptredpisi. Zaznamy,
s vyjimkou technicky jednoduchych staveb, o postupu praci se zapisuji v den
jejich provedeni, nejpozdé€ji den nélsledujici.48

Denik se Cleni na tii ¢asti slozené z uvodnich listd, dennich zaznamul a
priloh, pficemz uvodni listy obsahuji zékladni tdaje o stavbé, denni zdznamy
zahrnuji postup praci, reklamace a dalsi udalosti, jako viceprace, pocasi,
bezpecnostni udalosti a podobné. Ptilohy tvofi kopie smluv ¢i zdznamy z kontrol.
Obsah stavebniho deniku i jednoduchého zédznamu o stavbé stanovuje vyhlaSka
¢. 499/2006 Sh., o dokumentaci staveb.

Stavebni denik musi byt na stavbé stale k dispozici, vede se ode dne
pfedani a pfevzeti stavenis$té az do dokonceni stavby, piipadné do odstranéni vad
a nedodélki. Po dokonceni stavby zhotovitel pfedd original stavebniho deniku
nebo jednoduchého zdznamu o stavbé stavebnikovi. V § 154 odst. 1 pism. d) je
stanovena povinnost vlastnika stavby uchovavat stavebni denik po dobu 10-ti let,
pfiemZ poruseni povinnosti uchovéavat nebo vést denik ¢i jednoduchy zdznam o

stavbe zaklada mozZnost ulozeni sankce dle § 178 a nasl. stavebniho zdkona.

* MOTZKE, Radek. Stavebni denik: Jak ho vést? Je nutny i pro stavbu svépomoci? Ptiklad z
praxe. In: ESTAV.cz [online]. [cit. 2018-02-26]. Dostupné z:
https://www.estav.cz/cz/5688.stavebni-denik-jak-ho-vest-je-nutny-i-pro-stavbu-svepomoci
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13. Zména stavby pred jejim dokon¢enim

Stavebnik ma povinnost provadét stavbu v souladu s jejim povolenim,
pricemz stavebni zdkon v § 118 odst. 1 vyjmenovava veskeré tituly opraviujici
stavebnika Kk provedeni stavebniho zaméru a které tak jsou v souvislosti s touto
kapitolou povazovany za povoleni. Déle je nutno rozlisit zmény dokoncené stavby
a pravé zménu stavby pred jejim dokoncenim. Oba z téchto pojmil nalezneme
definované mezi zakladnimi pojmy stavebniho zdkona, ptfi¢emZ zménou stavby
pfed jejim dokoncenim se rozumi odchyleni se od povoleni, ovéfené dokumentace
at’ uz stavebnim tfadem nebo autorizovanym inspektorem. Zmeéna spadajici pod
tuto kapitolu mtiZze nastat jesté pred samotnym zahajenim stavby, ale i v pribéhu
jeji realizace. Takovou zménou vSak nelze obchdzet tzemni rozhodnuti,
vetejnopravni smlouvu, izemni souhlas, tedy zadné Ukony nahrazujici uzemni
rozhodnuti.

O povoleni zmény stavby musi stavebnik pozédat stavebni ufad,
prostfednictvim jim podané Zzadosti, ktera kromé obecnych nalezitosti musi
obsahovat popis zmén a jejich porovnani s povolenim stavby a s ovéfenou
projektovou dokumentaci. K zadosti se pfipojuje také projektova dokumentace
zmén stavby nebo ovéfena projektova dokumentace s vyznacenim navrhovanych
zmen.

Stavebni Grad takto podanou Zadost o povoleni zmény stavby projednava
s ucastniky stavebniho fizeni a dotéenymi organy. Ne vSak vSechny osoby, které
mély postaveni Ucastnika stavebniho fizeni, v némz byla stavba povolena, musi
byt také tcastniky v fizeni o povoleni jeji zmény, nebot” stavebni tfad ji s témito
osobami projednava v rozsahu, v jakém se zména piimo dotyka jejich prav, jakoz
1 zajml chranénych zvlastnimi pravnimi pfedpisy.

Pokud je stavba provadéna na zaklad¢ souhlasu s ohlaSenim, 1ze zménu
stavby provést také na zdkladé ohldSeni. Jestlize jde o stavbu provadénou na
zaklad€ vetejnopravni smlouvy, mohou byt zmény stavby provedeny s vyuzitim
dohody smluvnich stran, tedy stavebnika a stavebniho ufadu. Stejné tak lze
provést zménu stavby na zdkladé ozndmeni stavebnimu ufadu dle § 117
stavebniho  zdkona, tedy oznameni stavebniho zaméru s certifikdtem
autorizovaného inspektora.

Jestlize se zména stavby nedotykd prav ostatnich ucastnikll stavebniho

fizeni, mize ji stavebni Gfad schvalit rozhodnutim vydanym na misté pii kontrolni
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prohlidce stavby. Na toto navazuje novelou zavedené ustanoveni, které¢ upravuje
situaci, kdy zména stavby spocivd v nepodstatnych odchylkach od ovéfené
dokumentace. V takovém piipadé muze stavebni ufad stavebnikovi sdélit, Ze
zménu projednd pii vydani kolauda¢niho souhlasu nebo rozhodnuti. Soucasné se
vsak tato nepodstatna zména nesmi dotykat prav ostatnich ucastnikti stavebniho
fizeni, izemniho rozhodnuti nebo vefejnych zajmd.

Veskery vyse uvedeny postup lze vSak uzit pouze za predpokladu, Ze
stavebnik nejprve ziska povoleni ke zméné stavby pied jejim dokoncenim a teprve
poté zménu stavby skute¢né provede. Za opacného postupu, tedy kdy stavebnik
provede zménu stavby bez toho, aby k ni ziskal povoleni, lze takovou stavbu

legalizovat dodatednym povolenim stavby.*®

* Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu: ze dne 20.5.2010. In: . &.j.: 7 As 17/2010-101.
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14. Stavebni dozor

Stavebni zakon svéfuje stavebnim ufadim provadéni soustavného dozoru,
priCemz je vazan na ochranu vefejnych zajma, prav a opravnénych zajmui osob a
plnéni povinnosti dle zdkona a provadécich predpist. Ackoliv je pojem vefejny
zajem tzv. neuritym pravnim pojem, ktery se posuzuje s ohledem na konkrétni
situaci, stavebni zdkon ramcoveé vymezuje, co je za vefejny zajem povazovano
v kontextu vefejného stavebniho prava. Zakladni pravni pfedpis stavebniho prava
se 1 zde prednostné zamétuje na bezpecnost pii realizaci staveb. Stavebnimu tradu
jsou samoziejmé svéfeny i1 prostfedky k dodrzovani danych podminek, kdy je
vSak k nim, mimo ndstroje uvedené¢ v § 132 a nasl. stavebniho zékona, nutné
zaradit 1 pofadkové pokuty a sankce.

S provadénim stavebniho dozoru souvisi i provadéni kontrolnich prohlidek
stavby a to pro ucely této prace ve fazi uvedené v podminkach stavebniho
povoleni, v planu kontrolnich prohlidek, pfi nutnych zabezpecovacich pracich,
nezbytnych upravach a i jinych piipadech, kdy je to pro dodrzovani zakonnych
podminek potiebné. Kontrolni prohlidka probiha na podkladé ovéiené projektové
dokumentace, ptficemz pii kontrolni prohlidce samotné se zjistuje dodrzeni
rozhodnuti, zda je stavba realizovana dle projektové dokumentace, zdali neni
ohrozovan Zivot a zdravi osob a zvirat, bezpecnost a Zivotni prostiedi, pfi¢emz se
posuzuje 1 dodrzovani na to navazanych podminek dle § 152 stavebniho zakona.
Rozsah zjistovani je pokryt nejen stavebnim zakonem, ale opét se Castecné
piekryva a dopliuje 1 vyhlaskou €. 503/2006 Sb., ktera tak konkrétn¢ stanovuje ve
svém § 18q.

Provadéni kontrolnich prohlidek je vysoce kvalifikovanou ¢innosti, kdy je
zapottebi znalosti od projektové piipravy, pfes proces povolovani, az po jejich
samotnou realizaci. Je také tfeba brat v zfetel, o jakou stavbu se jedna, na jakém
misté, jaké technologie a materidly budou vyuzity, a to vSe v souvislosti
S provozni bezpecnosti stavby. S ohledem na slozitost a odbornou kvalifikaci,
poptipadé omezeny pocet pracovnikil stavebniho ufadu, ma ten moznost pfizvat
K vykonu své ¢innosti osobu dle § 174 stavebniho zékona, tedy v ramci expertni
sou¢innosti. Stavebni ufad muze vyzvou také ptibrat ke kontrolni prohlidce i dalsi
osoby, kterymi mohou byt kromé stavebnika také projektant, stavbyvedouci,
dotéené organy, autorizovany inspektor popiipadé¢ koordindtor bezpecnosti a

ochrany zdravi pfi praci. Stavebni zdkon v ramci provadéni kontrolnich prohlidek
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vylou¢il uziti pravnich ptedpisi upravujicich vykon statni kontroly. Kontrolni
prohlidky tak provadéji povéfeni pracovnici stavebnich ufadt jako ufedni osoby,
pfi¢emz jsou jim déna opravnéni ke vstupu na pozemky a do staveb dle § 172
stavebniho zékona.

Konani prohlidek je tfeba pfedem oznamit a dle vyse uvedeného piipadné
vyzvat k Gcasti i dals$i osoby. Takové oznameni by mélo mit pisemnou formu,
obsahovat pfislusny stavebni ufad s osobou, ktera bude kontrolni prohlidku
provadet, ceho se ta bude tykat a ktery vefejny zajem kontrolni prohlidku
odiivodiiuje. Samoziejmosti je 1 termin a misto konani, pficemz by mélo byt také
patrno, komu byla vyzva k ucasti adresovana.

O prabéhu kontrolni prohlidky je stavebnim ufadem pofizovan protokol,
piicemz jeho obsahové naleZitosti, pokud nejsou stanoveny stavebnim zakonem,
se tidi § 18 spravniho fadu. Naopak pokud je v ramci kontrolni prohlidky zjisténa
zavada, je zpravidla prvnim tkonem pisemna vyzva k zjednani napravy, pticemz
jeji obsahové nalezitosti jsou stanoveny § 18p vyhlasky ¢. 503/2006 Sb. Slovo
zpravidla je v pfedchozi vété z duvodu, Ze pokud hrozi nebezpeéi z prodleni,
muze stavebni ufad rozhodnout 1 bez piedchozi vyzvy. Jestlize vyzvana osoba v ji
poskytnuté lhité k zjedndni napravy vyzv€é nevyhovi, stavebni Ufad natidi
zjednani napravy, a to formou rozhodnuti k odstranéni zavady. Stavebnimu ufadu
je také dano opravnéni rozhodnout o preruseni praci na stavbé a soucasné tak urcit
podminky pro opétovné pokracovani ve stavbe.

Kontrolni prohlidky a jejich realizace tak tzce souvisi s pozadavky
Kladenymi jiz na samotny proces vyroby materialt, ale také ma vztah k procesu

kolaudace, jakozto aktu potvrzujiciho fadné provedeni stavby.
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15. Novela stavebniho zakona ¢. 225/2017 Sb.

K 1.1.2018 nabyl u¢innosti zakon ¢. 225/2017 Sb., kterym se méni zakon
¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu a dal§i souvisejici
zakony. Stavebni zakon je ucinny od 1.1.2007, ale do jeho obsahu bylo jiz
nescetnékrat prostfednictvim novel zasahovano, a to i tzv. velkou novelou
prostfednictvim zékona ¢. 350/2012 Sb., ktery nabyl ucinnosti 1.1.2013. Je na
jednu stranu pochopitelné, ze jde o Upravu velmi rozséhlou a slozitou, kterou je
tfeba reagovat na soucasné¢ déni, nicméné na druhou stranu neustalé zmény,
opodstatiiované¢ pottebou zjednoduseni této pravni Upravy, na venek své
piimym ukazatelem jednoduchosti pravni upravy, nicméné urcité stoji za zminku
a je tak zajimavé, Ze stavebni zdkon mél pfi svém plvodnim znéni ptiblizné
43 600 slov, po tzv. velké novele jiz 57 900, nacez dnes jiz G¢innou novelou
piibylo bezmala dalsich 10 000 slov. Slozitost pravni upravy dokazuje i fakt, Ze
krom¢& novely stavebniho zéakona, jez nabyla ucinnosti 1. ledna 2018, byla
schvélena i zména dalSich 44 souvisejicich zakont.

Novelizace, jejimz ptedkladatelem bylo ministerstvo pro mistni rozvoj, ma
za cil obecné urychlit a zjednodusit proces stavebniho fizeni. Lze to chapat i jako
reakci na hodnoceni Svétové banky, ktera v ramci hodnoceni povolovacich

procesi zatadila Ceskou republiku na 127. misto ze 185 hodnocenych zemi.>®

vvvvv

vvvvvv

zpracovani projektové dokumentace, zlistane u oddélenych postupti. Ackoliv jsou
postupy nové reprezentovany jako zjednodusené, mnohdy je jejich aplikace
podminéna mnoha podminkami, které mohou celému procesu i uskodit. Spousta
investorl spojuje se zjednodusenim také mensi financni naroc¢nost, coz vSak po
novele také neni mnohdy v pfimé souvislosti. Je tak na misté zacit s nepochybné
rozsahlou rekodifikaci vefejného stavebniho prava v Ceské republice, ktera by jiz

konecné ptispéla k zprihlednéni a zjednoduSeni povolovacich procest. Ostatné jiz

* Dealing with Construction Permits. In: World Bank Group: Doing Business - Measuring
Business Regulations [online]. 2017 [cit. 2018-02-28]. Dostupné Z:
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/dealing-with-construction-permits#sub-menu-
item-link
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v zaf minulého roku vypracovalo ministerstvo pro mistni rozvoj material™

N o - : ; . 5253
vénujici se klicovym problémtiim v oblasti stavebniho prava.

15.1. Rozsireni zjednoduSenych postupii

K dosazeni tohoto novelou vyty¢ené¢ho cile doslo k rozsifeni okruhu
zamérl, kdy lze vyuzit zjednodusené postupy, kterymi se v tomto piipadé mysli
¢innosti nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaSeni a ¢innosti, u nichz postaci
ohlaseni. Toto feSeni méa pomoci zejména mensim stavebnikim, ale i pfetizenym
stavebnim Gfadim.

Na konkrétnich ptikladech piinosu novely tak nové stavba rodinného
domu jako celku spadd pod pouhé ohldseni stavby, nebot’ diive byla stavba
podminéna maximalni zastavbou do 150 m®. Na to navazuje moznost provadét
stavbu rodinnych domt a dalSich menSich staveb, jako bazénti a sklenikd,
svépomoci, kdy stavebnik vSak zajisti fadné provedeni a zdokumentovani zkousek
pozadovanych zdkonem pro dany druh stavby. Pravé bazény a skleniky také
nespadaji pod povoleni ani hlaSeni, nebot je bude moZné realizovat pouze na
zéklad¢ izemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu. Odpadé i povinnost hlasit
stavebnimu ufadu stavbu plotu, pokud ten nehranic¢i s vefejnym prostranstvim a
nepresahuje vysSku dvou metri. V pfipadé povoleni u nemovitosti, kterd je
rozdélena na jednotky, nyni sta¢i pouhy souhlas spravce nebo SpolecCenstvi
vlastniki jednotek, neni tak nutné¢ dokladdat souhlasy vSech ostatnich vlastniki
bytovych jednotek.

Disledkem rozsiteni okruhii staveb spadajicich pod zjednoduSené postupy
je kratsi ¢ekani pro drobné stavebniky, nebot’ u ohlaSeni musi byt dan souhlas do

30 dnt a je k nému vazan nizsi spravni poplatek.

15.2. Koordinované rizeni

Pro usek tzemniho rozhodovani a stavebniho fadu si novela kladla mimo

jiné za cil vydani spole€ného povoleni, na zakladé kterého se stavba umistuje a

*! Rekodifikace vefejného stavebniho prava: Zakladni teze. In: Ministerstvo pro mismi rozvoj
[online]. 2017 [cit. 2018-02-28]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/f8f3d714-f5c6-41cd-
9510-53ee7d12a980/1-9-Teze-Stavebniho-zakona-docx.pdf
2 Novela stavebniho zdkona méa od ledna 2018 zrychlit vydavani stavebnich povoleni. In:
BusinessInfo.cz: Oficidlni portdl pro podnikini a export [online]. 2017 [cit. 2018-02-28].
Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/novela-stavebniho-zakona-ma-od-ledna-2018-
zrychlit-vydavani-stavebnich-povoleni-99240.html
3 PLOS, Jifi. Stavebni zakon: zakon & 183/2006 Sb., s komentafem. Poradce. 2018, XXI111(4),
32-33. ISSN 1211-2437.
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povoluje jeji realizace, ¢imz chtéla urychlit a zjednodusit povolovaci procesy a
ptispét k urychleni vystavby a zbavit se duplicity samostatnych krokii a procest.
Druhym ndastrojem, kromé rozsifeni zjednoduSenych postupl, kterym se ma
urychlit proces povolovani staveb, je tak slouceni jednotlivych povolovacich
procesii do jednoho fizeni.

Kli¢ovym rozdilem oproti pfedchozi Gpravé je fakt, ze do konce prosince
2017 bylo mozné institut spole¢ného uzemniho a stavebniho fizeni vyuzit pouze
Vv pfipadech, kdy byl stavebni Ufad pfislusSny k vedeni obou fizeni. Nové pojeti
spole¢ného izemniho a stavebniho fizeni tento stav méni, nebot’ umoZznuje vést
toto fizeni také wu staveb, které jsou v pilsobnosti nckolika samostatné
rozhodujicich stavebnich tradi.

Nove jsou tak upraveny tii typy integrovanych postupli a to izemni fizeni
spojené s posuzovanim vlivli na zivotni prostfedi, dale spole¢né izemni a stavebni
fizeni a nakonec spole¢né tzemni a stavebni fizeni spojené s posuzovanim vliva
na zivotni prostredi.

V koordinovaném fizeni 1ze projednat pomérné Siroky okruh stavebnich
zameéra, kam spadaji stavby v plisobnosti obecného stavebniho uradu, stavby drah,
dalnic, mistnich komunikaci a vetfejné ptistupnych tcelovych komunikaci, stavby
vodnich d¢€l, vybrané energetické stavby, ale 1 soubory staveb.

Integrované postupy maji sviij dopad na piislusnost stavebnich uradu.
Kvedeni spole¢ného fizeni je piislusny stavebni 0rad, ktery je pfislusny
k povoleni stavby. Nicmén¢ jistym tskalim by mohla byt skute¢nost, Ze v ramci
koordinovaného ftizeni, dojde v nékterych piipadech k prechodu piislusnosti
Z obecnych stavebnich ufadii na specialni, a to proto, ze k izemnimu fizeni byl
ptislusny vzdy obecny stavebni ufad a specializované stavebni Ufady vedly u
zvlastnich typl staveb pouze stavebni fizeni. Nyni vSak v ramci integrovanych
postupll budou specializované stavebni trady fesit 1 otazky spadajici do izemniho
fizeni, s ¢imz dfive nepfiSly do styku.

K posunu dochazi také v piipadé lhlt, nebot na vydani spole¢ného
povoleni ma stavebni tfad 60 dnl a pfipadn€ 90 dnli ve slozitéjSich piipadech.

Platnost spole¢ného povoleni je dva roky od nabyti pravni moci, pfi¢emz pokud
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stavba nebude v dobé platnosti zahajena, spolecné povoleni pozbude platnosti.
Stejné tak lze povoleni prodlouZit na odéivodnénou Zadost stavebnika.>

Spole¢né tizeni v sobé zahrnuje izemni a stavebni fizeni, ¢emuz odpovida
1 vymezeni ucastnikl fizeni, nebot’ osoby, které jsou tcastniky uzemniho a dale i
stavebniho fizeni, budou taktéz Gcastniky fizeni koordinovaného.

Nutno poznamenat, ze vySe uvedeny postup, tedy koordinované fizeni,
neni obligatorni a je na stavebnikovi, zda jej vyuZije nebo naopak zlstane u
oddéleného tizemniho a stavebniho fizeni. V té souvislosti nutno podotknout, Ze
ne vzdy bude vyhodné vyuZit pravé koordinované fizeni. Ptikladem miZze byt
spojené izemni fizeni s posuzovanim vlivli na zivotni prostiedi, kdy je povinnosti
stavebnika pfilozit dokumentaci pro tzemni fizeni, tak i dokumentaci EIA.
V takovém piipadé bude Uzemni fizeni piferuseno a bude pokraCovat proces
vydani zavazného stanoviska EIA, ve kterém pfisluSny organ stanovi fadu
zavaznych podminek, které musi stavebnik splnit. To ale miize zalozit situaci, kdy
na zaklad¢ danych podminek vedenych v zavazném stanovisku, bude muset dojit
k Gpravé jiz zpracované projektové dokumentace pro tuzemni fizeni, coz byva
casové 1 financné¢ narocné. Pro stavebnika tak mulze piedstavovat vyhodnéjsi

variantu nejprve ziskani stanoviska EIA a az poté na jeho zaklad¢ zpracovani

projektové dokumentace pro uzemni fizeni.”

15.3. Zména okruhu ucastniku Fizeni

Hojn¢ diskutovanou a probiranou zménou v disledku novelizace byla
pravé zmeéna okruhu ucastnikii fizeni. V disledku zmény § 70 zékona o ochrané
piirody a krajiny doSlo k vylouceni spolkli z okruhu tucastnikii izemniho a
stavebniho ftizeni, nebot’ pravé toto ustanoveni bylo zarukou jejich moznosti
ptihlésit se do uzemniho a stavebniho fizeni jako jeho ucastnici. Nyni se mohou
ucastnit jen fizeni podle zakona o ochrané piirody a krajiny a ne tedy tizeni dle
stavebniho zdkona. Spolky, jejichz pfedmétem c¢innosti je ochrana piirody a
krajiny se mohou ucastnit stavebniho a uzemniho fizeni v pfipadé zaméru

vyZadujicich posouzeni vlivli na Zivotni prostiedi.

54 VITEK, Michal a Nikola NGUYENOVA. Stavebni zdkon 2018: Koordinované fizeni. In:
EPRAVO.cz [online]. 2017 [cit. 2018-02-28]. Dostupné zZ:
https://www.epravo.cz/top/clanky/stavebni-zakon-2018-koordinovane-rizeni-106541.html

% ROSINOVA, Alzbéta. Nejvyznamngjsi zmény, které prinasi novela stavebniho zékona. In: TZB-
info: stavebmictvi, uspory energii, technickda zaiizeni budov [online]. 2017 [cit. 2018-02-28].
Dostupné Z: http://stavba.tzb-info.cz/normy-a-pravni-predpisy-hruba-stavba/16018-
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16. Zavér

Dnesni spole¢nost je spole¢nosti vysoce dynamickou, coz se nepochybné
odrazi i vramci celé oblasti stavebniho prava, které tak musi byt schopno
flexibilné reagovat na dany vyvoj a vyhovovat aktudlnim potfebam. Ve sféte
vetejného stavebniho prava se prolind zajem statu v oblasti izemniho rozvoje
s uspokojovanim potieb jednotlivcl. Jelikoz je stavebni pravo uzce spjato
S nemovitostmi, zcela jist€ se s nim tak kazda osoba setka.

Stavebni ptfedpisy jsou znacné komplikované, diferenciované a rozsahlé a
pro fyzické a pravnické osoby je tak velmi obtizné se v nich i v zakladni mite
orientovat. Je také otazkou, jak moc je naro¢né nejen nastudovani pravnich
piedpisi, a to véetné veskerého souvisejiciho pravniho okoli, ale 1 absolvovani
spravnich fizeni v souvislosti s vystavbou.

Ceska republika rozhodné nepatii mezi svétové, ba ani evropské $picky,
pii posouzeni jednoduchosti realizace stavby. Je tak dano nejen slozitosti pravni
upravy, ale i aZ nekone¢nym poctem procedur, které se projevuji samoziejmeé i
svou Casovou narocnosti a ve svém dusledku tak cely takovy proces odrazuje
investory.

Kazdou novelou, dokonce i jiz pfi ptipravé nyné¢js$iho stavebniho zakona,
byla deklarovana potieba zjednoduSeni této Upravy, a ackoliv k 1. lednu 2018
doslo jiz k né¢kolikaté pomeérné rozsahlé novelizaci stavebniho zakona a dalSich
souvisejicich predpisti, nemyslim si, ze piinasi kyzeny vysledek. Nedoslo
ke skute¢nému zjednoduseni, ani obecnému posileni koncentrace fizeni, a to at’ uz
skrz lepsi a durazngj$i integraci procest, nebo i v souvislosti s obstaravanim
zavaznych stanovisek.

Je tak na misté¢ disledné pokracovat v piipravé nejen zcela nového
stavebniho zakona, ale zaméfit se 1 na rekodifikaci dalSich pravnich predpist, coz
jisté predstavuje dlouholety, ndro¢ny ukol, ale pouze jim by s pomoci
profesiondlniho persondlniho zajisténi mohlo dojit ke skutecnému zefektivnéni

stavebniho prava na naSem Uizemi.
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17. Cizojazy¢né resumé

Today’s society’s high dynamic is, without doubt, reflected across the
whole field of construction law, which must be capable to react flexibly to the
development and current needs of the sector. In the field of public construction
law, the state’s interest in the field of territorial development overlaps with
meeting the needs of private individuals. Each individual will surely encounter
construction law at some point asit is closely associated with real estate.

Building regulations are extremely complex, differentiated and extensive.
Therefore, individuals and legal persons find them difficult to navigate, even at
elementary degree. It is legitimate to wonder about the demands of becoming
acquainted with legal provisions, including all associated legal surroundings, and
going through all construction-related administrative procedures.

When it comes to assessment of simplicity of construction realization, the
Czech Republic certainly does not qualify as the world, nor European elite. The
reason for this may be found not only within legislative complexity, but also
never-ending amount of time-consuming procedures. As a result, investors are
discouraged to go through the process.

The need to simplify legislation has been emphasized with every
forthcoming amendment. Rather extensive amendment of construction law and
related legislation that came into effect on 1st January 2018 is no exception. In my
opinion, it still does not provide desired results. There was no real simplification,
the concentration of procedure has not been strengthened either, be it through
better integration of processes, or in relation to the provision of binding opinions.

It is worth proceeding not only with drafting a brand-new construction
law, but also focusing on reformation of other legal regulations. This represents a
difficult and time-consuming task, but it is the only way to genuinely make the
construction law in our country more effective, along with the help of professional
staff.
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