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eBook STAVEBNI PRAVO V NOVEM

- novy stavebni zakon v praxi

Uginnost nového stavebniho zakona se nezadrzitelné blizi, a i kdyZ i nova (prosincova)
vlada avizovala jeho (pfipadn€) zmény, resp. posunuti jeho Gcinnosti o jeden rok, tak je
(nejvyssi) Cas se tento revolucni (a nikoliv jen evoluéni) zdkon podivat, nebot zasadné
méni pristup ke stavebnimu fizeni a (logicky) i adekvatné upravuje Uzemni fizeni. Jeho
principy (rychlost, jednoduchost, pfedvidatelnost) by mély zustat zachovany, stejné tak
jako daleko vétsSi elektronizace a (konec¢né snad) i pfesna elektronicka technicka mapa
(vedeni siti a jejich ochranna pasma).

Dulezita poznamka: Zak.¢. 283/2021 Sb., novy stavebni zékon, nabyva ucinnosti
dnem 1.7.2023, s vyjimkou ustanoveni:

a) 8 36, 319, § 322 odst. 1 a 3, § 324 a § 326 odst. 1, kter4 nabyvaji uinnosti
dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaSeni (zakon je platny od 29.7.2021),

b) 8 15 a7 18, 8§ 312 odst. 1 a 7, 8§ 313 odst 1 a 2 a § 315 odst. 1, ktera nabyvaji
acinnosti dnem 1.1.2022,

c) 8 312 odst. 4, které nabyva ucinnosti dnem 1.1.2023.

V ramci této publikace pfindSime praktické informace k prib&hu fizeni, moZnostem
namitek, pfipominek, sledovani prabéhu Fizeni a ziskavani relevantnich informaci.
Vitanym bonusem by pak mohlo byt i srozumitelné vysvétleni (spolu s vystiznymi
pfipodobnénimi a pfiklady) pojmud pouzivanych pravé v souvislosti s Uzemnim a
stavebnim fizenim.

Jednd se tak o praktického privodce od zaméru stavebnika, pfes zménu Uzemniho planu,
ziskani stavebniho povoleni az po kolaudaci a uzivani daného zaméru.

Pro lepSi pochopeni problematiky je urcitou vyhodou (nikoliv vSak nutnosti) vyuzit
publikaci ,Realitni pravo - Nemovitosti v realitni praxi“, C. H. Beck, 2020.

Texty a materialy na sebe organicky navazuji, doplfiiuji se a rozSifuji. S ohledem na
zaméfeni tohoto e-booku nebyl prostor se (dopodrobna) vénovat souvisejicim pojmim a
institutm, napf. ocenovani, superficidlni zdsada, vlastnictvi a jeho ochrana atd., coz je
pravé (prakticky) vysvétlovano ve vySe zminéné realitni publikaci.

Lze shrnout, Ze tento exkurz do stavebniho fizeni a tzemniho planovani ma pomoci se
zakladni orientaci osobam, které se sice v nemovitostech jiz l1éta pohybuiji, ale tato ¢ast
nebyla ,jejich parketou“, tj. Uzemni a stavebni fizeni nebylo jejich hlavni obchodni
¢innosti. Pro ty, ktefi v daném oboru patfi mezi vyhledavané odborniky, jsou pak uréeny
jiné, vysoce odborné publikace a komentare €i divodové zpravy k jednotlivym pravnim
predpisam.
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|. Stavebni pravo v novém

Uvod

Pro¢ by se mél ,bézny" pravnik nebo realitni zprostfedkovatel vibec zabyvat Gzemnim

planovanim a tudiz €ist tuto kapitolu?

Nebot pravé v izemnim planovani je ukryt vibec nejvétsSi potencial rozvoje a vyuZiti a
tudiz i zhodnoceni nemovitosti. Zelena louka se zméni na zlaty dim (stavebni pozemek).
Chatrajici lihovar (opravdu i lihovar se muZe v CR rozpadat viz Lihovar na Praze 5 —
Zlichové) se miaze zménit na administrativné obchodni a prodejni centrum, a tomu se
vénuje cela Cast I.

Dalsi ¢ast tohoto exkurzu pak pojednéava o realizaci stavebnich a nestavebnich zamér
stavebnika, tj. pozemek jiz mam v tzemnim planu ,vhodné vybarveny* a nyni je potfeba
prejit od slov k ¢inam, tj. néco na ném vybudovat (bydleni, komerci, cyklopark...).

Exkurzem je tato kapitola nazvana z prostého davodu, nebot pojednéva o tak rozsahlé a
slozité materii, Ze neni mozné (a pro dany ucel ani praktické) do ni zahrnout vSe co do
uzemniho planovani a stavebniho fizeni spada a ani neni mozné ,jit do vétSi hloubky*
dané materie. To bychom misto rozsahu vétSi kapitoly méli rozsah mensSi knihovny.
V tomto exkurzu se tedy omezime na to, co si myslime, Ze je pro realitni odborniky
dalezité ¢i zajimavé a pro béznou praxi i vyuzitelné, ve vSem ostatnim tedy odkazujeme
na jiné ucelové zamérené publikace a stavebni experty a informaéni zdroje. Osobné
jednoznacné doporucuji od Ministerstva pro mistni rozvoj provozovany portal pro Gzemi
planovani (portal.uur.cz), ktery je opravdu cennym zdrojem informaci (a metodik) se
zamérenim na statni spravu, kraje a obce.

Pravni p fedpisy

Z&k.¢. 183/2006 Sb., v platném znéni, ,stary“ stavebni zakon, déle jen ,SZ"

+ provadéci predpisy k SZ:

vyhlaska 499/2006 Sbh., o dokumentaci staveb

vyhlaska 500/2006 Sh., o UAP, UPD a zpUsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti
vyhlaSka 501/2006 Sbh., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi

vyhlasSka 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby

vyhlaska €. 78/2013 Sb., o energetické naro¢nosti budov

Z&k.C. 283/2021 Sb., v platném znéni, ,novy stavebni zakon, déle jen ,NSZ*

Zak.C. 284/2021 Sh., v platném znéni, zménovy zakon k NSZ, dale jen ,ZZ NSZ*

+ provadéci predpisy k NSZ (napf. vyhlaska 360/2021 Sb., o obecnych poZadavcich na
vyuZzivani tzemi)

Zak.6. 500/2004 Sb., v platném znéni, spravni fad, dale jen ,SR"
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Bohuzel vam tady musime michat stara jablka s novymi hruSskami (ale oboje je ovoce),
nebot se tyto pravni predpisy rizné prekryvaji; neni zde ,jedina tlusta ¢ara“ za SZ a
pfechod na NSZ, ale NSZ nabyva ucinnosti postupné, v nékolika krocich, kdy ,ta plna*
aginnost nastane aZ 1.7.2023. A navic i dosavadni predpisy (SZ a SR) prodélaly
podstatnou modernizaci (pravnicky — novelizaci), ktera s u€innosti od 1.1.2021 podstatné
zvySila jejich privétivost” pro jejich uzivatele, tj. stavebniky (napf. zavedenim fikce
souhlasného nepodminéného stanoviska dotéeného organu, tedy pokud neni vydano
v&as, tj. do 30ti, resp. max. 60ti dnu).

Stavba

Stavebni pravo ji nej¢astéji chape a pouziva jako dynamickou (stavebni ¢innost), kterou
reguluje a méneé ji pouziva ve smyslu obanského prava jako ten ,hmotny substrat — véc",
Ci-li vysledek stavebni cinnosti Clovéka (nikoliv, Ze stavba vznikla napfiklad Cisté
pusobenim pfirodnich sil).

Architektura: stavebni uméni, tj. od krajiny pfes urbanismus az po interiéry.
Urbanismus: ¢innost slouzici vytvareni harmonického prostfedi lidskych sidel v krajiné.
Stavebni kultura: vysledek lidské €innosti v architektufe a stavebnictvi.
Uzemni planovani: soubor pravidel, metod a nastroju pro komplexni feSeni daného Gzemi.
Regionalni planovani: strategické planovani, které urcuje koncepce, sméry a projekty pro
dany region (CR, kraj, obec).

Bez planovani to nejde

Tato ¢ast bude pojednavat o Uzemim planovani a vSem co mu predchazi a dale co po

ném nasleduje, aZ ,voln&" prejde do realizaéni ¢asti (Casti Realizace zaméru).

Kromé logické ¢asoveé chronologie, tj. napfed ze zelené louky potfebuji ,papirové” udélat
cervenou (bydleni) ¢i Sedou (komerce) plochu v Uzemnim planu a az pak mohu zadit tuto
louku parcelovat (k ¢emuz budu potfebovat souhlas €i rozhodnuti pfislusného spravniho
organu) a chystat vystavbu, tj. z Gzemniho fizeni pokracovat do fizeni stavebniho, ale téz
to ma logiku i technicko-pravni, nebot dle NSZ se nové postupy u stavebniho fizeni velmi
blizi postupdm u Uzemniho Fizeni, takze, co se naucite v Uzemnim fizeni (s vyhodou)
vyuZijete i ve stavebnim fizeni.

Udrzitelny rozvoj tzemi
K ¢emu nam vlastné Uzemni planovani slouzi? ZjednoduSené feceno, aby se nam tady

dobre Zilo, a to nejen ve své obci, ale i kraji, celé Ceské republice, Evropé a viabec na celé
planeté Zemé, a to nejen nam, ale i naSem détem, vnukim a vSem dalSim generacim.
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vyuziti Uzemi, stanovovat zasady jeho ploSného a prostorového usporadani a vytvaret
predpoklady pro udrzitelny rozvoj tzemi spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro
pfiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel
Uzemi, ktery uspokojuje potfeby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota
generacich budoucich®.

Uzitek tzemi

Uzemi, reprezentované konkrétnimi pozemky nam pfinasi dvoji druh uzitku:
- pfimo svymi pfirodnimi vlastnostmi (Urodnost, nerostné bohatstvi, vhodnost pro
rekreaci a volnocasové aktivity apod.)
- nepfimym s nutnosti dalSiho zkultivovani, vzdélani ve smyslu urbanizovaného
(zastavéného) uzemi (bydleni, sluzby, obchod, vyroba, doprava apod.)

Planovat se zkratka musi a nejde jen o notoricky znamou paséaz z televizni komedie o
doktoru Safrankovi (,tady pAjde prvni dité, tady koupé vozu a tady dovolena v Bulharsku
..."). Prosté véci musi mit urcity fad a pravidla, a to se tyka zejména vyuzivani tzemi nasi
republiky. Neni mozné povolit bytovou vystavbu, kterd pak za par let bude stat v cesté
vysokorychlostnimu vlakovému koridoru a nepujde obejit, nebot na jedné strané budou
hory na druhé jezera. Totéz je tfeba planovat, co se stane s krajinou, az skon&i povrchové
doly, jaderné elektrarny lze stavét pouze tam, kde je dostatek vody k jejich uchlazeni,
nevadi leteckému provozu a lze je dobfe zapojit do stavajici pfenosové soustavy.
Rozsahla vystavba pro bydleni s sebou nese i pozadavky na vefejnou infrastrukturu
(dopravni, technickou, zelenou a ob¢anské vybavenosti), kterou je tfeba také do krajiny
umistit na napojit na stavajici, pfipadné technicky dovybavit, napf. dalSi Cistirnou
odpadnich vod, vodarnou a prodlouZzenou tramvajovou trati a také nutnost uspokojit
zvySené naroky pro sluzby, volnoCasové aktivity. A to vSe pfinasi dalSi prostorové naroky
na uzemi.

UAP

NeZ mohu pfistoupit k planovéani, potfebuji napied vychozi informace a podklady. Resené
Uzemi (jeho dalSi rozvoj) musim tedy nejdfive dokonale poznat (prosté si napfed
zmapovat terén), coz se d&je pomoci nastroje zvaného ,UAP*, (zemné analytické
podklady.

UAP zjistuji a hodnoti stav a vyvoj Gzemi a pravé z tohoto ddvodu musi byt priibézné &i
dle nové potfeby aktualizovany.

UAP slouzi také jako podklad pro vyhodnocovani vlivii tlzemné planovaci dokumentace
na udrzitelny rozvoj a pro poskytovani Uzemné planovacich informaci. Jsou rovnéz
zdrojem informaci pro formulovani zavazného stanoviska organu Uzemniho planovani
a/nebo stavebnich Gfadu v obcich, kde nemaji Gzemni plan (vibec ¢&i neni platny).

Pro lepSi predstavu, co si predstavit po pojmy stav a vyvoj Uzemi, je uréen nasledujici
prehled.
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Podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje se zpracovavaji v ¢lenéni:
- SirSi zemni vztahy
- prostorové a funkéni uspofadani Uzemi
- struktura osidleni
- sociodemografické podminky a bydleni
- pfiroda a krajina
- vodni rezim a horninové prostiedi
- kvalita zivotniho prostredi
- zemédélsky padni fond a pozemky uréené k plnéni funkci lesa
- obCanské vybavenost v€etné jeji dostupnosti a vefejna prostranstvi
- dopravni a technicka infrastruktura véetné jejich dostupnosti
- ekonomické a hospodarské podminky
- rekreace a cestovni ruch
- bezpec€nost a ochrana obyvatel

Pozor: UAP jsou odbornym, nikoliv zavaznym podkladem pro rozhodovani v tzemi. UAP
je vstupni suroviny pro ,vyrobu UPD* (v rdmci p/irovnani se jednéa o pravni predpisy, tj.
zakony, vyhlasky, nafizeni vliady apod.).

UPD

KdyZz mame relevantni podklady, tak muzeme pfejit k dalSimu pojmu a tim je: Uzemné
planovaci dokumentace ,UPD" kterou si mdzeme predstavit jako nasledujici soudni
soustavu

URP
Uzemni rozvojovy plan ,URP*, je nejvy3si Gzemné planovaci dokumentaci, néco jako

planovaci dokumentace); tyka se tak celé CR (aby si to kazdy kraj nedélal po svém a kraje
na sebe navazovaly).

-

ZUR

Zasady uzemniho rozvoje ,ZUR®, formuluje, jak bude vypadat vyuzivani tzemi v daném
kraji, takZe je lze pfirovnat ke Krajskym souddm, tykd se tak jednotlivych kraju, tak aby
Uzemni poZadavky jednotlivych obci v kraji byly harmonizovany; tyka se kraja.

upP

v

Uzemni plani ,UP*, fesi vyuZiti Gzemi v obci a je zakladni piliF soudni moci - okresni soud;
tyka se dané obce

Pozor: Uzemni plan & jeho pozd&jsi aktualizace musi respektovat jiz vydana
pravomocha Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni (jinak je nezakonny).
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Jinymi slovy: pokud jsem jiz ziskal pravomocné stavebni povoleni na rekreacni chatu,
nemdze mi jeji stavbu nové zvolené zastupitelstvo dotyéné obce ,zastavit* tim, Ze
urychlené vyda zménu uzemniho planu, ktera toto nedovoluje.

Cas plyne rychle

Zcela jinym pfipadem je situace, kdy tato pravomocna rozhodnuti necham ,propadnout”.
Rozhodnuti o umisténi stavby a/nebo Rozhodnuti o povoleni stavby jsou spravni
rozhodnuti, ktera jsou ¢asové limitovana (obecné) 2 roky. Pokud v této dobé nepostavim
¢i se stavbou nezac¢nu a/nebo véas nepozadam o prodlouZeni, tak riskuji, Ze v novém
fizeni mi jiz nemusi byt tato stavba povolena vibec a/nebo za jinych podminek.

UP a Airbnb

Jak se uzemni plan maze dotknout Airbnb? Pfiklad: Ve stfedu Prahy, tj. v obvodé Prahy 1,
je nevyuzivany byt nabizen k ubytovani pfes tyto digitélni platformy, pfi¢emz nebyly
provedeny zadné stavebné-technické Upravy. A presto se tento byt, resp. jeho vlastnik,
muze dostat do rozporu s UP spolu s pokutou za toto poruseni.

»Zména v uzivani stavby musi byt v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci, s cili a
Ukoly Uzemniho planovani, s obecnymi poZadavky na vystavbu, s verfejnymi zajmy
chranénymi timto zakonem a se zvlastnimi pravnimi pfedpisy.”.

Ubytovani v byté se tak muze dostat i do rozporu s Uzemnim a/nebo regulac¢nim planem,
ktery pro danou ¢ast Uzemi zavazné stanovi zpusob vyuZiti a dalSi specifika (napf. podil
bydleni musi Cinit nejméné 50%). Toto neni regulace podnikéni, ale regulace funk&niho
vyuZziti v plochach platného Uzemniho planu (pokud bych chtél zvySit podil podnikatelské
¢innosti (ubytovani) musim iniciovat pfislusnou zménu tzemniho a/nebo regulacniho planu).

RP

Regulagni plan ,RP*, jesté blize specifikuje (rozvadi do vétSich podrobnosti UP, napf.
stanovuje maximalni pocet nadzemnich podlazi, koeficient zastavitelnosti pozemku, tj. kolik %
¢i m2 i ze stavebniho pozemku musi zUstat nezastavéno; investofi je oznaduji jako ,mrtvé
metry” — viz Kapitola Odhadci a Znalci), asi by ho bylo mozné oznacit za ,povinnou mediaci
pfed soudnim fizenim“. Pozn.: v Praze se misto RP pouZivaji Prazské stavebni pfedpisy.

A nad tim vSim se jako oblacek na nebi vznasi PASK

,PASK" je zkratka pro politiku architektury a stavebni kultury Ceské republiky, (SZ pro tuto
dokumentaci pouzival vyraz PUR — politika tizemniho rozvoje). Jedna se nejvy3si izemné
planovaci dokumentace, ktera zahrnuje nejen celé Gzemi CR, ale ma ,de facto” presah i
za hranice naSeho statu, nebot zcela logicky musi navazovat Ci feSit i situaci za hranicemi
(viz dal Turéw, ale také napojeni na dopravni (dalnice, Zeleznice, vodni cesty..., a
technickou infrastrukturu (energetika, plynovody, produktovody...); saha az ,za“ CR.
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Aby PASK nebyl paskvil se stara cela fada odbornikd (vCetné evropskych — EFAP
European Forum for Architectural Policies), odpovida za néj NSU nejvyssi stavebni urad
(dfive MMR) a schvaluje jej viada. Tento dokument by mél zohledriovat i svétove trendy,

ideje a priority, které se tykaji problematiky staveb, sidel a krajiny.
PASK se pravidelné vyhodnocuje a v navaznosti na toto i aktualizuje.

Posledni zjisténé nedostatky:
- Nedostate¢na dostupnost a standardy ob¢anského vybaveni
- Jsou opomijena vefejna prostranstvi, ktera nejsou propojena v jeden funkéni
celek s vystavbou
- Sidla se ,roztahuji“ do nejkvalitnéjsi pudy (1. a 3. tfidy ochrany ZPF), a tim klesa
narodni zemédeélska vykonnost a konkurenceschopnost (je tfeba napred vyreSit
braun fieldy a az poté green fieldy; tj. naprfed Revitalizace, poté dalSi Rozvoj).
- U vefejnych zakdzek na Uzemni planovani i projekty staveb je hlavnim kritériem
nejnizsi cena, nikoliv jejich skuteéna kvalita (v CR éasty problém u vdech vefejnych
zakazek, nesleduje se celkova ekonomickd vyhodnost, tj. kvalita, zaruky, doba
realizace, nadstandardy, ale jen a jen cena; pry je tomu z ddvodu naslednych
kontrol, kdy kontrolo/i nejsou schopni pochopit tyto kategorie, ale srovnani cisel
zvladaji?!); je tfeba podporovat mezioborové tymy (architekt, krajinaf, dopravni
inZenyr, vodohospodafF, vytvarnik, ekolog apod., v€etné zapojeni verejnosti.
- Stavby maji pfiliS vysoké naklady na provoz (nevhodné technické feSeni, bez
efektivniho feSeni vlastniho provozu, nekvalitni provedeni a nedostate¢na udrzba)
a zcela se opomiji jejich energeticka narocnost pfi vystavbé, pozdéjsi rekonstrukci
¢i likvidaci.
- Chybi identifikace a hodnoceni vyznamu urbanistic kych a architektonickych
hodnot (o jejich ddleZitosti viz dale vtextu); CR nema Z&dné specializované
pracovisté k tomuto; do budoucna by mély vznikat nezavislé odborné instituce
hlavniho architekta s vyuzitim pro metropolitni a méstské regiony ¢i ORP.
- UCit vnimat estetiku uzité tvorby, architektury jiz od zakladni Skoly; osvéta pro
vSechny. Podporovat zachovani regionalniho charakteru prostiedi vcéetné
regionalni architektury, v€etné zachovani a vyuziti tradicni venkovské zastavby
(architektonické dédictvi); chranit a posilovat charakter prvku tvoficich lokalni,
celoméstskou Ci regionalni identitu a podporovat raz prostiedi a jedinecnost
daného mista; vyuZzivat regionalni material a stavebni techniky (nutnost novelizovat
protipoZarni predpisy pro dfevostavby!).

Pokud jsme pro pfimér uzemniho planovani zvolili soudni soustavu, pak by PASK byl
jednoznacné Ustavnim soudem, ktery stoji sice nejvyse, ale zaroven i stranou soudni soustavy.

PASK neni veden mezi UPD, nebot je uren zejména pro vefejnou spravu, pro niz
stanovuje ukoly v ramci navazujiciho Uzemniho planovani, ale v sou€asnosti je snaha,
aby jiz takto ,izolované“ nebyl vniman a stal se ,standardem kvality vSech®, tj. az do
arovné obyvatel.

Nové by PASK mél slouzit i jako jeden z (efektivnich) nastroju tzemniho planovani.
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Tak UPD jiz mame kompletni a nyni miizeme pfistoupit k dalim pojmim vztahujicich se
k Gzemnimu planovani.

Uzemni rezerva

Uzemni rezerva predstavuje ze své podstaty dogasné (opravdu ma byt jen na nezbytnou
dobu) a relativné Setrné omezeni vlastnického prava, nebot zakazuje pouze ty zmény v
Uzemi, které by mohly stanovené vyuziti podstatné ztizit nebo znemoznit.

V pfipadé Uuzemni rezervy neni jednoznaénym pravidlem, Ze by jeji vymezeni znamenalo
zakaz jakékoli stavebni ¢innosti ¢i automaticky a trvaly pokles ceny pozemkau.

Je mozné ji tedy prirovnat k ¢asové rezervé (vyuZziti Uzemi = vyuziti ¢asu), kterou si
zodpovédné vytvafim prii svém vlastnim planovani; omezim si tak svdj pracovni ¢i volny
¢as ve prospéch této rezervy, kterou pak bud zcela ¢&i c¢astecné vyuziji (dopravni
komplikace) ¢i zruSim (dorazil jsem v pfedstihu, ktery vyuZiji pro chvili oddechu ¢&i pracovni
poznamky).

Stavebni uzavéra

Jak jiz z nazvu vyplyva - omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost
ve vymezeném Uzemi. A to tehdy, pokud by mohla ztizit nebo znemozZznit budouci vyuziti
Uzemi podle pfipravované uzemné planovaci dokumentace.

Uzemni opatfeni o stavebni uzavére Ize vydat také v pfipadech, jestlize je zruSeno nebo
zménéno rozhodnuti o namitkdch nebo zruSeno opatfeni obecné povahy o vydani
Uuzemné planovaci dokumentace, pfipadné jeho ¢ast.

Je to vlastné technicko-pravni institut (nastroj) v izemnim planovani, kterym docasné
,Zzastavim béh Casu“ do definitivniho vyfeSeni vyuZziti Gzemi (napf. provéfeni moznosti
zadanim uzemni studie apod.)

Pozor: Uzemnim opatfenim o stavebni uzavéfe nelze omezit nebo zakézat udrzovaci
prace, tj. udrzovat lze, ale budovat jiz nikoliv.

Uzemni studie

Tento pojem nahradil dfive uzivana oznaceni: tzemni generel, prognéza ¢i urbanisticka
studie.

Pokud nejsou poméry/limity v Gzemi jasné Ci existuje vice variant moznych fesSeni, tak se
zadava pravé uzemni studie ,US", ktera ma provéfit realnost/proveditelnost daného
zaméru Ci jeho alternativ a byt tak podkladem pro vybér nejvhodnéjsi varianty.

U Uzemni studie se vlastné jednd o neformalni odborny podklad uréeny k ovéreni
pozadavkl na ochranu hodnot Uzemi, k navrzeni, provéfeni a posouzeni zaméru na
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zmény v jeho vyuziti, variant feSeni vybranych problémua a Uprav nebo rozvoje nékterych
funkénich systémad v Gzemi. US tak umoziiuje provéfovat a posuzovat jakékoliv zmény
v Uzemi bez formalnich nalezitosti, které jsou naopak dusledné vyzadovany u pofizovani
Gzemné& planovaci dokumentace (ZUR, UP a RP) a jsou stanoveny v pfislusnych
provadécich vyhlaskach.

Priklad: investor by rad vdaném misté vybudoval novou tovarnu na baterie do
elektromobild (ma tedy tento zameér). Obec toto vita4, nebot by to znamenalo spoustu
novych pracovnich mist; ostatni obyvatelé a majitelé rekreacnich objektd jsou proti,
z ddvodu predpokladaného (logickeho) zhorSeni klidu a pfirody a poklesu cen nemovitosti
pro rekreaci. Kraj by souhlasil, pokud by stat investoval do potfebnych dopravnich spojeni.
Opravnéni investori (mj. energie) upozorriuji na nutnost posileni stavajicich distribu¢nich
siti. Organ ochrany pfirody si neni jisty dopady zaméru na faunu a floru. Navic se v dané
lokalité nachazi i dosud nevytéZzené nerosty a objekty ddlezité pro obranu. Ze shora
uvedeného vyplyva, Ze bude nejracionalnéjsi nechat zpracovat studii SirSich vztahd, které
ddkladné provéfi moznosti realizace zaméru v daném uUzemi, a to pfipadné i ve vice
moznych variantach.

Nejen investor, ale také ZUR muaze ulozit (ve vybranych plochach nebo koridorech)
provéfeni zmén jejich vyuZziti Gzemni studii.

Pozor! US nema povahu zavazného podkladu (je pravné nezavaznd), a proto se mj.
nepfezkoumava ve spravnim soudnictvi a pfislusny spravni organ ji neni vazan (jen k ni
prihlédne)!

Uzemni rozhodovani

Je vlastné vykonny (konkrétni) nastroj tzemniho planovani, tj. co si vramci uzemniho
planovani ,usmyslim“, to pomoci procesu tzemniho rozhodovani ,UR" realizuiji.

NapfF. investor by chtél v nefeSeném (Ci pro dany zamér neuréeném) Uzemi vybudovat
industrialni zénu. Bude tedy potfebovat zménu Uzemniho planu, ktery musi byt v souladu
s nadfazenou Uzemné planovaci dokumentaci (UPD), pokud by to tak nebylo, bylo by
potfeba iniciovat i pfislusné zmény ZUR (krajské zmény), in eventum u velkych ¢i
naroénych projektd s celorepublikovym pfesahem i zménu URP. Tato zména mdze byt
podminéna Uzemni studii (pfipadné i studii SirSich vztahd), ktera provési realnost zasazeni
této zény do redlii obce ¢i SirSiho Uuzemi ¢i navrhne hned nékolik variant feSeni. Podle
stavajici stavebni Gpravy (SZ) bude muset ziskat Gzemni rozhodnuti o umist éni svého
zaméru (tady se provéfuje nejen soulad s UPD, ale i s cili a Ukoly izemniho planovani, a
to dle prislusného stupné projektové dokumentace) a nasledné (kdyz méa zadmér umistény)
i o stavebni povoleni (tj. vlastni opravnéni velmi konkretizovany - projektova
dokumentace pro stavebni povoleni) a posledni teckou (u vétSiny stavebnich zamérd) je
pak ziskani ,dalSiho razitka“ — kolaudacniho rozhodnuti. Jedna se tedy o slozity, ¢asové a
finanéné narocény proces, kterym si investor musi projit. Samozrejmé, Zze narocnost se
odviji od druhu zdméru, jinak se bude reSit atomova elektrarna a jinak rodinny domek
stfidmych parametrd, a proto existuji zjednoduSujici postupy a fizeni. Snahou nového
stavebniho zakona (NSZ), aby o takovémto zaméru probihalo jediné fizeni (rovhou umistit
i povolit vystavbu), o tom vSe vice v dalSim textu.
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Vlivy v izemi

Kratka vsuvka, kterou si nemohu odpustit, nebot vétSina (laické ¢ mirné poucené)
verejnosti stoji na strané stavebnika a nechape, pro¢ to ,tém oufadim* tak dlouho trva.

Takze trochu informaci i z té druhé strany. O tom, Ze Uzemni planovani neni jednoducha
¢innost (nesta¢i jen mit mapu a barevné pastelky) svéd¢i mj. kromé pozadavkl na
odbornost pofizovatele i to, Zze se tento profesional musi umét vyporadat se zhodnocenim
stavajicich a predpokladanych vliva navrhovanych variant (URP, ZUR, UP a RP), a to
véetné:

- vlivd sekundarnich

- synergickych

- kumulativnich

- kratkodobych

- stfednédobych

- dlouhodobych

- trvalych

- pfechodnych

- kladnych

- zapornych

a to vSe jesté na kategorie:

0 na obyvatelstvo

lidské zdravi
biologickou rozmanitost
faunu
floru
padu
horninové prostredi
vodu
ovzdusi
klima
hmotné statky
vlivu na krajinu
kulturni dédictvi

= v¢etné dédictvi architektonického

= a archeologického

O 000000000 O0Oo

AZ se vam tedy nékdy dostane do ruky vystup z takovéto ¢innosti (nej¢astéji asi uzemni
plan), zkuste se na né&j podivat také trochu z odstupu (rozsifit si zorné pole) a nadhledu
(trochu se povznést nad malichernosti) a nezajimat se jen a jen o ten konkrétni pozemek,
ale vnimat cely Uzemni plan v kontextu celé obce, kraje a i trochu republiky (tam vSude

ma pfesah a obracené, tyto SirSi vztahy ovliviiuji podobu daného tzemniho planu).

Asi tak jako se vnimaji nékteré obrazy, kdy aZ z odstupu vynikne jejich krasa; anebo mohu
pouZit jiné pfirovnani — pro stromy nevidi les.
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A ted z nadobla¢nych vySin PASK blize k zemi a stavebnikovi, takze:
Stavebnik

Stavebnik (investor), ten kdo pro sebe a svij zamér zada prislusny organ o povoleni; a
dale i ten, kdo povoleny zdmér pro sebe provadi (typicky nas ¢lovék, ktery si chce postavit
domek svépomoci; téz jeden ze zhotoviteld, tim druhym je stavebni podnikatel - stavbar).

Zadatel, ten kdo zada o umisténi zaméru (Ihostejno, zda stavebniho & nestavebniho)
(mdze to byt Stavebnik, ale také jeho z&stupce ¢i projektant).

Zameér

Cil stavebnikova usili se souhrnné nazyva zamér, pfi¢emz timto zamérem muze byt:
- stavba (jednotlivd/soubor ¢i ¢ast, zména dokoncené stavby a vyrobek pini funkci
stavby — napf. mobilhome) a zafizeni (napf. kompresorovna u plynovodu ¢&i
reklamni zafizeni do 8 m2) souhrnné stavebni zameér
- zména vyuZziti uzemi (z orné na stavebni), déleni &i scelovani pozemku
(rozparcelovavam pole) a stanoveni ochranného pasma souhrnné nestavebni
zamer
a posledni tfeti zamér: zamér EIA, zamér stavebni i nestavebni, u ktery podléha
posouzeni vlivl na Zivotni prostfedi (typicky délnice a jeji terénni protihlukova
opatfeni + pfechody pro volnou migraci zvirat)

Ochranné pasmo

Téz oznacCované jako abstraktni stavebni zamér, se nejlépe pochopi pravé prfes jeho
smysl, resp. ¢emu slouzi:
- pro ochranu pozemku, stavby (nemovitosti) a zafizeni (na ni umisténého)

- pro ochranu Uzemi pfed vlivem stavby a zafizeni (na jeji okoli)

OP se tak d& pfrovnat k ZOO, kdy zvife (pfedmét ochrany) chranim jeho kotcem,
vybéhem a mrizemi (zpdsob ochrany), a to hned dvojim zpdsobem:

- jednak chranim toto zvife, pfed vyhynutim, pytlaky, nepfiznivymi podminkami ve
volné prirodé

- ale také chranim navstévniky, pfed Ucinky/zuby tohoto zvifete (u Selmy) Ci
pachem u tchofe a ostny u dikobraze

A vhodnym pfikladem ze stavebni praxe je letiSté, které se poji s obéma typy ochran,
jednak se ochrannym pasmem letisté, chrani pravé toto letisté a jeho letiStni provoz (napf.
v tomto ochranném pasmu nelze umistovat nic, co by prekazelo letadlum pi vzletu a
pristani, ani svétla, ktera by je mohla oslriovat ¢i pdsobit klamavé apod.) a jednak také
chrani okoli letisté pfed negativnimi ucinky letisté (typicky hlukové ochranné pasmo, ve
které nelze umistovat stavby, které by timto hlukem vyvolanym letiStnim provozem trpély
nad pfipustné hygienické limity, napf. stavby pro bydleni apod.).
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Pro dalSi text tohoto exkurzu budeme vychazet z typického stavebnika, ktery by si rad
néco nového postavil (rodinny domek, chalupu, provozovnu..., prosté stavbu!

DalSi zainteresovani

Stavebnikim zamér se (vétSinou) netykd jen pfisluSného stavebniho Gfadu, ale dalSich
zainteresovanych (svymi pravy, povinnostmi i zajmy) subjektd. ZjednoduSené je muzeme
oznacit a rozdélit do tfi skupin: Dot€ené organy, Dotéené osoby, Vefejnost, in eventum
Vlastnici verejné dopravni a technické infrastruktury.

Ug&astnici Fizeni

Okruh ucastniku Fizeni se (obvykle) liSi podle typu daného Fizeni, ale velmi zobecnéné Ize
fici, Ze jeho jadro (hard core) vzdy bude tvofit: Zadatel/stavebnik, viastnik stavby/staveb
a/nebo pozemku/pozemku, na nichz se ma zamér realizovat (jen pokud je odliSny od
stavebnika) a dotéené osoby. A dale se na né ,nabaluji“ dalSi osoby, dle typu fizeni a
dalSich rozhodnych okolnosti viz dale.

Dotcené organy

Predstavuji velmi dualezity prvek na cesté stavebnika vedouci k realizaci jeho zaméru.
Jsou to vlastné spravni organy, které maji v dot€¢eném uUzemi ,na starosti“ ochranu
néjakého verejného zajmu (Zivotniho prostfedi, obrany statu...), vyCet by byl opravdu
dlouhy a pro predstavu |épe poslouzi alespon ilustraéni uvedeni téchto organa:

ministerstva (MO pro obranu, MK pro pamatky...), Cesky barsky Gfad, Statni Gfad pro
jadernou bezpecnost.

Nezapominejte tedy na dotené organy, jinak tim budou opravdu doteni, coZz se Vam
nemusi vyplatit. Na druhou stranu nemusite ,obchazet" preventivné vSechny, ledaze byste
opravdu meli obrovskou smUlu a vaSe GUzemi by se shodovalo se zajmovym Uzemi vSech
téchto organd, tj. vyskytovala by se v ném ochrana vSech zajmu (tzv. jevd, tyto jevy jsou
obsazeny v priloze vyhlasky o Uzemné analytickych podkladech).

Stanovisko

To co od nich stavebnik potfebuje je souhlasné stanovisko (zavazné stanovisko) s jeho
posuzovanym zamérem (ktery je pfedkladan ve formé potfebné projektové dokumentace).
Zavazné stanovisko maze byt ovSem také negativni — nesouhlasné a/nebo vdzané na
podminky (napf. vySka stavby nepfesahne vysku 15 m nad terénem apod.).

Priklad: dany zdmér stavby RD spada do z4jmového Uzemi Ministerstva obrany
chranéného uplatnénim pozadavkd tohoto ministerstva v ramci sledovanych jevi UAP
(Uzemné analytické podklady) jev:

- 82a (elektronické komunikace a jejich ochranna pasma)

- 102a (radar a jeho ochranna pasma)

© Copyright Gaudens s.r.o. -16 - www.gaudens.cz



Gaudens

- 119 (povolovani vyjmenovanych druhd staveb, kterymi jsou vedeni VN a VVN,
vystavba objekti a zarizeni vysokych 30m a vice nad terénem, vystavba,
rekonstrukce a opravy dalni¢ni sité, rychlostnich komunikaci, silnic I., I, Ill. tfidy.

Pro potfeby této kapitoly se tedy omezime na shora uvedena konstatovani a pro zajemce o

vivs e

A jeSté posledni praktickd pozndmka k tomuto pojmu. S ohledem na zésadu ,priority
v Uzemi“, tj. chrani ten, kdo vstupuje do Uzemi jako druhy, se musi Zadatel/stavebnik,
ktery chce svij zamér umistit do Uzemi, kde je ochranna protihlukové pasmo
letiSté/stfelnice apod., pfipravit na to, Ze povoleni tohoto zaméru bude podminéno pfijetim
dostatecnych protihlukovych opatfeni pravé na strané stavebnika a nikoliv provozovatele
letiSté/stfelnice apod.

Poznamka: Jen na zavér uvedu, Ze pravé ziskani vSech potrebnych stanovisek
dotéenych organu zabralo stavebnikovi nejvice ¢asu a tyto organy (ministerstva a jiné
ustfedni spravni organy) byly tou ,Zabou na prameni* (byt ¢asto byly nedostate¢né
personalné obsazeny, zavaleny agendou atd.). ,Obranou® proti této necinnosti pfinesla
novela SZ a SR (v NSZ je to od pogatku obsaZzeno) Géinna jiz od 1.1.2021, ktera zavadi
tzv. fikci stanoviska. Takze pokud se dany organ nevyjadfi ve stanovené |hité (obecné 30
dnd s moznosti prodlouZzeni az o dalSich 30 dnu), tak plati, jako by vydal souhlasné
stanovisko bez podminek. Zakonodarce zvolil u téchto stanovisek vétsi ochranu pravni
jistoty stavebnika neZz ochranu vefejnych z4jmu; byt i tady existuje ,pravni zachranna
brzda“ a moznost zruSeni takovéhoto stanoviska €i jeho zmény — dodate¢né doplnéni
podminek.

Pfiroda ma prednost

Pozor: Tato fikce se vlbec netykd organt ochrany Zzivotniho prostfedi. Tady vefejny
zajem na ochrané pfirody pretrvava nad soukromym zajmem stavebnika.

Dotéené osoby

TéZzko fici, kdo je pro stavebnika tvrdSi ofiSek, zda dot¢ené organy nebo dotéené osoby.
O koho tedy vlastné zde? Zkracené a zjednoduseng, o ty vlastniky (Ci opravnéni z jinych
vécnych prav — Pravo stavby, Vécné bfemeno aj., ale nikoliv obligacnich prav — tedy
najemce a pachtyre) sousedicich se zamérem. Pfedpokladam, Ze bude nasledovat dotaz,
kam az saha soused, musi mit spole€nou hranici se zamérem?

Mezujici soused

Judikatura tuto situaci velmi vystizné pojmenovala a rozliSila na ,mezujici soused”, ten
pfimo sousedi a tim o tom, Ze je dot€enou osobou, neni sporu. S timto jeho statutem
(100% dotEenéa osoba), pak souvisi moznost podavani Namitek.
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Nemezujici soused

CoZ je ten, kdo je jen nepfimym sousedem (ale vyskytuje se v blizkosti zdméru a
souCasné ma vlastnickd €i je opravnény z jinych vécnych prav; pokud jedna z téchto
podminek splnéna nebyla, tak by spadal do kategorie vefejnost). U téchto nemezujicich
sousedu musi pfislusny spravni organ posoudit, zda je ¢i neni dot€enou osobou (priklad:
efekt Navrhu UP dopadé i na tohoto nemezujiciho souseda) &i nikoliv, a podle toho se
k nému i dale chovat, coz typicky obnaSi zpusoby dorucovani (individualni obesilani ¢&i
prfes verejné vyhlasky na Gfedni desce) a pravni moznosti obrany proti zaméru a
postuptm organu (Namitky ¢i Pfipominky).

Vefejnost/dotéena verejnost

Definice verejnosti by se zdala prosta, nebot je to fakticky vSe, co je odliSné od organu
(Stavebniho uradu), dotéenych organt a dotéenych osob, ale to by bylo ,moc
jednoduché*, resp. je nutné (i tady) rozliSovat mezi (prostou) verejnosti a dotéenou
verejnosti.

Dot¢ena verejnosti jsou fyzické (a nové, dle soudni judikatury i pfislusné pravnické osoby),
které se mohou pfihlasit u SU jako Gdéastnik Fizeni a pak maji pravo, nejen podavat
Namitky (in eventum nasledné i odvolani proti kvazirozhodnuti o vyfizeni téchto namitek a
nasledné, pokud jsou stale nespokojeni, i spravni Zaloby, v€etné kasacéni stiznosti, tj.
dohnat to od ,prostého” stavebniho Gradu az k NejvySSimu spravnimu soudu), ale dale
muaZze napadat vysledek stavebniho Ufadu (rozhodnuti), odvolanim a nasledné i spravnimi
Zalobami, a to dokonce za situace, Ze se jednani vubec nezuc€astnila a/nebo se
nevyjadfila (mlicela)!

Priklad k osvétleni: K Ucasti vefejnosti v fizenich podle SZ (ovérit pro NSZ!), u umistovani
a povolovani staveb, pro které je vyZzadovana zavazné stanovisko k posouzeni vlivu na
Zivotni prostredi, se ddsledné rozliSuje mezi vefejnosti a dotéenou verfejnosti. Dotéenou
verejnosti je zde spolek, ktery ma za cil ochranu Zivotniho prostfedi, coz neni Klub
¢eskych turistd (ten ma zatim jiné cile).

Infrastruktura

Pokud zamér vyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu,
vyZzaduje se vyjadreni i jejich vlastnikd/spravci/provozovatell, prosté toho, kdo ma
takoveéto pfipojeni k dané siti v kompetenci (na starost).

Namitky

Jsou vyhrazeny pouze ,privilegovanym“ Uc¢astnikim fizeni — dotéenym osobam, nebot

jsou s nimi spojena zvlastni prava (na individualni vypofadani, odvolani apod.), takze to
jsou takovy ,Slechtici mezi prostym lidem*.
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Pozor: Mezi vlastniky nemovitosti se fadi i vlastnici nemovitosti, které nejsou predmétem
evidence v katastru nemovitosti (napr. podzemni stavba apod.).

Namitky mohou smérovat proti:
- projednavanému zameéru
- jeho dokumentaci
- zpusobu provadéni zaméru
- zpuasobu uzivani zdméru
- pozadavkim dotéenych organt (omezené, tj. jen ve vztahu, pokud by témito
poZadavky mohlo byt pfimo dotéeno vlastnické ¢i jiné vécné pravo dotéené osoby)

PFfipominky

MuUze podavat prakticky kdokoliv (fyzicka i pravnickd osoba) obecné oznaCovana za
verejnost (Ci lidové za ,plebs”), ale musi byt splnéna podminka (nebo alespon) tvrzena, ze
jeji prava, povinnosti ¢i zajmy jsou dotéeny. Spravni organ vSechny obdrzelé pfipominky
musi vyporadat tak, aby:

- zohlednil jejich podstatu (odstranil zrno od plev; ¢ili pravdu od polopravd)

- pfistoupil k nim s néleZitou pozornosti

- ucinil o nich patficny zaveér,
ktery nasledné pfimo vtéli do oddvodnéni svého vyroku, tj. nevyporfadava je individualné,
ale vlastné hromadné&. Oproti Namitkdm se tak nelze odvolavat a podavat spravni Zaloby
(pokud Namitkam nebylo zcela vyhovéno).

Pozor: Podani se vzdy posuzuje podle skute€ného obsahu, bez ohledu na to, jak a zda
vubec je oznaceno. Pfiklad, i kdyZ jako dotéena osoba uvedete, Ze podavate pfipominky
pro zameéru, tak pfislusny organ je musi projednat jako namitky!

Prakticky tip: Vydané Uzemni rozhodnuti Ize i jen zménit a staci k tomu odlvodnéna
Zadost opravnéného.

Pokud nékdo (vefejnost/soused atd. chce zabranit realizaci zaméru, musi tak ucinit v
Gzemnim fizeni: URP, ZUR, UP, RP, pak uz je trochu pozdé&, nebot pokud je zamér
umistovan do Gzemi, které ma vydany Uzemni plan a pro dany zamér neni vyzadovano
zavazné stanovisko k posouzeni vlivu na Zivotni prostfedi (obecné znamé jako EIA), tak
takové fizeni pfed SU je nevefejné.

U&elnost namitek

PfestozZe Ize toho namitat opravdu hodné (v podstaté cokoliv), to ale neznamena, Ze tim
néjak pronikavé zvySite Sance na svdj Uspéch (rozuméj, vyhovéni vasSim namitkam).
Pokud vam v3ak jde jen o tzv. ,vau efekt", tj. ohromeni vaSeho klienta, co vSe jste dokazali
proti sousedové stavbé kurniku namitat a na kolika stranach, pak tomu rozumim. Pro
racionalnéjsi pfistup si dovolim upozornit, Ze stavebni Ufad (obecné pfislusny organ)
rovnou vyradi ty namitky, které jiz na prvni pohled jsou liché, tj. i bez odborné Gvahy jsou
zjevné neduvodné. Pfiklad: ve stavebnim fizeni a nasledné pA kasacni stiznosti bylo
namitdna zména povrchu polni cesty z jen zpevnéného na asfaltovy, kdyz tento povrch
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Ilze osvédcit, ze asfaltovy povrch Zadnou skutecnou prekazku pro pohyb lesni zvére
nepredstavuje (nejsou zde zadné vertikalni pfekazky — ploty, a ani husty provoz).

Obdobné dopadnou i namitky, které nejsou dobfe podlozené. Pfiklad: V posuzované
lokalité byl namitan (toliko) vyskyt chranéného motyla. Toto tvrzeni vSak nebylo nijak
podlozeno, ani blize vysvétleno, resp. dostate¢né a presvédcivé, nebyly pfedlozeny zadné
ddkazy (mapky, fotografie, zdznamy z pozorovani), ba ani u podateld, nijak nebyla
dolozZena jejich kvalifikace v oblasti lepidopterologie.

Odpovédnost

Zavér organu ¢&i soud pak mize dokonce vyznit tak, Ze z celého kontextu podani a jednani
je zcela zfejmé, Ze podatel svymi namitkami (pfipominkami, stiznosti, petici — obecné
podanim) sleduje toliko pouze zdrZzeni realizace pfedmétného zaméru. A timto
neuspéchem to nemusi koncit, nebot pokud timto podanim ¢i jinymi ukony (€i v pfi¢inné
souvislosti s tim) vznikla nékomu Skoda, maze ji po Skudci pozadovat.

Priklad: zdrZzenim stavby o dva roky doSlo k rastu cen stavebnich praci a materialu ci
opozdénou dostavbou bylo na stavebnim Uvéru zaplaceno vice a/nebo doslo ke zbytecné
zdrznému pAijmd z budoucich pronajmd apod.

Co je zbyte éné zkouSet? PokouSet se hledat mezery v gramatickém vykladu zakona (ij.
jit jen po litefe a nikoliv smyslu ¢i duchu zakonné uUpravy) ¢i pokouSet se zakon obchazet
(stavbu chaty schovat pod stan, tvrdit, Ze tam mam skutec¢né bydlisté a dovolavat se jeho
nedotknutelnosti).

Priklad z praxe: Stavebnik se pokouSel vyuZit vSech moznosti ze stavebniho zdkona, a
tak chtél svoje reklamni zafizeni (na které by jinak potfeboval absolvovat stavebni fizeni)
zrychlit a zlevnit, takZe ho formalné pravné nazval (tj. pro stavebni Urad) toliko ,StoZzarem
na vlajky“, ktery podle SZ nevyzZaduje rozhodnuti o umisténi stavby ani Uzemni souhlas.
To mu v3ak ,neproslo®, nebot, jak SU, tak i pozdéji (v kasacéni stiznosti) NSS konstatoval,
Ze je potrfeba vzdy zjiStovat skutecny Ucel stavby a ten je mozno zjiStovat: - z objektivniho
provedeni stavby, ale i ze zdméru stavebnika, ktery Ize ovéft, z veSkerych pisemnych
dokladd ke stavbé, véetné soukromopravnich ujednani, typicky smlouva o dilo.

BliZze viz NSS ¢&.j. 1 As 253/2020 z 11.5.2021

Podnikatelské baroko nebo zajimavy architektonicky po €in/provokace: Vime, Ze vSe
ma& své hranice (tj. nejen sranda), ale i napfiklad vlastnické pravo, které je ,ohrani¢eno”
vlastnickymi prdvy sousedicich nemovitosti, ale i pravy sousedskymi, ba i

vefejnopravnimi. Vlastnictvi je omezeno nejen horizontalné, tj. hranicemi dané parcely (viz
kapitoly Katastr nemovitosti, Mapy a méfeni €i tématem Spory o hranice) i vertikalné, tj.
pod a nad parcelou (viz kapitoly Katastr nemovitosti, Pravni vztahy, Dobyvaci prostor a
nerostné bohatstvi), ale v pfeneseném smyslu v roviné soukromopravnich vztaht (rovny
s rovnym, tedy vodorovné roviné) a v roviné verejnopravnich vztaht (nadfazeny organ
s vlastnikem, tedy ve svislé roviné) a/nebo jejich kombinaci.
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Priklad: Koupil jsem od investora stavebni parcelu, ktera je Uzemnim planem uréena pro
vystavbu staveb pro trvalé bydleni, regulacni plan bud’ neni vydan a/nebo je obecné
uréuje podminky vystavby (napf. koeficient zastavénosti, maximalni pocet nadzemnich
podlazi apod.). Mohlo by se zdat, Zze pokud se ,vejdu“ do téchto parametrd, tak mne nic
nemdze omezit ve ztvarnéni daného rodinného domu, resp. kazdy z vlastnikd si na této
své parcele muze postavit néco docela jiného, tj. od dfevostavby typizovaného ,levného*
domecku az po maly hrad s véZzemi a padacim mostem nebo ne?

Soulad je dllezity

NestaCi, Ze stavebnik chce svij zdmér realizovat v souladu s Uzemné planovaci
dokumentaci, ale zarove i tento zamér musi byt v souladu (resp. nesmi byt v hrubém
nesouladu) s prevladajicim rdzem a charakterem zastavby, ve které ma stavba vzniknout
a musi spliiovat i zakladni estetické kvality. Individuélni stavebni sen tak musi ,ustoupit"
vefejnému zajmu na zaclenéni zaméru do stavajiciho urbanisticko-architektonického
prostfedi/razu/hodnot daného Uzemi.

Cil je vzdy dalezity

Jednim z cili tzemniho planovani (tak, jak ho mj. definuje stavebni zakon) je ochrana a
rozvoj prirodnich, kulturnich a civilizaénich hodnot UGzemi, vc€etné urbanistického,
architektonického a archeologického dédictvi.

Dvakrat meér, resp. posuzuj

Stavebnikiv zamér se vlastné posuzuje hned (minimalné) dvakrat. Prvné pfi posuzovani
zaméru Zadatele s uUzemné planovaci dokumentaci. Podruhé pfi posuzovani tohoto
zaméru s cili a ukoly uzemniho planovani (viz vyse). A Ze to neni totéz, tj. Ze se nejedné o
jedno posouzeni, resp. samojediné kritérium stanovil i NSS ve svém rozhodnuti sp. zn. 9
As 45/2016 ze dne 14. 7. 2016: ,Posouzeni souladu zaméru s vydanou Uzemné
planovaci dokumentaci a souladu zaméru s cili a ukoly Uzemniho planovani, zejména
s charakterem Gzemi, s poZadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot
v Uzemi, jsou dle § 90 SSZ (starého stavebniho zakona ¢&. 183/2006 Sb.) dvé odlisné
kategorie hledisek.”

P.S.: | podle nového stavebniho zakona (zak.¢. 283/2021 Sb.) princip ,dvojiho poméfovani®
zlstal zachovan, jen se presunul o nékolik paragraft dale do ust. § 96b odst. 3.
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Mnoho povyku pro nic?

Neznalému laikovi by se mohlo zdat, Ze se jedna o mnoho povyku pro nic ¢i o boufi ve
sklenici vody, avSak vysledkem negativniho testu souladu s obéma kritérii je zaporné,
resp. nesouhlasné zavazné stanovisko organu tzemniho planovani.

Posuzované hodnoty

Jestlize jsme nyni vysveétlili, jak je soulad s uvedenymi hodnotami kriticky dulezity, tak by
asi bylo vhodné tyto hodnoty i blize a prakticky osvétlit.

Pro technickopravni puristy, tj. technické inZzenyry zvyklé na CSN a hledajici tak
analogicky i pfesné definice a parametry pravnich pojmu, upozorfiuji, Ze zakonna definice
vySe uvedeného prosté neexistuje a ani judikatura sjednocujicich soudd (NejvySSi a
NejvysSi spravni soud) se ji nerozhodla stanovit (PS: toto v pravu neni vibec neobvykle,
viz napriklad pojem stavba pevné spojena zaklady se zemi a dalSi). NaStésti si mizeme
~wypomoci“ Metodikou identifikace a klasifikace GUzemi s urbanistickymi hodnotami od
Narodniho pamatkového Ustavu: ,Uzemi s historicky i esteticky cennou urbanistickou
kompozici zahrnujici c¢asti sidel, rozptylené zastavby nebo urbanizované krajiny.” &i
Politikou architektury a stavebni kultury CR, kter& pfimo uvadi kritéria, kterymi se stavba
(¢i zdmér) hodnoti: , ... esteticka stranka, technické reSeni, spolecenskd hodnota,
zasazeni do prostredi, udrzba, in eventum i a dalSi kritéria ...".

Namitky
Mimochodem shora uvedené je také v praxi velmi ¢astym a oblibenym obsahem namitek
Gcastnikd uzemniho Fizeni, at’ jiz opravnénych ¢&i nikoliv.

Jako kazdy pravni ,obranny“ institut ho Ize s Uspéchem vyuzit pro ochranu zakonem
chranéného zajmu (hodnoty GUzemi pfed cizorodym prvkem — sidelni hrad v intravilanu
sourodé historické zastavby), tak i pfipadné se ho pokusit zneuzit pro
zablokovani/zkomplikovani stavby nepohodinému sousedovi.

Architektonicka provokace

Pro dalSi prakticky pfiklad bych si dovolil pfipomenout Kaplického navrh na novou (a
novodobou) knihovnu na Letné a emoce, které timto zamérem vzbudil od prostého lidu po
tehdejSiho prezidenta.
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A opét bych si rad vypomohl judikaturou NSS, tentokrate sp. zn. 7 As 17/2010 ze dne
20.5.2010, ktera se tykala uzemi bez architektonickych a urbanistickych hodnot (,nezajimava
zastavba“) a pokusu o zneuZiti probiraného institutu, tj. stavu, kdy se nékdo (Ucastnik fizeni)
snazi blokovat umisténi ,cizorodé stavby“ v izemi bez ochrany: ,...posuzovany zamér je ve
védomém a architektonicky promySleném protikladu s dosavadnim stylem zastavby...,coz
muze byt stylotvornym prvkem ¢i  zakladem postupné se profilujiciho nového
architektonického razu dané lokality...”. Lapidarné feCeno i Ccista moderna, neboli
architektonicka provokace muize vykazovat své vlastni urbanistické a architektonické hodnoty
(napada mé napfiklad Tancici dum umisténi na rohu Jirdskova namésti v Praze 2).

Zaver

Pokud jste ve skupince, kterd se snazi zabranit zohyzdéni krajiny &i stavajici poklidné
zastavby, tak vramci vyuZiti vSech legalnich pravnich prostfedk (namitky, pfipominky,
podnéty, stiznosti, petice atd.) nezapomerite argumentovat i nezbytnosti ochrany souladu
tohoto zaméru (podnikatelského baroka) s danym Uzemim viz vySe. Nenechte se odradit
pfipadnymi argumenty (i od spravniho organu), Zze zamér je v souladu s Uzemné planovaci
dokumentaci, nebot to jen jedno kritérium a poZadujte i provéfeni souladu s druhym kritériem,
tji. scili a ukoly Uzemniho planovani, zejména s charakterem Uzemi a s poZadavky na
ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v Uzemi; odkazte se pfitom pravé na
judikat NSS, sp. zn. 9 As 45/2016. S vyhodou vyuzijte, pokud se jedna o chranénou lokalitu
(pamatkova péce, ochrana pfirody &i jinych hodnot), pokud nikoliv, tak prosté ,sneste*
argumenty a stanoviska k jeji jedine¢nosti, ktera by timto zamérem byla naruSena (napf. reliéf
krajiny, svételny smog, zastinéni vyhledu na paméatné & vyznamné misto, nutnost zachovat
uceleny a nenaruSeny soubor staveb, rdz zastavby atd.). Obrana hodnot daného Uzemi,
jakoZto vefejnopravni atribut musi mit prfednost pfed soukromymi, individualnimi (a dost
ztfeSténymi) zajmy investora.

Pokud jste investorem/stavebnikem, ktery chce do svym stavebnim zamérem rozboufit
poklidné/stojaté vody a umistit do nich svij architektonicky klenot, nenechte se odradit
tim, Ze formélné pravné bude argumentovano, Ze tento Vas zadmér, neodpovida,
nezapada, vybocuje apod. ze zaZitych mistnich poméra a vyuzijte druhého zmifiovaného
judikatu NSS, sp. zn. 7 As 17/2010 o dovolené (a Zadouci) architektonické provokaci
v daném Uzemi. Prosté VAas stavebni zameér je takovy Zadouci architektonicky pocin, Ze by
bylo vétsim zlem ho nepovolit, neZz ho umoznit realizovat.

Realizace zadm éru

Nyni se tedy pfesouvame z Casti ,vice papirove®, tj. kdy vysledkem je ta spravna barva na
naSem pozemku (UP) a stémi ,spravnymi koeficienty* zastavénosti (RP). Do &asti, které
(tésné) predchazi kopani zakladu a kladeni cihel, tj. vlastni vystavbé ¢&i terénnim Gpravam, tj.
kdy vysledkem je stavba rodinného domu, obchodniho centra ¢i tfeba zemni protihlukovy val.
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Stavebni rad

Takto je nazyvana oblast pokryvajici regulaci vystavby a s ni spojené zaleZitosti. Je to
vlastné Alfa a Omega stavebni ¢innosti a jejich vysledkl — staveb (staticky vysledek této
dynamické ¢innosti).

Stavebni ¢innost

- povolovani staveb
- jejich zmény
pristavba, ploSné rozSifeni stavby, méni se pldorys
nastavba, zvySeni stavby, méni se bokorys a/nebo narys
vestavba, zmény uvnitf stavby, vnéjSi obrys se neméni
vyuZziti, z opusténych vyrobnich prostor vznikaji bytové jednotky
jiné
- uzivani, typicky kolaudacéni rozhodnuti a/nebo pfedéasné uzivani stavby, zkusebni
provoz
- odstranovani (po skon&eni Zivotnosti stavby €i z rozhodnuti jejiho vlastnika apod.)

Toto vSe, co se tyk4 staveb, se rovnéz oznaduje jako stavebni zamér.

Terén a Zarizeni

Co plati pro stavby, plati i (pfiméfené) pro terénni Upravy (napr. z plynule svaZzitého
pozemku délam stupriovité terasy ¢i ho pfimo zarovnavam) a/nebo zafizeni (chci vyuzit
vyfazeny mobilhome jaké zéklad pro vybudovani rekrea¢niho objektu).

Terénni Upravy spadaji pod nestavebni zaméry, zafizeni (ktera slouZzi jako stavba) pak
logicky spada pod stavebni zamér.

Kategorie staveb
Jako stavbu vlastné chci, resp. jaké vlastné mame kategorie staveb.

l.) Drobné stavby ,DS*; volny rezim
(do 40m2, sklenik, bazén, dobijecka, obnovitelné zdroje do 20kW...; chata do
40m2 neni drobnou stavbou, ale stavbou jednoduchou)
- bez nutnosti povoleni SU
- |ze stavét svépomoci
(stavebni podnikatel jen u vedeni a siti technické infrastruktury)
- bez nutnosti stavbyvedouciho ¢&i stavebniho dozoru
(jen pro vedeni a sité technické infrastruktury)
- dokumentace a jeji zpracovatel: neni stanoveno, takZe staci jen dostate¢né
(napf. navod, zjednoduseny vykres apod.; détska kresba jiz nikoliv)
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Pozor: to vSe jen za podminky, Ze stavba neni ve vymezeném Uzemi, tam pak
misto SU nastupuje organ, které toto izemi vymezil (pamatkové tzemi —
pamatkari, zaplavové uzemi — vodopravni Ufad; obrana — MO).

11.) Jednoduché stavby ,JS*; a jednoduché rozhodovéani a rozhodnuti ,standardniho* SU
(pro bydleni a rodinnou rekreaci max. 2NP+1PP, garéaze ...)
- vyzaduji povoleni SU (mélo by byt vydano do 30ti dni)
- |ze stavét svépomoci
- stavbyvedouci €i dozor nutny pro bydleni
(nebo zménu stavby u kulturni pamatky)
- dokumentace na arovni min. od kvalifikované osoby
(vzestupna uroven je: neni uréeno — kvalifikovana osoba — autorizovany projektant)

l1l.) Vyhrazené stavby ,VS*: tak toto jiz nemudze rozhodovat nikdo jiny, nez SOSU
(dalnice, drahy, letecke, velké vodni nadrze, pfenosova soustava, el o 100MW,
jaderna)
- vzdy vyZaduji povoleni od SU
- nelze svépomoci, jen stavebni podnikatel
- musi byt po celou dobu stavbyvedouci
(skute¢né autorizovana osoba)
- dokumentace od autorizovaného projektanta

M v,

stejného SU.

- vyzaduji povoleni SU

- nelze svépomoci, jen stavebni podnikatel

- po celou dobu stavbyvedouci

- dokumentace od autorizovaného projektanta

Postup stavebnika - stavbu mam tedy ,zatfidénou“. A dal? Ukony pFed zahajenim fizeni

Zjistit zda potfebuji a pokud ano, tak si obstarat:
1) Vyjadreni ¢i koordinovaného vyjadieni
2) Zavazné stanovisko dotéeného organu (blize k tomuto ZS DO v této kapitole)
pokud by DO byl jiz integrovan do SU, tak (logicky) neni tfeba
3) Vyjadfeni vlastnika vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a
zpusobu napojeni a/nebo k dotéenému ochrannému pasmu

Stavebni fizeni

se, az neskute¢né zjednodusila, i kdyz ,odpadly” pfedchozi zjednoduSujici postupy, nebot’
- povoleni bud neni viabec tfeba (pravé pro ,DS* ve volném rezimu)
- povoleni je sice tfeba, ale probiha jediné fizeni pro cely stavebnikim zamér; toto
se tyka vSech staveb (jednoduché, ostatni i vyhrazené stavby)
Tim se mj. i pfiblizuje Uzemnimu fizeni, viz vySe, nez pfedchozimu ,klasickému*
stavebnimu fizeni.
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U&astnici

1) Zadatel, tj. stavebnik, pokud by nebyl zarover i vlastnikem &i jinym vécné&-pravné
opravnénym subjektem k pfedmétné nemovitosti, tak i tato osoba/osoby.

Stavebnik tak mdze byt vlastnikem, spoluvlastnikem, SIJM ¢&i mit pravo stavby, vécné
bfemeno.

2) Obec, na jejimz Uzemi se ma stavebnikiim zamér uskutecnit.

Toto je vyznamné posileni role obci, kdyZz toto Ucastenstvi méla dfive (za SZ) jen u
Uzemniho fizeni a nikoliv i ve stavebnim Fizeni; tj. nové budou obce Ucastni u kazdého
povolovaciho fizeni.

3) Sousedni vlastnici/vécnépravnim titulem (mezujici a nemezujici soused viz u
prislusného pojmu vyse).

SVJ

Noveé je dano, Ze pokud je SVJ stavebnikem, tak je i rovnou zastupcem vSech vlastnik(
jednotek, jakoZto uc€astniki Fizeni. NSZ ale umoZzZiuje tém vlastnikim, kterym toto
~-hromadné zastoupeni“ nevyhovuje, aby vystoupili z fady, predikované zastoupeni odmitli
a dale v daném stavebnim fizeni vystupovali a jednali se SU individualné.

Formularova zadost

Timto se stavebni fizeni blizi vkladovému Fizeni (viz xx kapitola Katastr nemovitosti), tj.
musi se pouzit stanoveny formulaf, ke kterému jsou pfipojeny stanovené prilohy, které
jsou m;.:

- kazdopadné potfebnd dokumentace zadméru

- U neintegrovanych dotenych organu, jejich vystupy (viz vyse)

- napojeni a dot€ena ochranna pasma verejné dopravni a technické infrastruktury

- zavery zjistovacich Fizeni

Tip: Pokud chce stavebnik fizeni urychlit, miZze SU dodat rovnou souhlasy Géastnikd
fizeni. (tyto souhlasy mohou byt ve formé podpisd pfimo na situacnim vykrese zaméru).

DalSim staronovym institutem je vefejnopravni planovaci smlouva ,VPS", cozZ je vlastné
hybrid vefejnopravni a soukromopravni smlouvy a prvkd. Velmi ¢asto se vtéto VPS
objevuje doprovodny zavazek stavebnika/investora na vedlejSi podminéné investice, napr.
do opravy détského hAisté, apod. Vtomto sméru ,nejpropracovanéjSi“ systém ma
zavedené hl. m. Praha, ktera k této kontribuci ma i celou metodiku: Metodika spolupodilu
investord do uzemi*.

Odkazy na § NSz

Ostatni body stavebniho Fizeni:
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- napf. doruc¢ovani (8 188),

- posuzovani zaméru SU (§ 193),
- vyjadreni stavebnika (§ 194),

- zrychlené fizeni (8 212),

- platnost povoleni (§ 198),

- odvolani (8§ 225, 226),

- kolaudace (88 230-235).

Lhaty

Co v8ak ponechame, jsou Ihity pro vydani rozhodnuti (§ 196), nebot jsou dulezité pro
predstavu o délce a zrychleni fizeni:

- jednoduché stavby: 30 dnu
- ostatni stavby: 60 dnu
- nutna EIA: 120 dnu

Prodlouzeni Ihity (v&asnym vlastnim usnesenim SU, tj. pfed koncem ptvodni Ihaty):
az + 30 dnu, zvlasté slozity pripad
az + 60 dnu: 31+ ucCastniku, nedafi se dorucovat €i se dorucuje do ciziny

Novinka: Tyto lhaty b&zi az od perfektni Zzadosti (tj. nepferuduje se fizeni). SU vyzve
stavebnika k odstranéni vad &i dopInéni (ale jen jednou).

Cerna stavba

...aneb kdyZ se to vymkne kontrole — Zivelna stavebni ¢innost. Pravé s ohledem na pocet
jiz existuji ¢ernych staveb, tzv. dobré rady od tzv. odborniku, Ze je lepSi napfed stavét a
az pak se ptat Uradi a vyrazné zvySeni pfisnosti v NSZ, ktery chce tento ,stavebni mor*
vymytit, tuto problematiku zafazujeme.

Cerna stavba je zkratka stavba (resp. zamér) bez piisludného ,razitka“, at jiz se jedna
souhlas, povoleni, rozhodnuti & ohldSeni, resp. bez souhlasu s umisténim, provedenim apod.

Jedna se tedy o chybéjici ¢ chybny (mam povoleni na garaz, ale stavim rodinny ddm)
vefejnopravni titul pro jeji stavba (zménu apod.). Stavebnik zahdjil realizaci svého zaméru
bez vydaného uzemniho souhlasu, ackoliv byl tento potfeba

Neopravnéna stavba

Od tohoto pojmu ,Cerna stavba“ je tfeba odliSit pojem neopravnéna stavba. O co se jedna? Je
to stavba, kterd z pohledu verejnopravniho ma vse v porfadku (nejedna se tedy o Cernou
stavbu), ale z pohledu soukromopravniho ji schazi (Ci je neplatny) pravni titul, ktery ji
opravnuje Kk jejimu umisténi na pozemku ¢i jiné nemovitosti. V praxi se tak mize jednat o
,<dovolenou“ vystavbu na pozemku, ke kterému nasledné stavebnik ztratil vlastnické pravo
(napf. kupni smlouva byla neplatnd ¢i se uplatnila rozvazovaci podminka apod.) €i jiné
opravneéni, které mu umoznovalo danou stavbu provést (pravo stavby, vécné bfemeno apod.).

© Copyright Gaudens s.r.o. - 27 - www.gaudens.cz



Gaudens

DotCeny soused

Ted jiz vime, Ze Cerna stavba poruSuje stavebnépravni predpisy (coz je véc pfisluSného
stavebniho Uradu), ale v praxi se také €asto (pokud neni na absolutni samoté) i dotyka
prav vlastnikl sousednich (nejen pfimo sousedicich) nemovitosti, a to tfeba tim, Ze jim
stini (zabrariuje ¢i snizuje oslunéni) Ci urdzi jeho estetické vnimani. Takovy dotEeny
soused muZe podat podnét na dany stavebni Ufad, ale co kdyZ Gfad prosté nekonéa (nevi
si rady, nema personalni kapacity a/nebo zde chybi tzv. ochota néco feSit)? NSS
judikoval, Ze v takovém pfipadé si dotéeny soused muze zahajeni fizeni o odstranéni
Cerné stavby vynutit. Navic takto negativhé dot€enému sousedovi vznika i pravo na
nahradu Skody, resp. v SirSim kontextu i na ndhradu nemajetkové Ujmy (pfima hmotna
Skoda sice nevznikla, ale mordlni ano, napfr. ztrata soukromi, oslunéni, nestinéného
vyhledu do pfirody, ba i osobni Gtrapy — pocit bezmoci, frustrace z obtizného feSeni aj. —
viz NS 25Cdo 1131/2019 z 20. 04. 2021).

Proml&eni Cernoty

Provedeni Cerné stavby se nepromlCuje, takZze stavebni Ufad muUze nafridit jeji odstranéni
tfreba i po mnoha letech. Co se vSak proml€uje, je pokuta za jeji realizaci.

Prisnost

A jak se stavi vefejna sprava, resp. novy stavebni zdkon k takovymto ¢ernym stavbam?
Neobycejné pfisné, revoluéni novy stavebni zakon mj. pfinesl nejpfisnéjSi pravni Upravu
vaci témto stavbam. §250 a nasl. NSZ umoznuje dodate¢né povoleni stavby pouze tehdy,
kdyz byl stavebnik v (objektivni) dobré vife, Ze dana stavba ho nevyzaduje a uhradil
pokutu (pokud bude uloZena); jinak musi byt stavba odstranéna! (dosud nejprisnéjsi
pfistup od roku 1977).

Otazkou ovSem zustava, jak tato pravni Uprava bude naplfiovana v praxi, tj. zda pfislusné
stavebni Ufady, resp. jejich konkrétni pracovnici (nebot za vSim hledej ¢lovéka) budou
takto tvrdé postupovat, resp. zda vibec budou konat, jak kvalitné (typickym pracovnikem
stavebniho Ufadu je stfedoSkolsky vzdélany stavaf, bez pravniho vzdélani) budou
rozhodovat o odstranéni stavby, in eventum, jak budou ochotni a schopni toto své
rozhodnuti v praxi i vyméhat, tj. provést fyzické odstranéni takové ¢erné stavby.

Aby se vaSe stavba nestala ¢ernou stavbou, tak jesté par radkl k potfebnému povoleni.

Stavebni povoleni a stavby

Stavebni povoleni se (obecné) vyZzaduje u vSech druhd staveb, a to bez zfetele na:
- stavebnétechnické provedeni (tj. i montovana stavba)
- Ucel stavby (bydleni, rekreace, prodejna, vyrobna, rozvodna, svatebni salonek)
- dobu trvani (doCasna stavba na xx let i ,trvalka®)
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ale s vyjimkou, Ze

- SZ stanovi jinak (stavebni zdméry, které ,nic nepotiebuji“ ¢i u nichz staci jen
ohlaseni)
prosté zatepleni plasté budovy, a to bez zmény jejiho vzhledu — ,nic (od SU!)
nepotrebuiji
pro RD se stanovenymi parametry staci fadné ohlaseni; ale pfed zapocetim stavby
je tfeba vyckat odsouhlaseni od SU

- jiny zkon stanovi jinak (vodni zdkon, zakon o pozemnich komunikacich ...)

Zména stavby pred dokonéenim

Znate to, stavba vysnéného domu néjakou dobu trva a tak se snadno muze stat, Ze to co
se Vam libilo na jejim zacatku a/nebo Vam pfislo jako vynikajici feSeni, se v prabéhu
vystavby muze zmeénit (nejéastéji se Vam zméni pocet obyvatel, at nahoru &i dolu), takze
stavu je tfeba pfizpusobit, a zde je potfeba rozliSovat, zda se jedna o Nepodstatné
odchylky ¢i nikoliv.

Nepodstatna odchylka je zména vnitini dispozice bez:
- z&sahl do nosné konstrukce
- stavba neni kulturni paméatkou
- nedotyka se prav ostatnich u¢astnikl fizeni
- nedotyka se podminek uzemniho rozhodnuti
- nedotyka se chranénych vefejnych zajmd s vyjimkou, Ze dotyény dotéeny organ
s ni pisemné souhlasi(napr. vySkoveé limity)

Takze pokud jen chcete zmenit druhou loznici rad€ji na posilovnu, tak s tim problém nebude a
SU muze tuto zménu projednat pfimo pfi kolaudaci (€i jen kolaudaénim souhlasu).

Kolaudace
Kolaudaci (obecné&) potfebuji stavby, které také potfebuji stavebni povoleni.

Napfiklad Drobné stavby ,DS* tj. stavby ve volném rezimu (maly: sklenik, bazén,
nabijecka elektroaut ...). Ale pozor, i kdyz tyto ,DS* (obecné) nepotrebuji kolaudaci,
zlistava nutnost jejich dokonéeni SU oznamit.

V kategorii Jednoducha stavba ,JS“ je kolaudace vyzadovana jen pro nékteré stavby Ci
podminky. Napf/. rodinny ddm, u kterého bude stavebnik i jeho koncovym uzivatelem (ij.
stavi si ho pro vlastni bydleni) kolaudace neni tfeba, ale bude potfebna, pokud
stavebnikem bude investor, ktery ho chce tfeti osobé ¢i pronajmout (rozdilnd osoba
stavebnika a uZivatele).

Stavby v kategorii: Vyhrazené stavby ,VS* a Ostatni stavby ,0S" kolaudaci, stejné jako
povoleni, vZdy potfebuiji.
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Casy se méni

Pokud se rozhodnete do ¢ehokoliv stavebniho pustit, nezapomerite na to, Ze vSe se
v ¢ase méni:
- sily stavebnika (co byl schopen ve 20ti letech postavit svépomoci, k tomu v 50ti
potfebuje stavebni firmu); realisticky posuzujte svoje schopnosti
- cena stavebniho materialu a stavebni prace (to co stacilo na vilu ve 30. letech,
nemusi v letech dvacétych, ale o stoleti pozdéji stacit ani na kulnu); stavebni
nabidky jsou tedy ¢asové omezené
- pfiroda a okoli se méni (z vize samoty se tak miZe stat chata na namésti)
- pozadavcich na stavby (dfive stacilo, aby uZivatelim nespadla na hlavu, dnes
musite mit koufova ¢&idla ¢i stavebni pfipravu pro elektromobily (instalaci rozvodu)

TakZe, pokud se chcete pfiblizit realité, nedélejte mezi stavebnim zamérem a jeho
realizaci zbyte¢né dlouhou pauzu, nebo zaZzijete nepfijemné prekvapeni.

Il. Revoluce ¢i evoluce ve stavebnim Fizeni aneb co se vlastn & meéni

Model Ccisté statni spravy (pfedchozi byla smiSend svlivem samosprav na vybér
vedoucich pracovnika SU).

Minusy (rizika) této varianty:
- organizaéni: tykd se cca. 13.000 pracovnikd, problematika vhodnych prostor a
materialniho zazemi, v&etné archivu
- odborna: nedostatek vzdélanych (i pravné) a zkuSenych odborniku

Plusy této varianty:
- plna zastupitelnost: statni zaméstnanci si mohou pomahat, napf. nemoc ¢&i velky
napad
(u pfenesené plsobnosti to Slo fesit az po uplynuti Ihtty pro necinnost)
- vylou€eni systémové podjatosti; nebudou to zaméstnanci obci, ale statni na
sluzebnim misté)
(sedim, resp. jsem zaméstnanec obce, o niz zarover rozhoduji)
- sjednoceni metodiky pro celou CR a tedy i pfedvidatelnosti rozhodovani Gradd
(dfive byly rozdily mezi metodikou jednotlivych KrU)

§15-21 NSZ:

Nejvy3si stavebni U fad, ,NSU* (vznik 1. 1. 2022)
- Ustfedni spravni Ufad (tj. nespada pod Zzadné ministerstvo), ucetni jednotka, sidlo
Ostrava (fyzicka vzdalenost ma posilit jeho nezavislost), detaSované pracovisté
Praha
- predseda (jmenovany a odvolavany VIadou, nikoliv jen ministrem),
mistopfedsedové (jmenuje Vlada na navrh pfedsedy)
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Pro:
- Uzemni planovani (oblast)
- metodicky fidi KrU a ORP, které stoji mimo statni stavebni spravu, tj. u nich
byla zachovana jejich pdvodni role
- je nadfizenym spravnim organem KrU pro tuto oblast
- vykonava kontrolu této oblasti
- pofizuje PASK i URP, stavebni zavéru pro Gzemi vice kraju
- vklada data do narodniho geoportalu
- stavebni rfad
- vyvlastnéni
Pusobnost:
- Fizeni celé statni stavebni spravy (tj. mimo JSU)
- metodicky
- koordinace
- kontrola

- technicky garant oboru

- povede systém stavebné technické prevence

- sledovani uginnosti technickych predpis

- ndvrhy zmén poZadavkl na stavby

-zajisténi bezplatného pfistupu ke stavebnim technickym normam
- nadfizeny organ vaéi SOSU

De facto nahradi MMR (Uzemni planovani) + dalSi nové pravomaoci

A dalSi spravni urady (pro vykon vefejného stavebniho prava):

Specializovany a odvolaci stavebni i Fad, ,SOSU*

1. stupen SOSL:J bude posuzovat vyhrazené stavby
2. stupent SOSU bude odvolaci organ ke KSU

- sidlo Praha, moZnost zfizeni Uzemnich pracovist’ provadéci vyhladSkou, a to
v kazdém kraji) )
- Feditel (jmenuje pfedseda NSU)

Pusobnost:

- celostatni

- pro Vyhrazené stavby (Pfiloha €. 3 NSZ)
dalnice, drahy, letecké stavby, velka vodni dila, velké el., plyn, produktovody
a sklady, tézba a lozZiska, radioaktivita a jaderné zafizeni, vybusniny,

- nadfizeny spravni organ KSU a zarover organ odvolaci
v odvolacich fizenich bylo dosud ruseno cca. 50% rozhodnuti SU
a vramci soudnich pfezkumd (spravni soudnictvi) je ruSeno cca. 60%
rozhodnuti

- vykon kontroly ve vécech stavebniho fadu
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Krajské stavebni U fady, ,KSU“

- zakladni vykonna slozka celé statni stavebni spravy )
Zaméry budou povolovat tyto KSU prostrednictvim svych UP

- izemni SU pro kraje: 14 politickych kraji (Praha, Praha, CB, Plzen, KV, Liberec,

HK, Pardubice, Jihlava, Brno, Qlomouc, Ostrava, Zlin
- feditel (jmenuje predseda NSU)

- Uzemni pracovisté (,UP*) KSU (de facto obce s rozsifenou pdsobnosti), uréi NSU

vyhlaskou. (cca. 300 pracovist oproti sou¢asnym 700)

Soucasné typické personalni obsazeni SU: SS stava, bez pravniho vzdélani -

z toho vyplyva kvalita rozhodovani

a dale také 835 NSZ:

Jiny stavebni G fad, ,JSU"

- nejsou soucasti statni stavebni spravy, ale plné samostatnymi stavebnimi Ufady

z

(jsou mimo ,normalni* strukturu NSU)
- MO pro zdméry slouzici k zajiStovani obrany statu
- MV pro zaméry slouzici k zajiStovani bezpecnosti statu

~r 7

- MSp pro zaméry slouzici Vézenskeé sluzbé

Typy vystup @ doté&enych organ

Zakladni typy vystupl
Vyjadreni
Koordinované vyjadieni
Souhlasy

Stanoviska

Zavazna stanoviska
Rozhodnuti

Rozpory
- rozdilné vystupy (v téZe véci) ruznych Organ(

Z&kladni principy
Vazanost:
- Organ je vazan svych predchozim vystupem.

Nepfihlizi se: )
- k vystupu, o nichz bylo rozhodnuto v nadfazené UPD

Novy vystup (v téZe véci) jen pfi zméné podminek pro puvodni vydani:

- jen v rozsahu noveé (dfive nezjistitelnych) skute¢nosti

- skutegnosti vyplynuvsi z vétsich podrobnosti nové UPD
- na zakladé vysledkul feSeni rozporU

- pfi zméné pravnich predpist
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Informagni systém stavebniho fizeni ,ISSR"
Na rozdil od soucasnosti, kdy se objevuji rozdily v dokumentace ke stavbé, tak
takto bude ve shodném provedeni pro vSechny a je jasné k ¢emu se DO
vyjadrovaly.

Digitalni technicka mapa
Na rozdil od soudasnych UAP aktudlni, dostateéné pfesné a Gplna technicka a
dopravni infrastruktura.

Zkratky
Orgén - dotéeny orgén
UPD - Uzemné planovaci dokumentace
oop - opatfeni obecné povahy
NSU - Nejvyssi stavebni Giad
SosuU - Specializovany a odvolaci stavebni Ufad
KSU - Krajsky stavebni Gfad (pro rozhodovani)
JsuU - Jiny stavebni Gfad (MO, MV, MSp)
KrU - Krajsky ufad (pofizovatel pro Uzemni planovani)
ORP - Obec s rozsifenou pasobnosti, i Ufad obce s rozsifenou plisobnosti
ou - Obecni Ufad (pofizovatel pro uzemni planovani)

Rozdily / zm ény

Motto: ,1 Grad, 1 razitko, 1 povoleni, do 60-ti dn& a v pfipadé pfezkumu do 1 roku*

ZjednoduSeni stavebnich fizeni

V soucasnosti existuje 10 typl povolovacich fizeni

5 pro uzemni rozhodovani:
- Gzemni fizeni (8884-94)
- zjednoduSené tzemni Fizeni (§95)
- Uzemni souhlas (896 SZ)
- spoleény uUzemni souhlas se souhlasem s provedenim ohlaseného
stavebniho zaméru (§96a SZ)
-spole¢né Uzemni a stavebni fizeni (§894j-94p SZ)

5 pro stavebni fizeni:
- volny rezim
- ohla3eni stavby a nutny néasledny souhlas s provedenim od SU (§§104-
107 SZ)
- stavebni povoleni (88108- 115 SZ)
- vefejnopravni smlouva Zadouci privatizace statni spravy (8116 SZ)
- oznameni zameéru s certifikatem autorizované osoby (8117 SZ)

Noveé jen: jediné fizeni (jednotny formular + pfilohy a nahrani do ePortalu stavebnika)
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Gzemni planovani: - obecné se preskakuije, ale vyuziva se vétSina jeho procesnich
postupl a typu dokumentace; rovnou umistuji a povoluji zamér
stavebni Fizeni: - neni tfeba Zadného povoleni
- jediné povolovaci fizeni

Technicka mapa

Nahradi UAP (Uzemné analytické podklady), kterou jsou odbornym, nikoliv zavaznym
podkladem pro rozhodovani v tzemi; nebot nemusi odpovidat skute¢nosti a/nebo nejsou
dost pfesné (zejména technicka a dopravni infrastruktura).

Zavazna stanoviska dotéenych organu

Stru€na rekapitulace:

- ZS DO predné slouzi k ochrané vefejnych zajmu, které nelze chréanit jinak

- novela SR a SZ zavedla jiz od 1.1.2021 fikci souhlasného nepodmin&ného zavazného
stanoviska dotéeného organu (ZS DO), tj. pokud tento DO ,nestihne” (a Ihostejno z jakého
ddvodu, napf. nemoci, nedostate¢nych personalnich kapacit, ,bordelu”, obrovského
napadu, stéhovani, povinné home-office) toto vydat do 30 dnG od doruceni perfektni
Zadosti 0 ZS, in eventum do max. 60 dna (ale v prvni 30ti denni lhaté musi stacit vydat
usneseni o prodlouzeni a toto zdavodnit: mistni Setfeni i zvlasté slozity pfipad, nikoliv
LVNitini* prfekazky a problémy).

ProtoZe byla obava o mozném zneuZiti (Zadatel se dohodne, Zze DO bude délat mrtvého
brouka) a zajiSténi dostateéné ochrany vefejnych zajmul, tak SZ i NSZ obsahuji
,Zachrannou brzdu“, v podobé moznosti, aby nadfizeny organ z DO (pokud zjisti, Zze mélo
byt vydano negativni ¢i podminéné ZS) dodate¢né vydal nové ZS, kterym toto ,fiktivni ZS*
zruSi; z hlediska pravni jistoty (a ochrany prav nabytych v dobré vife) zde vSak byl Casovy
test, a to:

SZ (84): do 6 mésict od PM rozhodnuti, které bylo ZS (mysleno fiktivnim ZS) podminén
vétSi ochrana verejnych zajmu, nez stavebnika

NSZ (8178 a 179): jen do vydani rozhodnuti, které bylo ZS (mysleno fiktivnim ZS) podminén
vetSi ochrana pravni jistoty stavebnika nez verejnych zajm

| toto nové ZS musi splfiovat vSechny naroky na ZS kladené (viz vyse).

Iniciace této zachranné brzdy: Zadatel (nejméné pravdépodobné), SU (naopak nejvice),
DO (vyjimec¢né), nadfizeny organ pfi kontrole DO (nastaveni v systémech fizeni a kontrol).

Poznamka:

SZ: pokud mezitim nabylo PM rozhodnuti SU, které bylo timto fiktivnim ZS DO
podminéno, postupuje SU podle §149/9 SR (SZ k tomu nema spec. Gpravu) a provede
Obnovu fizeni (§100SR).

NSZ: nové ZS lze vydat pouze do vydani rozhodnuti SU; pokud by bylo vydano pozdéji,
tak (pravdépodobné) bude nicotné (§77 SR).
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Skute¢né vydané ¢i fiktivni ZS Ize (na Zadost) pfezkoumat u nadfizeného organu (DO) a i
zde jsou nové (od 1.1.2021) zavazné lhaty 30D + 30D (mistni Setfeni nebo zvlasté slozity
pfipad), ale s limitami (objektivni propadné Ihuty):
- zah&jeni pfezkumu (nejpozdé&ji) do 1Y od PM rozhodnuti (SU), které bylo
podminéno ZS DO
- ZS DO nelze zménit &i zrudit po uplynuti 15M od od PM rozhodnuti (SU), které
bylo podminéno ZS DO

Integrace dotéenych organut pfimo do stavebnich Gradu

To by byla velka vyhoda (usnadnéni) pro Zadatele; zatim ale nejde o uplnou integraci, .
nékteré DO nejsou vabec integrovany Ci jen ¢astecné, a integrace je (zatim) jen na trovni NSU.

Uzemni planovani

Tady se v zasadé (procesy a postupy) nic neméni a navic se vétSina zasad a postupu
vyuziva i v nasledném stavebnim Fizeni, tim se toto nové a zjednoduSené stavebni Fizeni
blizi Gzemnimu rozhodovani.

(administrativni) zmény:
- misto MMR je NSU
- misto PUR je PASK

Pofizovatel UPD: Gfady Gizemniho planovani

pro CR: NSU

pro Kraj: KrU

pro Obec:  ORP &i OU, pokud splini kvalifikaéni pozadavky
UPD vydava v pfenesené plisobnosti Obec

NSU nahrazuje MMR pro (statni sprava):
- URP (Gzemni rozvojovy plan) nahrazuje PUR; ve formé& oop
pro strategické stavby,
- UPP statu
- vydava Stanoviska nadfizeného organu

KrU (krajské GFady) (pfenesena pusobnost v tizemnim planovani):
- UPD a UPP kraje
- vydava Stanovisko nadfizeného organu
- DTM (digitalni technickd mapa)
Ufady Gzemniho planovani (obecni Giady) (pfenesena pisobnost v izemnim planovani):
- UPD a UPP obci
- kde neni UP, tak vymezeni zastavéného Gzemi

Planovaci smlouvy

- uzavirané mezi obcemi a investory (stavebniky)
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- vytvofeni pravniho rdmce
»zadouci privatizace statni spravy” — verejnopravni smlouvy VPS + autorizovany inspektor Al

Omezeni namitek

Nadale Ize proti UPD Gzemné& planovaci dokumentaci podavat pouze PFfipominky. Namitky
je tfeba vyporadat, k pipominkam se jen pAhlizi; navic pfezkumna i soudni obrana je silné
omezena.

Rozhodovani o jednotlivych stavebnich zamérech
JSU (stoji mimo normalni strukturu stavebnich organd)

NSU (s integrovanymi dotéenymi organy)
- celostatni metodika )
- 2. stupen (odvolaci) pro SOSU u vyhrazenych staveb

SOSU (s integrovanymi dotéenymi organy)
- celostatni pusobnost v 1. stupni pro vyhrazené stavby
(2. stuperi, odvolani je pak u NSU)
- celostatni plisobnost v 2. stupni pro 14 KSU (pro jejich rozhodnuti v 1. stupni)

KSU, resp. jeho tzemni pracovisté UP KSU (integrované dotéené organy)
- krajska pusobnost v 1. stupni pro vSechny ,normalni“ stavby
(vyjimka: vyhrazené stavby)

Stavebni fizeni
Ta se neskutecné zjednodusila, i kdyZ ,odpadly” pfedchozi zjednoduSujici postupy, nebot’:

- povoleni bud neni vabec tfeba (pravé pro ,DS* ve volném rezimu)

- povoleni je sice tfeba, ale probiha jediné fizeni pro cely stavebnikiim zamér (tim se
mj. i pAiblizuje Uzemnimu fizeni viz vySe, nez pfedchozimu ,klasickému*
stavebnimu fizeni

Drobné stavby (pfiloha ¢. 1 NSZ)

,DS", bez povolovaciho fizeni, ale nutné ohlasit a vy¢kat souhlasu s timto viz ¢erné stavby
Mobilni domy ¢i RD do 40 m2 zastavéné plochy (SZ jen do 25 m2).

VSechny ostatni stavby

Jednoduché ,JS“, vyhrazené ,VS* i ostatni ,0S" spadaji do jediného povolovaciho

stavebniho fizeni, samoziejmé s pfislusnymi rozdily.
Jinak se prakticky bude povolovat dalnice a jinak chata pro rodinnou rekreaci.

© Copyright Gaudens s.r.o. - 36 - www.gaudens.cz



Gaudens

U&astnici

1) Zadatel, tj. stavebnik, pokud by nebyl zaroven i vlastnikem &i jinym vécné-pravné
opravnénym subjektem k pfedmétné nemovitosti, tak i tato osoba/osoby. Stavebnik tak
mdze byt viastnikem, spoluvlastnikem, SIM ¢&i mit pravo stavby, vécné bfemeno.

2) Obec, na jejimz Gzemi se ma stavebnikim zamér uskutecnit. Toto je vyznamné
posileni role obci, kdyZ toto Uc¢astenstvi méla dfive (za SZ) jen u tzemniho fizeni a nikoliv
i ve stavebnim fizeni; tj. nové budou obce ucéastni u kazdého povolovaciho fizeni.

3) Sousedni vlastnici/vécnépravnim titulem (mezujici a nemezujici soused viz u
prislusného pojmu v této kapitole).

SVJ, jako ucastnik fizeni

Noveé je dano, Ze pokud je SVJ stavebnikem, tak je i rovnou zastupcem vSech vlastnik(
jednotek, jakoZto uc€astniki Fizeni. NSZ ale umoZzZiuje tém vlastnikim, kterym toto
~-hromadné zastoupeni“ nevyhovuje, aby vystoupili z fady, predikované zastoupeni odmitli
a dale v daném stavebnim fizeni vystupovali a jednali se SU individualné.

Zadost

na formulafi - timto se stavebni Fizeni blizi vkladovému fizeni, tj. musi se pouZzit stanoveny
formular, ke kterému jsou pfipojeny stanovené prilohy, které jsou mj.:

- kazdopadné potfebna dokumentace zaméru

- u neintegrovanych dotéenych organu, jejich vystupy (viz vyse)

- nhapojeni a dot€ena ochranna pasma vefejné dopravni a technické infrastruktury

- zZvéry zjistovacich fizeni

Tip: pokud chce stavebnik Fizeni urychlit, maze SU dodat rovnou souhlasy Géastnikd
fizeni. (tyto souhlasy mohou byt ve formé podpisd pf/imo na situaénim vykrese zaméru).
VPS

DalSim staronovym institutem je vefejnopravni planovaci smlouva ,VPS", cozZ je vlastné
hybrid vefejnopravni a soukromopravni smlouvy a prvka (k VPS blize viz u pfisluSného
pojmu v této kapitole).

Velmi ¢asto se v této VPS objevuje doprovodny zavazek stavebnika/investora na vedlejsi
podminéné investice, napf. do opravy détského hAsté, apod. Vtomto sméru
Lnejpropracovanéjsi systém ma zavedené hl. m. Praha, ktera k této kontribuci ma i celou
metodiku: Metodika spolupodilu investord do uzemi*.

Doruc€ovani

s velkym poc¢tem u&astnika (tj. 31 a vice):

- vyrozumeéni o zahdjeni Fizeni se individualné dorucuje:
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- stavebnikovi
- obci, v niz se zamér méa uskutecnit
- dotéenym vlastnikiim/osobdm s vécnépravnim titulem
vSem ostatnim ucéastnikiim fizeni (vefejnosti) se doruéuje verejnou vyhlaskou

- vSechny ostatni pisemnosti ve stavebnim fizeni se dorucuji individualné:
- stavebnikovi

- obci
- dotéenym organum
V8em ostatnim Uc€astnikim Fizeni (vefejnosti i dotéenym vlastnikim/osobam

s vécnépravnim titulem) se dorucuje vefejnou vyhlaskou.

Posouzeni

SU posuzuje soulad zaméru s:
- suzemné planovaci dokumentaci ,UPD", tato novinka, je vlastné navrat
.staronového" principu

Tyto dalsi body &ini SU i nyni (rekapitulace pro vétsi piehlednost):
- s cili a ukoly tzemniho planovani
- pozadavky NSZ a jeho provadécich predpist
- pozadavky jinych pravnich predpist o ochrané vefejnych zajmua (bezpecénost a
obrana, Zivotni prostrfedi, pamatky...)
- pozadavky na verejnou dopravni ,DI“ a technickou infrastrukturu ,TI*
- ochranou prav a pravem chranénych zajma uc€astnik( Fizeni (obec, dotéeni
vlastnici...)

Nutnost vyjadieni stavebnika

Pokud SU nemuze Zadosti 100% vyhovét, napf. bude v povoleni stanovovat podminky,
pak o tom musi stavebnika vyrozumeét a vyzvat ho k vyjadreni! Pokud, ani po vyjadreni (Ci
pro pasivitu) vlastnika nelze vyhovét — SU zZadost zamitne.

Pozor: i kdyZ chce SU zadosti vyhovét (ale s podminkami, byt by vyplyvaly z obecnych
narokl na vystavbu apod.), musi stavebnika vyzvat, tj. aby s nim projednal vyrokovou
cast.

Platnost povoleni

Zakladni zistava stejna, tj. 2 roky, ale v odlvodnénych pfipadech az 5 let (zejména pdjde
0 zameéry, jejichZ realizace bude vyZadovat vyvlastriovaci fizeni, coz néjakou dobu
zabere).

Pozor: Zména u nedokoncCené stavby (tj. v€as zahajene€) jiz neni neomezena platnost

(zalezi jen na stavebnikovi, kdy ji dokonci), ale max. 10 let. Ddvod: omezeni vyskytu
dlouhodobé nedokonéenych staveb, které se navic fidi pavodnimi pravnimi predpisy
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Zrychleni povolovani

- jednoduché stavby (pfiloha €. 2) : 30 dna
- ostatni stavby: 60 dnu
- nutna EIA: 120 dnu

Prodlouzeni Ihiity (v&asnym vlastnim usnesenim SU, tj. pfed koncem ptivodni Ihaty):

az + 30 dnu, zvlasté slozity pfipad

az + 60 dnu: 31+ GCastnikd, nedatfi se dorucovat ¢i se doruc€uje do ciziny

Dal3i novinka: tyto Ihaty b&Zzi aZz od perfektni Zzadosti (tj. nepferusuje se fizeni). SU vyzve
stavebnika k odstranéni vad ¢i dopInéni (ale jen jednou).

Zrychlené fizeni 8212

do 30-ti dna (+ 30D)

- jen na zadost stavebnika + perfektni Zadost pro povoleni

- v daném tzemi musi byt platny UP

- pro zamér neni tfeba EIA

- neni tfeba vyjimek z poZzadavku na Uzemi, zamér (provadéci vyhlasky)
- pisemné souhlasy vSech Uc€astnikl na situacnim vykrese

Povoleni je pak rovnou vydano jako prvni Gkon v Fizeni.
Pokud néco z toho neni spinéno — SU toto preklopi do klasického fizeni.

Novinky v odvolani

resp. rozhodovani v ném. Odvolaci organ (pokud rusi ¢ méni) musi pfimo rozhodnout!
apelacni princip), tj. nebude véc vracet zpét k novému projednani/rozhodnuti (tzv. ping-
pong).
Ale zaroven také odvolaci organ nepfihlizi:

- ktomu s ¢im odvolavajici u€astnik souhlasil (VPS, podpis na situacnim vykrese

)

- tomu, co Slo uplatnit jiz dfive (p.a. koncentraéni zasady)

Kolaudace §230-235
se de facto vraci zpét o 15 let, tedy k z. 50/1976 Sb.

U staveb se rozliSuje, zda kolaudaci potfebuji €i nikoliv. Stavba, ktera vyZaduje povoleni,
potfebuji i kolaudaci a uzivani je mozné jen ke zkolaudovanému ucelu (jinak rekolaudace)
viz Kategorie staveb. Nekolaudované stavby Ize uzivat ihned po dokonéeni, které se
oznamuje SU.

Novinky i u G¢astnik(l kolaudaéniho Fizeni: stavebnik a vlastnik stavby, nikoliv viastnik

pozemku, pokud by byl odliSny od vlastnika stavby (to Ize rozhodné prvitat a je to
rozumne).
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Soudni pfezkum

Nové je stavebnik automaticky ucCastnikem fizeni, ve kterém je pfezkoumavano
rozhodnuti stavebnich Gfadi (tj. pokud tento soudni pfezkum inicioval nékdo jiny, nez on);
spravni soudy tedy jiZ nebudou rozhodovat o stavebnikové Z&dosti o vstup do daného
fizeni.

Pfizna-li soud napadenému rozhodnuti odkladny uginek (tj. pfestoze mam pravomocné
stavebni povoleni, nemdzu stavét), je nové povinen Zalobu projednat pfednostné.

Cerna stavba, resp. dodateéné stavebni povoleni

Podle dat MMR vznik4d kazda desata stavba nacerno!; casto, ale jako ddsledek
(¢asoveho) zoufalstvi stavebnika, kdy jiz bézi 10 roky a stale nema pravomocné stavebni
povoleni, pavodni ceny vystavby geometricky rostou, poplatky za rezervaci finanénich
zdrojd u bank ho také tAhnou k zemi, a tak prosté jednoho dne do ty zemé hrabne a za¢ne

stavét ...ssoud

§250 a nasl. NSZ umoznuje dodatecné povoleni stavby pouze tehdy, kdyz byl stavebnik v
(objektivni) dobré vife, Zze dana stavba ho nevyzZaduje a uhradil pokutu (pokud bude

v s

uloZzena); jinak musi byt stavba odstranéna! (dosud nejpfisnéjsi pristup od roku 1977).

Pfiklady Cernych staveb, resp. zaméra (nestavebni zamér — terénni Upravy, navezeni
trvalé deponie ¢i naopak ze svahu udélam rovinu a obracené, apod.):

Stavba/zamér vyzaduje Uzemni souhlas &i rozhodnuti:
SU zjisti, ze stavba/zamér byl zahajen bez vydaného US ¢& UR (stavebnik zacala a az pak
pozadal ¢i se vubec se zadosti ,neobtézoval®).

- SU souhlas &i rozhodnuti nevyda

- zahdji fizeni o odstranéni stavby/zadméru

Stavba/zamér vyzaduje (resp. staci jen) ohlaseni stavby/zaméru:
SU zjisti, ze stavba/zamér byla zah&jena bez jeho souhlasu s provedenim stavby/zaméru
(opét stavebnik nevyckal souhlasu SU a rovnou zadal & ani nic neohlasoval)

- SU souhlas s provedenim nevyda

- zahdji fizeni o odstranéni stavby/zaméru

Pozor: Od tohoto stavu (neCekdm a konam) je tfeba odliSit stav, kdy se stavebnik ,splete”

a ohlasi stavbu, pro kterou toto ohlaseni nestadi. SU ho poudi o spravném postupu
(,preklopeni“ do normalniho stavebniho fizeni) a se stavbou (zatim) nelze zadit.
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[ll. (Skoro) vSe o stavbach a pozemcich pod nimi

Uvod

Co maji spole€ného, sportovni letiSté a strelnice, golfové, fotbalove, volejbalové hristé Ci
tabofisté, kemp nebo dokonce ucelova pozemni komunikace?

JednoduSe fe¢eno nejasnou pravni hranici, a to jak v horizontalnim sméru (kde zacina a
konci fotbalové hiisté na louce), tak i ve sméru vertikalnim (kde kon¢i hranice pozemku a
kde zacina stavba na ném postavena, napf. u panelové ¢i vystérkované pfijezdové cesty).

Zameérné jsem vybral urcité hrani¢ni pfipady, kdy neni na prvni pohled patrné, zda se
jedna o jasnou stavbu (Prazské letiSté Vaclava Havla, Strahovsky stadion & D1) nebo
jasnou a prostou Gpravu terénu protihlukovy zeleny val podél St&rboholské radidly, a to
bez cesticek, lavicek.

Vyjasnéni pojmu u nejasnych ohrani¢eni

Pojem pozemek (jakoZto ¢ast zemského povrchu) a parcela (jakozto zobrazeni tohoto 3D
pozemku do 2D katastralni mapy je vSem jisté dostate¢né znamy (blize viz Kapitola Mapy
a mérfeni), takze se zaméfime na ,ten druhy pojem*, tj. stavby.

Co to vlastné je, jak se liSi a muze liSit a jaké to mé& dopady do praxe, tj. praktického
nakladani s nim? A to je ten hlavni divod, pro¢ by kazdy, kdo s témito pojmy pfijde do
styku, mél tuto kapitolu €ist. Bez dukladného porozuméni této problematice, tj. kde konci
pozemek a zacina stavba ¢i kam az saha plocha (a tim padem i rezim) letist€ neni mozné
s nimi (Uspésné) nakladat.

Takze pokud za vami pfijde klient, Ze by chtél prodat (&i koupit) sportovni letisté a/nebo
golfové hfisté ¢&i ucelovou komunikaci, nemulzete aplikovat jenom svoje dosavadni
zkuSenosti s prodejem (koupi) klasickych nemovitosti (rodinny dum, byt ...), ale budete
muset dany pfipad opravdu dikladné rozebrat, zhodnotit a ktomu moZna budete
potifebovat i celou fadu odbornik(i, napf. geodeta, znalce, pravnik apod. (viz pfislusné
kapitoly knihy) a teprve po tomto vyhodnoceni (které mize byt ¢asové a finan¢né i dost
naroéné - viz zde uvadény priklad o jednom sportovnim letisti ve stfednich Cechéch)
mulze nastoupit realizace daného obchodniho pfipadu. V opacném pfipadé hrozi dost
vazné riziko, Ze klient bud proda néco, co mu nepatfi &i koupi neexistujici véc a jako by
toho nebylo malo, tak bude pozadovat vzniklou Skodu po vas, jakozto odbornikovi na
nemovitostni transakce (viz i kapitoly o realitnich makléfich, dopadech superficialni
zasady do praxe, o pravnim jednani).

Na zacatek se neobejdeme bez trochu Sedivé teorie, ale je to naprosto kliCové pro dalsi
¢teni, nebot pravé tento kli¢ nam bude postupné odemykat jednotlivé dvefe, za kterymi jiz
bude Cekat prakticka situace sportovni letisté, venkovni stfelnice, golfové hfisté, dopravni
komunikace a komunikacky.
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Neni stavba jako stavba

Stavba a stavba

Ackoliv by se mohlo zdat, Ze stavba je stavba a je to jasné ,jako facka“, tak je to opravdu
jen zdani, které klame. Nejprve si musime ujasnit, zda timto slovem myslime pojem, ktery
se vice blizi podstatnému jménu - ,ta v éc* &i pojem, ktery si (obsahové) vice blizi slovesu
- ta stavebni €innost".

Stavba jako véc

Soukromopravni pojeti stavby (NOZ): stavba hlavné jako objekt, hmatatelnou véc, ktera
muaze byt pfedmétem majetkovych prav, tj. jako vysledek stavebni (ale lidské, nikoliv jen
prirodnich sil/pasobeni €i zvifeci ¢innosti — nora, bobfi hraz, ¢api hnizdo) a jen vyjimecné
se NOZ zabyva stavbou jako dynamickym proces (82938 ... zficeni budovy).
Soukromopravni kritéria stavby viz déle v textu.

Stavba jako €innost

Verfejnopravni pojeti stavby (stavebni zakon): pojima stavbu hlavné jako tu jeji dynamicka
¢ast (vlastni vystavbu) a méné jako jiz hotovy vysledek (stavebni dilo).

Docasna stavba

Jak by se mohlo zdat, tak si soukromopravni a vefejnopravni pojeti stavby vymezily* svoje
pole plUsobnosti, vzajemné se doplfuji a nijak si ,nekonkuruji“. BohuZel to plati jen do
faze, nez se zaneme bavit o doasné stavbé.

Naprosto rozdilné pojeti NOZ a SZ/NSZ u do€asné stavby.
Z pohledu stavebniho zdkona, jde o stavbu, u které stavebni Ufad pfedem omezil dobu
jejiho trvani. Typicky cerpaci stanice pohonnych hmot éi solarni elektrarny apod.

M wew s

docasnou stavbu:
- naprosto mensSinovy: tento charakter urCuje stavebni Ufad (vefejnopravni
kritérium)
ackoliv je to naprosto minoritni pravni nazor, tak jim casto argumentuji i néktefi
pracovnici katastralnich aradd
- menSinovy tento charakter uréuje doCasny pravni titul pro tuto stavbu (typicky
najemni smlouva apod.), tj. je urCujici umysl/rozhodnuti vlastnika pozemku
(subjektivni kritérium); tento nazor zastaval zejména profesor Elias, ale i dalSi
pravnici
(tato smlouva na dobu urcitou by se dala prirovnat k peéicimu separa¢nimu papiru,
ktery zabrani, aby se pernik stal soucasti plechu, na kterém se pece, tj. tato
smlouva zabréani, aby se dana stavba stala soucasti pozemku)
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- naprostou vétsSinovy, a to v€etné soudcl NS: - rozhodujici je charakter stavby (jeji

hospodarské urceni) a jeji vnéjsi projev, tj. jak se jevi navenek objektivni kritérium)
priklad: zfizeni stavenisté, tj. stavebni buriky, parkovisté stavebnich strojd apod.

Pro¢ je to tak dulezité? ProtoZe soudasti pozemku je vzdy stavba trvald, ale nikoliv
docasna. DoCasna stavba tak muze mit (i v rezimu superficialni zadsady NOZu) rozdilného
vlastnika od vlastnika pozemku.

Jednotka

Zvlastni kapitolu téz tvofi jednotky (bytové a nebytove), které jsou nemovitosti, avSak
nejsou stavbou ani pozemkem.

Pravo stavby

Téz zajimavy pravni hybrid, kdy se tento institut, nékdy chova jako pravo, ale zaroven je
pfimo zdkonem (NOZ) stanoveno, Ze se jedna o nemovitou véc. A naklada se s nim jako
S nemovitosti, tj. zcizovani (prodej, darovani ...), zatéZovani (zastavni pravo, vécné
bfemeno, smluvni pfedkupni pravo ...) a maze byt objektem i obligacnich zavazkua (najem,
pacht ...). Pojem stavba zde zahrnuje obé ,definice”, jak ze soukromopravnich vztahu
(hotové véc — nemovitost), tak i vefejnopravnich (stavebni ¢innost — vznik, zména &i zanik
stavby).

Co vSe m GzZe stavba byt

Jak uvidite dale, méa stavba opravdu Siroké moznosti co nabidnout.

Vycet pravnich moznosti u stavby

Stavba (v obanskopravnim smyslu) ma velice Siroky charakter, nebot pokryva celé toto
.pole”:
- |.) Samostatna véc
- hlavni véc
- prisluSenstvi jiné véci

- I1.) Soucast jiné véci
- pozemku
- prava stavby
- jiné stavby, ktera (opét) mize byt samostatnou véci €i sou€ésti jiné véci

- Ill.) Spole¢na soucéast vice nemovitych véci, pficemz tyto nemovité véci (opét)
mohou byt ...(vice pozemkd, staveb &i jejich kombinaci ...)

Stavba dale maze byt:

- véci movitou
- véci nemovitou
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A stavba také muze byt:
- nadzemni
- podzemni

Toto vSe lze kombinovat (x — x — x), takze moznych vysledkl je cela fada, z nichz je
spravny (obvykle) jen jeden, tj. konkrétni stavbu si musime rozkli€ovat (rozlozit do shora
uvedenych kritérii). (Spravna) identifikace stavby ur€uje jeji pravni rezim (jak a kdo s ni
muze nakladat), takZe je nezbytné:

Postup pravni identifikace

Prvni krok: Je stavba: samostatna véc x soucast jiné véci x spole¢na soucast vice
nemovitych (pozemku i staveb) véci? Pak s ni nakladam: samostatné nebo (u soucasti)
sleduje pravni osud véci/véci, jejiz je soucasti.
- ale pozor, pokud je sice samostatnou véci, ale zaroven je prisluSenstvim jiné véci
je zde (vyvratitelnd) domnénka sledovani osudu véci hlavni (8510 NOZ)
- déle je potfeba rozliSit movitou a nemovitou véc z pohledu (pravnich) nalezitosti
pro jeji zcizovani a zatézovani (povinné: pisemna forma a ovéfené podpisy na téze
listiné nebo nikoliv)
- podzemni stavby (se samostatnym uacelovym uréenim) nejsou predmétem
evidence a tudiz vlastnické a jind vécna prava vznikaji uc¢innosti dané smlouvy a
nikoliv vkladem do katastru; pozor nejde o véc zapsanou ve verejném seznamu a
stim spojenou problematiku (neznalost Udaju zde zapsanych, nabyti od
neopravnéného ...)

Vécna prava (napf. zastavni pravo, vécné bfemeno ...) se vztahuji pouze k samostatné
(existujici a individualizované) v  éci, takZze pokud je rodinny dum soucasti pozemku, tak
zastavni prdvo pro hypoteéni banku nelze zfidit ,pouze ktomuto domu, ale bude
zatézovat pozemek, jehoz soucasti tento rodinny ddm je. Nemohu prodat jen cast
pozemku, ale musim tuto ¢ast oddélit geometrickym planem (rozparcelovat) a toto déleni
musim mit ,posvécené” stavebnim Ufadem (souhlas s délenim ¢i scelovanim pozemkd) a
teprve poté tuto novou parcelku mohu prodat. Obdobné, pokud zatéZuji pozemek pravem
jizdy a nechci, aby si opravnény mohl myslet, Ze po ném mdéze jezdit kdekoliv, tj. chci
omezit vykon tohoto prava — prava jizdy jen na urcitou ¢ast (napr. p/i severnim okraji), tj.
faktické omezeni sluzebnosti bude vaznout jen na c¢asti pozemku, pak je nezbytny
geometricky plan, ktery toto vymezi; pozor. na LV bude tato sluzebnost sice pravné
zapsana k celé sluzebni parcele (to nejde jinak), ale vykon prava z této sluzebnosti bude
omezen do c¢asti uréené geometrickym planem.

Obliga €éni prava (napf. najem, pacht ...) se vztahuji i k sou¢astem (a pfisluSenstvi), tj. Ize
napriklad pronajmout byt v domé, ktery je soucasti prava stavby.

Obligacni prava lze uzavfit i k budoucim vécem, tj. mohu pronajimat obchodni prostory
v obchodnim centru, které se teprve stavi.

Z tohoto struéného vyctu vidite, jak dulezité je stavbu spravé zohlednit a zatfidit. Pokud by
Vam to (nahodou) pfislo jednoduché a jasné, tak si dovolim par otazek z praxe:
- co pfijezdova komunikace ke sportovni stfelnici, ktera je tvofena polozenymi
betonovymi panely?
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- co golfové, fotbalové, volejbaloveé, tenisové ¢i jiné hfisté, které ma rozdilny povrch
(pisek, zpevriovaci zatravriovaci rosty, antuka ...), obvodové ¢ary, sloupy na sité Ci
osvétleni, informacni a navigaéni tabule i jiné sportovni zafizeni (cviéné odpalisté,
zachytné sité, reklamni tabule, vétrny rukav ....)

- co rybnik a rybnik s hrazi, pfelivem ...

- sportovni letisté ¢i plocha pro zemédélska letadla, modelare ...

Navod pro rozliSeni ,samostatné stavby“ a ,pouhé Upravy povrchu/terénni tpravy*

Stavba ve smyslu soukromopravnim musi mit tyto kvalifikaéni &i klasifikaCni znaky, a to

v mife alespon minimalni, tj. u kazdého tohoto znaku musi byt rozmezi jeho vyskyty Ci

intenzity (1-100%):

- materialni podstata této stavby
tj. uziti urcitého stavebniho materialu (kameni, betonu ...) a nikoliv jen jama,
prohluben — to je pak terénni Gprava a nikoliv stavba
studna jako prosta dira vzemi neni stavba, vyzdéna ¢i alespori kamenim
olemovana studna je stavba

- kompaktnost materialu této stavby
stavebni material je k sobé néjak vazan (skladanim, spojovanim, maltou ...)
nikoliv jen volné vysypany ¢&i navrSeny material (Stérk, antuka ...), volné lozené
panely na parkovisti ¢i cesté (tzv. stavebni panelka)

- vymezitelnost (ohraniceni) této stavby od okoli
nesmi volné pfechazet do svého okoli, ale musi byt néjak viditelné oddélena, a to
horizontalné i vertikalné; stru¢né feeno, kde zacina a kde kon¢i, odkud kam ...
golfové hfisté ve volné pfirodé nikoliv, ale stavebné oddélené (zdi, plotem,
obvodovou dopravni komunikaci) jiz ano

- samostatna hospodarska funkce, tj. vyuZzitelnost a pfinosnost této stavby
nejde jen o prosté zhodnoceni €i zlepSeni funkci pozemku (napf. meliorace), volné
loZené panely, nahrnuté okraje, vyhloubené ryhy, ale napfiklad rozhledna, opérna
zed' vysSi nez 1 m, vzdy komunikace nadmistniho vyznamu (zakon tak vyslovné
stanovi), limitni u mistnich a zejména u 0celovych komunikaci, tam se musi
posuzovat ad hoc

Pro lepSi pfedstavu si staci pfedstavit fez touto stavbou a musi byt jasné jasné, kde konci
pozemek a zacina stavba, tj. nejde o prostou Upravu (ztvarnéni) povrchu pozemku, tj.
kdyZz provedu fez dortem, musim jasné vidét, kde konci piSkotovy korpus a zacina
fondanova poleva.

Neni letisté jako letisté

Kromé ,klasickych letist*, tj. civilnich (vefejnych a nevefejnych), vojenskych a smiSenych
(. vojenskych, na kterych je umoznén i civilni provoz); vnitrostatnich nebo mezinarodnich,
existuje i ,niz8i“ kategorie ,Plochy ur€ené k vzletim a pfistanim. Tyto plochy musi byt
vymezeny v Uzemné planovaci dokumentaci nebo v tzemnim rozhodnuti o vyuZziti Gzemi.
BliZSi podminky pro vyuZzivani téchto ploch, tj. vzlety, pfistani a s tim souvisejici ¢innost a
leteckou cinnost (pojizdéni, pfiblizeni, letiStni okruh, letecké prace, leteckou zemédélskou
¢innost apod.) stanovi provadéci predpis.

Jedna se zejména o plochy pro SLZ (sportovni létajici zafizeni, ultralehka letadla a
vrtulniky, praskovaci letadla apod.). Priklad: Mezinarodnim civilnim verfejnym letistém je
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LetiSté Vaclava Havla Praha (LKPR), Nevefgjné vnitrostatni letiSté je Tocna (LKTC), Cisté
vojenské letiSté je Caslav (LKCV) a Pardubice jsou zaroveri vefejnym mezinarodnim
letiStém i letiStém vojenskym.

Povrch jako stavba a véc

Neni povrch jako povrch. Doufam, Ze nasledujici fadky nebudou pfilis povrchni, ale timto
Jlacinym trikem*“ se jen snazim upoutat Vasi pozornost k nepfiliS jednoduché a jasne, ale
pfitom zcela zasadni materii 0 posouzeni povrchu pozemku, tj. zda se jedna o takovou
stavbu, ktera maze byt samostatnou véci ¢i jen o pouhé zpracovani povrchu pozemku, a
tedy o soucCast tohoto pozemku. Bude-li totiz povrch (stavba ranveje na pozemku)
samostatnou véci bude mozné ji i samostatné prevadét (napf. kupni smlouvou prodat
jinému subjektu), pokud by se vSak jednalo o pouhé (byt stavebni) zpracovani povrchu,
byla by pak soucasti pozemku a jako takova by sdilela osud pozemku (v pfipadé prodeje
pozemku by zaroveri byla ,prodana“ i tato ranvej a naopak samotna ranvej by nesla zcizit
ani zatizit). Blize ktéto komplikované a pro realitni obchody i velmi ,nebezpecné”
problematice v kapitole Superficidlni zasada a jeji dopady do praxe.

LKPB aneb letisté Pribram, kterA ma kromé klasickych ,aeroklubovych” travnatych drah
(stojanky letadel, pojizdéci drahy a vzletova a pfistavaci draha) i drahu se zpevnénym
povrchem (z pohledu pilotd se rozhoduji, zda budu ,sedat* na trdvu Ci beton), ale jak je to
z pohledu pravnika?

To nam nejlépe ukaze pfimo Ustavni soud, a to ve svém Nalezu US, sp. zn. 1. US
3143/13 ze dne 23.3.2015. V daném pripadé se soudy (od Okresniho soudu v Pfibrami,
pres Krajsky soud v Praze az po Nejvy3si soud, resp. Ustavni soud) zabyvaly, zda ranvej
letiSté Pfibram (pGvodné zéloZzni vojenské letisté Dlouha Lhota), kterou pavodné (jako
stavebnik) zbudovalo MNO CSSR je &i neni samostatnou vé&ci v pravnim smyslu (a méa
svlj samostatny osud) nebo je soucasti véci, tj. pozemku, na kterém je zbudovéana.

Pro inZenyry a techniky: Ranvej (dale i ,RWY*) ma svUj vlastni drenazni systém, ktery se
jednak nachazi pod povrchem drahy v hloubce 120 cm (odvodni drenaze o praméru 10 az
16 cm), a déle i po jejim obvodu (hloubka az 40 cm) — Stérkové trativody. Vlastni draha je
zaloZzena pod urovni terénu (40-55 cm), jeji podlozi tvofi vrstva Stérkopisku (10-20 cm), na
které je poloZzena vrstva makadamu (20-25 cm), jez je pokryta dalSi vrstvou Stérku
prolévaného Zzivici (10 cm) a tvrzené i dvouvrstvym asfaltovym betonem.

Pro pravniky: Z hlediska provozniho zatizeni Ize na RWY letisté Ize klast pfinejmensim
stejné naroky jako na povrch dalnice. A pokud NS (v zasadé) deklaruje dalni¢ni téleso
jako samostatnou stavbu, pak a priori neni mozné vyloucit, aby takovy autonomni
charakter méla téz RWY.

AvSak pozor: Mezi témito hraniénimi pfipady (tj. bila a ¢ernd) existuje spousta odstind
Sedi, tj. existuji Cetnd letisté, kterA maji pfirodni ranvej (travnata dradha) a/nebo sice
umélou Upravu povrchu, ktera je vSak jen takového stavebniho razu, Ze ji nelze povazovat
za samostatnou véc (prosté shrnuti travnatého povrchu a nasledné poloZeni rohoZi i
uvalcovani/zhutnéni povrchu).
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Nezapominejte

V neposledni fadé: Pro pravni rezim (samostatna nemovita véc x soucast pozemku) neni
podstatné, zda ranvej, jakozto stavebni dilo vytvofila jinA osoba. Tato osoba by pak
pfipadné ,jen“ méla narok na nahradu (napf. v rezimu bezdivodného obohaceni apod.).

Mnoho véci, ale jeden ucel: Obvykle je letiSt€¢ hromadnou véci, ktera se sklada
z pozemkd, staveb, zafizeni (tj. rGznych entit), ktera slouzi ke spole¢nému UcCelu —
zajisténi/zabezpeceni letiStniho provozu; vSe dohromady tedy tvofi jeden funkéni celek.

Vlastnik a Provozovatel jsou dva rdzné pojmy: V Z&ak.¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi,
mj. doporucuji upfit pozornost na 830a Vécné bfemeno provozovani letisté, ktery se tyka
zajisténi provozu letisté, které existovalo k 31.12.2009 a které se vyuziva letiStnich
pozemk( ve vlastnictvi cizich/tfetich osob. V takovém pfipadé se muze (pokud ,selzou”
mimosoudni zplsoby FeSeni sporu viz prislusSné kapitoly v knize) provozovatel letisté
obrétit na obecny soud. Soud pak ,poméfi“, zda vefejny zajem na jeho zfizeni (toho
vécného bfemene) nad zachovanim dosavadnich prav viastnika letistniho pozemku, a
pokud ano, tak za nahradu zfidi toto vécné bfemeno (obecné k vécnym bfemenum,
znalcim a odhadcim odkazuji na prfislusné kapitoly). Vécné bfemeno se zfizuje jako
Uplatné, pficemz rocni Uplata se stanovi ve vySi mistné (jina tedy bude v Praze a jin4
v Bruntale) obvyklého ndjmu a je splatna do 31.12. daného roku.

Prijde vam to slozité, az skoro nezvladnutelné, a to nejen pro apiného laika, ale i pomérné
zkuSeného odbornika? Nebudte smutni, sdm z&konodarce vtom nema dost jasno, viz
déle.

Ani_Ufady nemaji_uUplné jasno: Pro uklidnéni uvadim par pfikladd z praxe, kde se
pomichaly pojmy z vefejnopravnich a soukromopravnich predpist, resp. kdy se pouziva
pojem z jednoho, ale dava se mu napln z druhého:

- vlastnik letisté (z. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi); ale je vlastné mysSlen

provozovatel (odpovédna osoba za provoz letisté, p.a. provozovatel letadla, ktery

muze (a byva) rozdilny od vlastnika letadla — napf. leasingové spole¢nosti)

NS 22 Cdo 2417/2011 z 30. 7. 2013 k pravni povaze letistni drahy

|. US 3143/2013 z 23. 3. 2015

- vlastnik vodniho dila, vlastnik pfistavu (z. 254/2001 Sb., vodni zakon); opét je tim

myslen provozovatel viz i zakon o vnitrozemské plavbé

- vlastnik rybnika (z. 99/2004 Sb., o rybaistvi)

- provozovatel pfistavu (z. 114/1995 Sb., o vnitrozemské plavbé)

NS 22 Cdo 1221/2002 z 26. 8. 2003 k pravni povaze hraze

NS 2 Cdon 1192/97 z 28. 5. 1998 k pravni povaze rybnika

Stavba na vice pozemcich

Obc&anskopravni (NOZ) i spravni predpisy (stavebni zadkon) sice obecné predpokladaji tuto
rovnici: jedna stavba = jeden stavebni pozemek, tj. pomérné Cernobily pohled, le¢ praxe
byva podstatné barvitéjsi, takZze neni Zzadnou vyjimkou, kdyZ se jedna stavba nachazi na
dvou (pfipadné i vice) pozemcich.
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Pojem na vice pozemcich je tfeba jeSté upfesnit, Ze tim je minén stav, kdy se jedna o
rozdilné vlastniky (Ci jiné rozdilné vécnépravni skute€nosti) téchto pozemkd, a tak brani
jejich slou€eni do parcely jediné.

Pokud by si vlastnik zastavél jednou svoji stavbou vice svych pozemku, tak se v rdmci
findlniho zaméreni této stavby i provede jejich slou¢eni do jediné zastavéné stavebni
parcely.

Zakonna vyjimka

Ackoliv jsem v pfedchozim odstavci uvedl jednoduchou rovnici, tak existuji urcité vyjimky,
kdy zakon pfimo predpoklada, Ze jedna stavba bude na vice (Casto i velmi mnoha)
pozemcich, takovymi pfipady jsou:

- podzemni stavba (ktera nema charakter samostatné nemovité véci) zasahuijici

pod vice pozemku (8506/2 NOZ)

pfiklad: rozlehlé podzemni parkovisté obchodniho centra

- liniové stavby (8509 NOZ), dfive oznaCované jako inZenyrské sité

pfiklad: ropovod, patemi kanalizace véetné pfecerpavacich a Cisticich stanice...

Prestavek

Je pfimo uveden a definovan v 81087 (a v pfechodnych ustanoveni § 3059) NOZ, ale
pfipominam, Ze se musi jednat o malou ¢ast (cca. 10%, ale neni to dogma) stavby, ktera
presahuje na cizi (druhy) pozemek ¢&i vice pozemku (a to dokonce raznych vlastnik(); ryze
teoreticky by stavba mohla stat z 90% na mém pozemku a po 1% na deseti pozemcich
deseti raznych vlastnikd.

| tady se operuje s pojmem trvald stavba, tj. nikoliv doasna (viz pojem vySe) a
zakonodéarce umoznil dobrovérnému (tj. ten kdo byl objektivné v dobré vire) viastnikovi
takové stavby, aby se stal i vlastnikem této Casti prestavéného pozemku, a to za jeho
obvyklou cenu.

Touto pravni upravou dochazi k trvalému vyrfeSeni daného problému, tj. dosahuje se toho,
aby stavba stala zcela na svém pozemku, coz je jisté Sikovne, ale v praxi muze nastat
situace, kdy je tento pfestavek v budoucnosti ubourdn a presto pozemek nabyty pravé
z ddvodu pfestavku se jiz nevraci, tj. neobnovuje se pdvodni vlastnictvi. Zahraniéni Gpravy
prestavek obvykle resi zfizenim sluzebnosti.

Pravni institut ,Pfestavku®, tak nelze pouzit pro tyto pfipady:
- jedna se o stavbu doasnou
- vlastnik stavby je odliSny od vlastnika pozemku, na kterém stavba (svoji vétSinou)
stoji
- stavebnik/vlastnik stavby nebyl v dobré vife (stavebnik musi byt objektivné
prfesvédcen, Ze vlastni cely pozemek, na kterém stavi)
- rozsah prestavku je vySSi nez maly
Zde staci, aby byla splnéna, kterakoliv z téchto ,rozvazovacich® podminek a mozny
prestavek se ,pfeklopi“ do obdobného feSeni jako u nasledujiciho pfipadu fifty: fifty.

© Copyright Gaudens s.r.o. - 48 - www.gaudens.cz



Gaudens

Pozor: Pokud opravdu vznik pravni institut ,Pfestavku®, pak spinénim danych podminek v
81087 NOZ tento pozemek ,pfirostl® k pozemku, na kterém stavba stoji (tj. stavebni
parcela s domem se ,zvétSila o téchto 10%) a rozsifilo se tak vlastnictvi stavebnika, a to
pfimo ze zakona (nikoliv tedy rozhodnutim stavebniho Ufadu, soudu & smlouvou mezi

stavebnikem a vlastnikem tohoto pozemku.

Je to obdobné jako u vydrzeni vlastnického prava ¢i situace, kdy pdvodné movita véc
(radiatoroveé topeni) priroste ke stavbé rodinného domku a topenarska firma si jej jiz
nemdze ,vzit zpét, ale ma ,jen" pravo na finanéni vyrovnani — zaplaceni FA za dodané
topeni (blize viz prislusné kapitoly v knize, napf. Katastr nemovitosti, Pravni jednani,
Opusténd nemovitost apod.)

Takze jesté jednou a pfehledné:
- ovéfit, zda jsou splnéna vSechna kritéria pro Pfestavek a pokud ano, tak
- vten okamzik se stavebnik stava i vlastnikem tohoto pfestavéného pozemku Ci
vice pozemku
- jejich vlastnikim vznika narok na finanéni nahradu (obvyklou cenu)
- zapis do katastru nemovitosti je jiz pouze deklaratorni (tj. obdobné jako u
vydrzeni)

Stavebnik se sice stava vlastnikem pfedmétného pozemku ze zakona, to ovSem jesSté
neznamena, ze se o tomto nepovede soudni spor a az soud o tomto vlastnickém naroku
rozhodne, tj. ur€ovaci Zaloba, Ze stavebnik je (¢i neni) vlastnikem daného pozemku.

Jak je vidét, je pravni institut Pfestavbu, opravdu velmi specifickym (a novatorskym)
aktem, takze bych na jeho zavér jesté jednou rad shrnul situaci, na kterou mifi:

Jako stavebnik a vlastnik pozemku, na kterém stavim jsem se dostal do situace, se kterou
jsem nepocital a ani nemohl pocitat (objektivizace subjektivniho vnimani, viz i 84 NOZ o
prgmérném rozumu a opatrnosti), tj. byl jsem hluboce (a do zna¢né miry i opravnéné)
presvédcen, ze stavim vyhradné na svém pozemku. A aZ dodatec¢né se ukazalo, Ze tomu
tak nebylo (napfr. zpfesriujicimi geodetickymi Setfenimi), a Ze se moje mala ¢ast stavby
necekané (prekvapeni na vSech stranach) ocitla na pozemku souseda. Teprve za této
situace mdze mdj pravnik uvazovat o aplikaci tohoto, pro dobrovérného stavebnika
ochrariujiciho ustanoveni, stavbu nemusim ubourivat a se sousedem se vyrovnam tak,
Ze zakon ,mi prikazal” jeho ¢ast pozemku (pfimo zastavéného pfesahem stavby) do mého
vlastnictvi, a to za obvyklou cenu; takZze dojde k pfevodu jeho pozemku na moje LV a
k pfevodu mych penéz na jeho Ucet.

Pokud, ale stavebnik vi, Zze pfesdhne mimo hranice svého pozemku, tak jiz nejde o
Prestavek, ale neopravnénou stavbu; tj. takto nelze fesit ani lepSi zaizolovani domu, ktery
svym obrysem (byt’,jen trochu®) prfetece pres vlastnické hranice stavebnika.

Vzdus$ny pfesah

Pokud si nestavime jenom vzduSné zamky, muze nastat i situace vzduSného presahu

naSi stavby, tj. zaklady se sice sousedniho pozemku nedotykdm, ale presahuji na néj
napfiklad stfechou, terasou, balkonem apod.
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BohuZzel i v této situace neni jednotny nazor, ale nazory dva:
- 1. nazor: pokud se pfimo nedotyk& pozemku, tak se nejedna o institut Pfestavku,
ale o zasahovani/uzivani prostoru nad cizim pozemkem (8 1023 NOZ)
- 2. ndzor: s ohledem na smysl a uc€el Prestavku, se tento institut uZije i na tzv.
vzdusny prestavek.

Zateplovani

Priklad: o obdobnou situaci se muze také jednat v pfipadech dodatecnych zateplovani
obytnych domu stojicich na samé hranici svého pozemku. A pak pfece neni mozné
rozliSovat situace, kdy se napf. zatepleni pfimo dotkne povrchu pozemku, a kdy jen bude
levitovat nékolik centimetrd nad povrchem — vzduSna mezera.

Na druhou stranu zase mohou existovat situace, kdy u mrakodrapu bude na jeho stfeSe
umisténa sklenéna lavka ,odvahy“, kterd v této vySce (stovek metrd nad zemi) bude
zasahovat 3 metry nad sousedni cizi pozemek, kterym bude méstsky park.

Mira dotéeni

Pokud tim spravnym kritériem neni vySkova mira, tak ktera? Jako nejracionalnéjsi (a
pravo ma byt o racionalnim uspofadani béhu svéta) se pak jevi jina mira, a to mira
dotéeni dot€eného pozemku, resp. jeho vlastnika (ale v objektivnim pohledu).

Vznikl4 prestavba opravdu vlastnikovi dotéeného pozemku brani sjeho rozumnym
vyuzitim (pfesahujici zatepleni mi nedovoluje vtomto prostoru nékolika cm mezi
povrchem pozemku a dolepenou izolaci cokoliv smysluplného ¢init), tak je rozumné
opatfeni — vyplatit plnou kompenzaci (obvyklou cenu).

Vznikla pfrestavba jen teoreticky omezuje vyuziti pozemku (viz ten pfiklad
s mrakodrapem), tak je méstska Cast povinna snaset uzivani tohoto prostoru nad svym
pozemkem (8 1023 NOZ), podobné jako prelety letadel, balonu a fiditelnych
vzducholodi...

Na zavér k tomuto pojmu presahovani k sousediim i trochu judikatury:
- NS 22 Cdo 1000/2010: zfizovat asti stavby (napf. zatepleni zdi, balkony apod.)
zasahujici do prostoru nad sousednim pozemkem bez pravniho ddvodu neni
pFipustné.
- NS 22 Cdo 6010/2016: samotna okolnost, Ze stavba nékterou €asti zasahuje do
prostoru nad sousednim pozemkem, neznamena, Ze vlastnik stavby (resp.
pozemku, jehoz je stavba soucasti) pozemek pod pfesahujici ¢asti fakticky ovliada
a chopil se jeho drzby.
- KS v HK 23 Co 82/2014: vlastnik pozemku nema vlastnické pravo k vzdusnému
prostoru nad pozemkem, potazmo nelze takové pravo ani vydrzet. Vlastnik
pozemku, jehoZ je prostor soucasti, ma ale pravo vyloucit z uzivani tohoto prostoru
neopravnéné zasahujici subjekty.
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- NS 22 Cdo 372/2017: jestlize vlastnik zfidil pfistavbu v dobé&, kdy byl viastnikem
zastavéného pozemku a nasledné pfevedl pozemek, na kterém stoji, Zalované,
ackoliv védeél, Ze pfistavba se nachazi na tomto pozemku, nestal se pozdéji
vlastnikem pozemku pod pfistavbou na zakladné institutu pfestavku.

Retroaktivita

A posledni, ale velmi duleZity zaveér z judikatury:
Institut ,,Pfestavku® (dle ust. 8 1087 NOZu) lze aplikovat i na stavby vzniklé pfed ucinnosti
NOZu, tj. i ,staré" stavby pfed 1. 1. 2014 (NS 22 Cdo 4572/2015 ¢i 22 Cdo 2851/20015).

Stavba stoji z ¢asti na cizim pozemku a nejde o prestavek.
50:50

Prestavek jsme jiz dostate¢né probrali, a tak mizeme postoupit k dalSi situace, a to kdyz
je toho vice, tj. stavba stoji z 50% na pozemku €. 1 a z 50% na druhém pozemku, resp.
kdy se nejedna o prestavek (stavba sice stoji jen 2% na cizim pozemku, ale nejsou
soucasné splnény vSechny podminky pro zakonnou definici ,,Pfestavku“?

Nejjednodussi zpusob - sjednoceni, tj. aby viastnik stavby i vlastnil oba pozemky (€. 1 a €.
2) se ne vzdy dafi dosahnout.

Pak nezbyva nez opét takovouto situaci podrobit analyze (viz pojem pravni identifikace),
nebot tato stavba muze byt véci hlavni i pfisluSenstvi, soucasti jednoho z pozemkd,
spole¢nou soucasti téchto pozemka...

Dalsi kritéria

Pokud touto obecnou analyzou dospéje k vysledku, Ze stavba je nutné soucasti pozemku,
musime urc¢it, ale kterého z téch pozemkd. K tomu nam slouzi dalSi kritéria:

- stavebnik a vlastnictvi, nékterého z dotéenych pozemku

Z logiky véci plyne, Ze pokud stavél pfimo vlastnik jednoho z pozemkd, tak
(objektivné) mél zajem, aby stavba byla soucasti pravé tohoto pozemku a nikoliv
jiného; totéz Ize (obecné€) vztahnout i na situace, kdy nékdo takovou stavbu a
pozemek nabyl ¢ ktomu p/iSel jako slepy k houslim, tj. az pozdéji se zjistilo (Ci
soud nebo rozhodce) rozhodl, Ze neni vlastnikem vSech pozemkd, na kterych
stavba stoji (napf. v souvislosti s restitucemi, drazbami/aukcemi, insolvenénim a
exekuénim fizenim apod. viz i pfislusné kapitoly v knize); tato ,stavebnické®
kritérium by mélo mit vétsi vahu, nez napriklad kritérium obsluhy stavby.

- hmotové kritérium, tj. kolik m3 stavby se nachazi nad tim kterym pozemkem
Tyto m3 by jisté Sly zaménit i za finanéni vyjadfeni v penézich, kdyzZ by se jednalo o
markantni rozdily v této stavbé (z jedné strany zlaté okapy a z druhé nic...).

- vymeérové kritérium, tj. kolika m2 je na kterém pozemku, tj. kde je vétSi kus
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Tato na prvni pohled jednoducha logika, ma vSak své specifické pfipady, napf. u
stavby, ktera vykazuje znacné rozdily mezi zastavénou plochou a pradmétem stavby
(pfesahy nad pozemek ¢i pod pozemkem).

- funkéni spojeni ¢i spojitost s danym pozemkem

- z pohledu dalSich ,doprovodnych” staveb ¢&i jiného pfisluSenstvi na pozemku
Tyto vSechny stavby tvori jeden funkéni celek ¢i jinou objektivni vyhodu.

- z pohledu spojeni s danym pozemkem, tj. miry propojeni
Nerovnomérné podsklepend, totéz se tyka pfipojeni na technickou infrastrukturu.

- obsluha stavby, resp. komunikacni spojeni (pfistup a pfijezd k ni a samotny vstup
do ni)

Tj. zda je stavba obsluhovana vyhradné (¢i pfevazné) z jednoho pozemku; pokud
v8ak ma dva rovnocenné vchody/vjezdy a kazdy Ustni na opacném pozemku na
srovnatelné vefejné komunikace, tak nam toto podpudrné kritérium nepomdze.

Pozor: Toto neni exaktni model kritérii, takZze je vzdy potfeba hodnotit konkrétni pfipad
v celé své souvislosti, spiSe souvislostech a tato kritéria brat spiSe jen jako napomoc ci
navod/voditko, na co se v dané véci zaméfit, nez jen rozhodovat podle prostého precisleni
kritérii (pro pozemek ¢. 1 hovofi 2 kritéria a pro pozemek €. 2 hned tfi kritéria).

Spole¢na soucéast

Pokud se nelze pfiklonit ani pro jeden z pozemkd, tak se jedna o spole¢nou souc¢ast vSech
pozemku. Jako takovy pfipad lze uvést spolecnou zed’ na hranici obou pozemkud
(rozhradu); nejde o spoluvlastnictvi této zdi ( 2id. a ¥2id.)!

Zvlastni p fipady staveb

v

Cerna stavba

K této ,vstupni“ analyze se pfida i analyza, zda se nejedna o tzv. ,Eernou stavbu“ (viz
kapitola Stavebni pravo v novém) a pokud ano, zda je (¢i neni) mozné ji dodate¢né
legalizovat (dodatec¢né povoleni a kolaudace) €i jedinym vychodiskem je jeji odstranéni a
na Ci naklady se tak bude dit.

Tady se jedna o pohled a posouzeni vefejnopravni, tj. pohledu stavebniho prava.

Neopravnéna stavba

A ani toto jeSté neni posledni analyza, nebot z pohledu soukromopravniho je potfeba
rozlisit stavbu na opravnénou, tj. kterd ma platny pravni titul pro své umisténi na daném
pozemku/pozemcich a stavbu, ktera takovy titul nem4, resp. nikdy neméla a/nebo sice
v minulosti méla, ale ten jiz skoncil nebo byl/stal se neplatnym.
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MuUze nastat i hybridni situace, kdy dana stavba je k nékterému pozemku (pozemkam)
opravnénd a k jinému (jinym) pozemkuam stavbou neopravnénou.

Obecné, pokud je stavba opravnéna postupuje se podle daného pravniho titulu, tj. viastnik
napfiklad hradi dohodnutou ¢astku ve stanovenych terminech ¢i provadi jinou &innost,
napf. udrzuje &i zvelebuje dany pozemek a/nebo je od téchto plnéni osvobozen.

Horsi situace nastava v pfipadé neopravnéné stavby, kdy vlastnik pozemku bude mit
(obecné) narok na vydani bezdivodného obohaceni od vlastnika stavby. | z tohoto existuji
vyjimky, kdy se mulZze jednat o tzv. vnucené obohaceni (védomi plnéni nedluhu) dle 8
2297 NOZ, a v takovém pfipadé by se nic nehradilo. Pro vSechny ostatni pfipady (99,9 %)
se vychdazi z toho, Ze vlastnikovi pozemku pfislusi nahrada ve vySi obvyklého ndjemného,
tj. jako kdyby tento svlj pozemek pronajimal vlastnikovi stavby. Ohledné urceni jeji vySe a
dalSich aspektl k tomuto odkazuji na dalSi kapitoly této knihy, napf. Ngjem, Znalci a
odhadci, Ochrana vlastnika s tfetich osob apod. TakZe vlastnik zastavéného (Ci sice
nezastavéného, ale tvoficiho jeden funkéni celek s danou cizi stavbou) je saturovan
finanéni platbou a nemuze UspésSné (obvykle) pozadovat nic jiného, napfiklad odstranéni
stavby &i jeji ubourani nebo pfevedeni do svého vlastnictvi apod.

Pozor: VSe shora uvedené Ize ,rizné“ kombinovat, takze mizeme mit opravnénou ¢ernou
stavbu ¢&i neopravnénou ,bilou” stavbu apod. | tady pfichazi do uvahy shora naznacena
hybridni situace, kdy napfiklad ,jadro“ stavby je fadné povolené, ale jeji pfistavba,
nastavba ¢i jina zména jiz nikoliv.

Z opravnéné neopravnénou

V praxi mUZe nastat i situace, kdy puvodné opravnéna stavba se stane stavbou
neopravnénou, a to bud proto, Ze pravni titul pro jeji umisténi na pfedmétném pozemku
,=odpadne“ z vnéjSich pficin, které stavebnik nemulze ovlivnit stavebnik si myslel, Zze ma
stavbu na pozemku umisténou na vécné casy a pak pfisla ,pravni revoluce — novela
apod.“ ; tak je vtom stavebnik ,nevinné“ a vlastnik pozemku se nemlze domahat
odstranéni této stavby. Bud stavba bude pokracovat v rezimu bezdlvodného obohaceni
(tj. i bez dohody stran) nebo se domluvi jinak a upravi si rezim na vzajemné vyhovuijici Ci
nejvice se blizici pavodnimu ,odpadlému* titulu.

Srovnej NS 22 Cdo 1840/2011.

Druhou, pravné naprosto odliSnou, situaci je, kdyz stavebnik dobfe védél, Ze jeho titul je
jen doCasny (napf. na 22 let) a tato doba uplynula, pak je jiz na pozemku neopravnéné (po
zaviraci hodiné) a tak musi ,lokal", tj. pozemek opustit.

A opét trochu judikatury: NS 22 Cdo 1997/2000.

Vydrzeni - eznamy vlastnik
A v neposledni fadé je tfeba i zhodnotit, zda u této stavby nemohlo dojit k vydrzeni,
mimofadnému vydrzeni ¢i naopak opusténi véci a/nebo stavu, kdy vlastnik neni znam ¢i

ho nelze blize identifikovat (bliZze viz kapitoly Katastr nemovitosti, Pravni pojmy, Ochrana
vlastnika a tfetich osob).
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Ted, kdyZz jsme si vyjasnili pojem Stavba, jako samostatna véc v pravnim smyslu od
pouhé Upravy ¢i zmény povrchu pozemku, se muzeme pustit do dalSiho dilezitého pojmu,
atim je:

Funkéni celek

Pokud totiZz i jen samotné pozemky (tj. bez jakychkoliv staveb) tvofi jeden funkéni celek,
znamena to nemoznost jejich déleni &i rozdéleni.

Priklad: venkovni golfové hfisté, které je tvofeno jen prostou Upravou zemského povrchu,
tj. prirodni odpalisté, jamky, piskoveé a jiné pfirodni pfekazky, neni mozné délit (viz pojmy
déleni a scelovani pozemkd napr. v kapitole Stavebni pravo v novém), tj. rozdélit jeden
pozemek na vice parcel a neni mozné ho ani realné rozdélit pAi vyporadani podilovych
spoluvlastnikd (viz kapitola o spoluvlastnictvi).

Liniové stavby

Tento pojem Vam asi bude blizSi pod svym starym nazvem — inzenyrské sité, kdy si
nejlépe predstavi ,,0 co se jedna“ — jsou to sité, ke kterym se stavba pfipojuje do sité, ,aby
ozila“ (takovy Sém pro Golema), tj. elektfina, plyn, voda, opad, dalkové teplo apod., avSak
nejde o ,posledni kousek", tedy do tohoto pojmu nespadaji rozvody od této sité k domku,
tj. vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky, rozvod elektro od pilitku (od elektroméru) do domu
atd.

8509 NOZ obsahuje definici, ale nikoliv pfimo, ale pres praktické priklady, pfi¢emz musi
splfiovat tyto kritéria:
1) Jak uz nazev napovida, musi se jednat o takovou stavbu, ktera se ,tahne jako
had“, tj. ma vyraznou délku (silnice, metro, elektrické vedeni, vodovod apod.).
Protoze se had netahne do vySky (leda pred utokem kobry), tak mezi liniové stavby
se nepoditaji vertikaIni stavby, tj. kominy &i studny (zalezZi, zda nedrzite stavebni
plano vzhdru nohama).
2) Zasahuiji vice pozemku (tézko se podari umistit dalnici jen na jeden pozemek di
do jednoho katastralniho Uzemi); na druhou stranu uzavieny areal solarni
elektrarny s vlastnim rozvodem a i spotfebou vyrobené elektfiny ve vlastni vyrobné
tzv. off-grid, neboli ostrovni provoz bude asi o né€em jiném; takZze se nejedna o
povinny/definiéni znak, ale spiSe logicky predpoklad
3) Nejsou soucasti pozemku, nebot ze své povahy maji svoje vlastni
technickoekonomické ur€eni; a z logiky véci bylo by nesmyslem, aby se hlavni
vodovodni fad ze Zelivky staval souéasti pozemkd, po nichz vede.
4) Jejich soucasti jsou i jejich (provozné) souvisejici technicka zafizeni (parkovisté
a zadzemi pro kamiony, depa, rozvodny, pfeCerpavaci a distici stanice ...); toto je
vSak vyvratitelnd domnénka, tj. motel s pAlehlym parkovistém nemusi byt nutné
soucasti silnice
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Zvlastni zakony

Pozor: Velmi Casto jsou tyto liniové stavby blize (a odchylné) upraveny ,ve svych
rezortnich pfredpisech”, tj. pozemni komunikace jsou upraveny v zakoné o pozemnich
komunikacich, vodovody v zakoné o vodovodech a kanalizacich (kde je stanoveno, Ze
domovni pfipojky, nejsou patefnim vodovodem ¢i kanalizaci a jsou tudiz (obecné)
soucésti pozemku).

Specificnost a Specifika

Pravni titul si takova stavba jisté zaslouzi, ale na rozdil o jinych, vice plosné
soustfedénych staveb, se tady mizZeme setkat s jistou specifiCnosti, a to, Zze jedna sit
(stavba) muze mit v prabéhu své délky i rizné pravni tituly ke svému umisténi v krajiné, tj.
od vlastnictvi, pfes spoluvlastnictvi, pravo stavby, vécna bfemena/sluzebnosti az po (spiSe
vyjimec€né) obligaéni instituty.

Dalsi specifikem této dalky, také je, Ze v nékterych Castech se muze jednat o stavbu
opravnénou (viz pravni tituly vySe) a na jiném kilometru, resp. pozemku o stavbu
neopravnénou.

Soucasti liniové stavby sice (obecné) jsou (resp. je zde vyvratitelna pravni domnénka) i
stavby a zafizeni, které s nimi provozné souvisi, tj. pomérné jasné technické hledisko, ale
pravné se muze jednat o razné vyjimky, kdy napfiklad ,pfedavaci stanice" je samostatnou
véci a neni soucésti budovy, ve které je umisténa (tak to pfimo stanovi energeticky
zakon).

Takze jak? Nejde o fyzické, ale funk&ni propojeni, tj. neni (az tak) dulezité, zda jsou
~trubky produktovodu“ propojené s kompresorovou stanici. Hlavni kritériem zde bude
hlavni (u polyfunkéni sité je to ta pFevazujici) funkce liniové stavby a stejné hlavni
kritérium je pouZije i na stavbu (a polyfunk&ni stavbu) a technické zafizeni (a polyfunkéni).

Jedna sit, ale razné subjekty: | u liniové stavby je mozné rozliSovat mezi viastnikem,
provozovatelem a spravce této stavby, byt velmi €asto dochazi k jejich splynuti v jednu
osobu; CEPS vlastni uréitou pfenosovou soustavu, po které si CEZ pfenasi svij vyrobeny
elektricky proud pro zdsobovani urcité krajské nemocnice.

Verejnopravni akcent: U liniovych staveb se velmi Casto setkavame s jejich pfesahem
z ryze soukromého prava, resp., tyto stavby slouzi uspokojovani verejného zajmu, byvaji
pfedmétem Uzemniho planovani, tady ma jejich vlastnik, provozovatel a spravce oznaceni
,Opravnény investor* a na jeho podnét Ize ménit Uzemni plany, Uzemné analytické
podklady (viz kapitola Stavebni pravo v novém). Casto byvaji predmétem vyvlastiovacich
fizeni (viz dalSi kapitoly v knize). Obecné muzZe mit i jedna liniova stavba rozdilné pravni
titulu k pozemkdm, na které zasahuje, tj. od vlastnictvi, spoluvlastnictvi, prava stavby,
vécného bfemene, ale i ndjmu, pachtu, vypujcky, vyprosy ...
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Nastavba

Neboli nova stavba (vrchni stavba) na stavajici stavbé (spodni stavba), tj. pFirastek
vertikalniho rozméru stavby. Nemusi vSak jit jen o dalSi ,Stok” rodinného domu, ale také
technicky komplikovanéjsi stavbu, kdy na pfehradé je umisténa silniéni a drazni
komunikace apod., jinym pfikladem je pomérné oblibené vyuZziti pavodnich zemédélskych
aredld, kde na puvodnich budovéach (typicky sila) vznikaji rozlehlé ,penthousy” s GZzasnym
vyhledem do kraje, pfiemz je zajimavé, Ze silo miZze slouzit jen jako ,mufi noha" pro tuto
novou bytovou jednotku ¢i maze byt i dale provozovano.

| zde je (pravné) nezbytné rozliSovat, zda bude tato vozovka, penthouse:
- samostatnou véci (silo a byt jsou dvé rozdilné véci, které maji i vlastni pfipojky,
pristupy)
- soucasti puvodni (spodni) stavby; pfiroste k ni
- soucasti pozemku (spolu s puvodni stavbou)

Velmi zajimavym pfikladem (a ofiSkem) jsou v Praze stanice metra, které se nachazeji
pfimo ve stavajicich budovach, tj. nemaji samostatny vstup a vystup.

Spojujici stavba

V praxi se tyto spojujici stavby nejvice vyskytuji v podobé zastfeSené (Ci uplné
obestavéné) lavky mezi rdznymi budovami (pfiklad: Ceska televize, CVUT, Obchodni
centra, Nemocnice ...). | zde provedeme shora uvedeny test ,pfisluSnosti“ této stavby.
NejcastéjSi pravni osud téchto staveb je, Ze tvofi spole¢na soucast propojenych staveb, a
to bez ohledu na jejich vlastnika Ci vlastniky; tj. nejvétSi vaha byva pfisuzovana hledisku
funk&nimu, tj. k Eemu a komu ¢i v jaké mife fakticky slouZzi).

Podzemni stavba

Zde je nutné zkoumat jeji uceloveé urceni, a to v porovnani s uc¢elovym uréenim pozemku,
pod nimZz se nachazi. Nejlépe to bude vidét na pfipadé podzemnich garazi. Pokud se
jedna o samostatné podzemni garadze pod povrchem méstského parku, pak pozemek
slouzi k rekreaci, tj. naprosto rozdilnému ucelu, nez pod nim vybudované garaze, které
budou samostatnou nemovitou véci, nikoliv souéasti pozemku nad nim, takze i zastavni
pravo pro financujici banku bude zatéZzovat toliko tyto garaze, ale nikoliv méstsky park
(8498 NOZ); dalSim prikladem muaze byt bezpe€né datoveé ulozisté pod skalnim masivem.
UpIné jina situace v3ak nastane, pokud tyto garaze slouzi pro obchodni centrum, které je
nad nimi vybudované (kolik pater nahoru, tolik pater dold), tady je funkéni, technické, ale
hlavné Ucelové propojeni téchto staveb a pozemku naprosto jasné (8506 NOZ). A pokud
to troSku zeslozitime, tak pod touto podzemni garazi nakupniho centra jeSté mlze vést
metro €i zasahovat kryt civilni obrany pfistupny z vedlejSi budovy ministerstva.

Pozor! Pro vznik (zménu ¢i zanik) vécnépravnich opravnéni (typicky sluzebnost) u
podzemni stavby, ktera je umisténa pod konkrétnim pozemkem, je tfeba vkladového
fizeni k této parcele, a to i kdyZz podzemni stavby vabec neni pfedmétem evidence KN (tj.
vlastni podzemni stavbu a prava k ni v KN nenajdeme).
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Terénni Upravy

Do této kategorie zahrnujeme vysSkové (zména vysky terénu) a plosné (vyméra) rozsahlé
Upravy krajiny, nikoliv vytvoreni terasovitého zahonku za chatou.

Ve stavebnim zakoné je o terénni Upravé pojednano takto: ,Terénni Upravou se v tomto
zakoné rozumi zemni prace a zmény terénu, jimiz se podstatné méni vzhled prostredi
nebo odtokové poméry, téZzebni a jim podobné a s nimi souvisejici prace, nejde-li o
hornickou cinnost nebo ¢innost provadénou hornickym zpusobem®. (k tézbé blize viz
Kapitola Loziska...).

Z pohledu uzemniho fizeni

Povoleni zmény vyuZiti Uzemi vyZaduji terénni Upravy vertikdiné pfes 1,5 m
(vySka/hloubka) horizontalné nad 300 m2; dale v pfipadé, Ze pozemek s timto zameérem
sousedi s s verejnou pozemni komunikaci nebo vefejnym prostranstvim anebo jde o
Upravu pfirozeného vodniho toku.

Z pohledu stavebniho Fizeni

| terénni Gpravu je mozné dale zatfidit. Mezi jednoduché stavby se zafadi terénni Gprava
s témito parametry: do 1,5 m vysky nebo hloubky o vyméfe nad 300 m2, nejvice vSak do
1000 m2, ovSem jen za podminky, nehranici s vefejnymi pozemnimi komunikacemi nebo
vefejnym prostranstvim, a dale pokud u ni nedochazi k nakladani s odpady, tj. pfi jejim
vytvoreni, zméné ¢i odstranéni se nemanipuluje s odpady (dle zakona o odpadech ¢&.
541/2020 Sb.) — to neznamend, Ze je napfiklad protihlukovy val tvofen petlahvemi Ci
plechovkami od piva, ale mdze byt tvofen ,odpadem k zasypani“ ve smyslu 8 34/7 zakona
0 odpadech.

Mala vsuvka o odpadech

Nejen z ohledem na shora uvedené, ale také proto, Ze pfi stavebni €innost (od prosté
udrzby az po odstranovani staveb) vznika odpad — viz § 42 ,Stavebni a demoli¢ni
odpady”, vyhlaSky ¢. 273/2021 Sh., provadéci vyhlaska k zakonu o odpadech, je tady na
misté alespon tato mala vsuvka.

Katalog odpadu

Pro Vasi informaci a zajimavost: Odpad se tfidi (nejen do rizné barevnych kontejnert),
ale dle druhu (87) na Nebezpecny a Ostatni (smésny komunalni odpad se povazuje za
ostatni odpad), ale dale i do prfislusnych kategorii, a ha to existuje pfimo Katalog odpadu

(takZze mdazete svoje portfolio cestovnich a nakupnich katalogd rozSifit o dalSi exemplar),
ktery vydava MZP.
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Pozor, zakon o odpadech se nevztahuje mj. na: radioaktivni odpady, vybusniny (+ stfelivo
a munici, tj. vojenské stfelivo), exkrementy, ale také i: slamu a pfirodni latky ze
zemeédélstvi a lesnictvi & nekontaminovanou zeminu a jiny pfirodni material (kameny
apod.) ze stavebni ¢innosti..., tim vS§im se zabyvaji jiné pravni (oborove) predpisy.

A déle i mezi tyto jednoduché stavby néleZi terénni Upravy slouZici k zadrzovani vody v
krajiné do 1,5 m hloubky o vyméfe nad 300 m2, nejvice vSak do 20.000 m2, v
nezastavéném Uzemi, které nemaji spole¢nou hranici s vefejnou pozemni komunikaci.

Odpad nam jesté poslouzi

Odpad nam jesté mlze dost poslouzit (tj. i po své smrti mize byt uziteny), a to jak:

- nejlepSi odpad je ten, ktery viibec nevznikne (prestat balit salatové okurky do plastu)
- pfimo opétovné vyuziti (staci napriklad umyt ¢i vycistit a ,jede se dal*)

- recyklaci, tj. opétovnym vyuzitim (z mrtvych vstanim ¢i reinkarnace)

- energetickym vyuZitim (nahrazeni jiného paliva/topiva; napriklad skladkovy plyn)

- znovuziskanim obsazenych latek (drahé kovy, platina, zlato, stfibro z elektroniky)

- zasypanim (vyuZzitim jako vycpavka p/i terénnich Gpravach)

Cerna skladka

Pozor: Vlastnik nemovité véci (nejCastéji asi pozemku, ale i ,opusténé” stavby) se dopusti
prestupky dle 8117 (FO nepodnikatel) odstavec 1, pism. i), kdyz neucini oznameni o
nezakonné soustiedéném odpadu dle 8§14/2: ,Pokud se vlastnik pozemku dozvi o
nezakonné soustfedéném odpadu na svém pozemku, je povinen oznamit tuto skutec¢nost
bez zbyte éného odkladu obecnimu Grfadu obce s rozSifenou pdsobnosti, v jehoz
spravnim obvodu je odpad soustfedén”.

Pro PO a podnikatele FO plati vSe obdobné (8121, odstavec 1, pism. I). Pokuty za toto
,necham si to pro sebe, ono to néjak dopadne®, tj. neozndmeni €ini az 10.000 K&. TakZe, pokud
se na vaSi nemovitosti objevi ¢ernd skladka, mize to byt pro vas opravdu ,Black Friday”, ale
inverzné, tj. mazZe se vam to dost prodraZit (pokuta za neoznameni + likvidace odpadu).

Terén = stavba

Terénni Upravu si tedy nejsnaze (z pohledu pfistupu a nakladani s ni) pfedstavime jako
.Klasicky" stavebni zamér, tj. mize vznikat, ménit se a také byt odstranovana. Stejné jako
jinA stavba a obdobné jsou i pozadavky na stavebni dokumentaci, zhotovitele,
stavbyvedouciho...

Priklad protihlukového valu aneb aZ jednou pojedete v Praze po Stérboholské radiale na
arovni mostniho kfizeni s ulici NedokonCenou. Abyste si mohli udélat pfedstavu o
~mocnosti takové terénni Upravy.

Parametry jsou Uctyhodné:

- ploSné pres 40.000 m2 (tj. 4 ha pady),

- objemové pfes 0,5 milionu m3.
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1 Val a az 3 funkce

A kromé& své primarni funkce ,hlukového odstinéni* obyvatel P10 — St&rbohol od prazské
radidly, pIni i sekundéarni funkci, jako nové zafizeni k vyuZiti odpadi (pouze inertni
material). PGvodné bylo uvazovano i o tercialni funkci (oddych a rekreace — cesticky,
lavicky, okrasné stromy), ale obyvatelé pfilehlé ulice byly proti, nebot se obavali, Ze by
zvySeny turisticky ruch® narusil jejich poklid a navic by mohlo byt ohroZzeno i jejich
soukromi pohledy z vySky valu na jejich domecky a zahradky... (takze vSe skoncilo jen u
zatravnéni a osazeni dievinami).

Stavebnik s (pravnim) titulem

Jisté je (obecné) chvalyhodné i vhodné, aby mél stavebnik néjaky titul (Ci vice tituld),
obzvlasté pokud mu pomuZze s realizaci jeho zaméru (pficemz z praxe tézko fici, zda mé
vétSi uspésnost Ing. ¢i JUDr.), ale tato ¢ast se vénuje trochu jinému a pro stavebnika a

Ml v/

zkuSenosti a praxi.

Stavebnik maze stavbu (vzhledem) k pozemku provést na zakladé rliznych pravnich tituld.
Tyto lze obecné rozdélit na:

Vécnépravni tituly

- vlastnictvi, spoluvlastnictvi (spadal by sem sice i zajiStovaci prfevod vlastnickeého prava,
ale obecné ho, vzhledem k jeho doc¢asnosti, nelze prilis doporucovat).

- pravo stavby

- vécna bfemena, resp. sluzebnosti

Obligacni

- nadjem, pacht,
- vypujcka, vyprosa,
- inominatni smlouva (napf. o umisténi stavby reklamniho zafizeni)

Hybrid

- kombinovana/smiSena smlouva (s prvky jednotlivych smluvnich typa a atyp()

Pozemky pro vystavbu domu kupuiji, k pozemkdm nutnym pro nerusSeny vyhled z tohoto
domu zAzuji prdvo stavby, zadni/druhy pfistup zajiStuji pomoci vécného
bfemena/sluzebnosti, na péstovani svoji biozeleniny vyuziji pacht, a pastviny kolem si jen
pronajmu.

Rozdily mezi vSemi témito typy je pro naSe ucely nejlepsi pfimo vysvétlit na pfikladu (sice
stavby jiz hotové, ale muze jit i o jen zajiSténi pozemku pro takovouto stavbu):
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Priklad: Vybral jsem si vhodny prostor pro svoji prodejnu (rohovy ddm na namésti) a chci
mit jistotu mého uzivani daného prostoru (chci si tam vybudovat zakaznickou zakladnu a
nechci, aby z toho pozdéji tézil nékdo jiny).

Trojuhelnik (pyramida) pravni jistoty k nemovitosti

Vrchol bude tvofit Vlastnictvi
- Vlastnictvi (vyhradni a ni¢im a nikym neomezeny vlastnik)

Pozor: | v pfipadé vlastnictvi mohou byt (az propastné) rozdily, zalezi od koho ho
nabyvam, jakym pravnim titulem, za jakych podminek, okolnosti apod.
Jinak obecné Ize nabyti vlastnického pravo rozlisit na:
- derivatni, tj. odvozené od pfedchoziho vlastnika
Rodi¢e mi darovali chatu, kterou postavili. Koupil jsem byt od vlastnika, ktery jej sam
pred péti lety zdédil, apod.
- origin&lni
- fyzické" — sam jsem, jako stavebnik, postavil svuij rodinny diim
predtim to byla jen zelena louka a kupa stavebniho materialu
- pravni — vydrZeni, drazba, ale svym zplsobem (kvazioriginalni) i pfestavek a
pfidatné spoluvlastnictvi ... viz pfislusné pojmy v ostatnich kapitolach knihy
pfedtim to sice nékdo vlastnil, ale ,pravo” zajistilo, Ze se k tomu ,nepAhlizi“, tj.
netizi mne minulost

Dalsi ,podvariantou” vliastnictvi je:
- Spoluvlastnictvi (majoritni spoluvlastnictvi) — SIJM ¢&i spoleénost (dfive sdruzeni bez
pravni subjektivity)

U spoluvlastnictvi (i SIM) musi byt kazdy ze spoluvlastniki/manzell vzdy pfipraven na
moznost jeho zruSeni a nabyti jinym spoluvlastnikem (druhym manzelem); tady jen
struéné poukazi na mozny ,airbag” - Odklad zruSeni spoluvlastnictvi ¢i oddéleni ze
spoluvlastnictvi (8 1154-1157).

Hned pod timto pomysinym vrcholem vlastnické jistoty (a spoluvlastnické nejistoty) se
nachézi:

Pravo stavby, kterad byt je to ,pravo“ se chova jako nemovitost, tj. mozné jej obdobné
zcizovat (prodavat i dédit...) €i zatéZovat, ale pozor zékladnim omezenim je Casové, tj. Ize
toto pravo vyuzit max. na 99 let, takZe stolety stafik by ho pfezil. Blize viz Kapitola Pravo
stavby.

Jesté blize zakladné jsou Vécna bremena/sluZzebnosti, kter4 v zasadé mohou byt vécna i
osobni. Stémi jiz neni mozné takto ,volné* disponovat, nebot jsou v zasadé
neprevoditelna, nedéditelnd a neni je mozné ani dale zatéZovat (ale vyjimka napf. 81265
NOZ — pro podzemni prostor)!

Zakladnu této pyramidy pravni jistoty tvofi obliga¢ni prava, a to v ¢lenéni (vySe od zemé):
Najem ¢&i Pacht, kromé zasady ,pacta sunt servanda“ tj. Ze smlouvy se maji
plnit/dodrzovat, Ize plnéni této smlouvy zajistit i pomoci dalSich pravnich instrumentd,
napf. smluvni pokutou, zadrznym, jistotou, plnénim pfes tschovu apod.
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A na poslednim misté se umistila Vyprosa, coz je stav, kdy napf. vlastnik miI¢ky toleruje
urcité chovani, o kterém vi (napr. zkracovani si cesty na autobus pfes jeho pastvinu), ale
takovémuto svévolnému opravnénému nezajistuje zadnou jistotu do budoucna (vlastnik
tak mdze danou pastvinu ohradit ¢i tam umistit chovného byka); navic Vyprosa ani
nezaklada pocatek béhu vydrzeni. Blize a podrobnéji viz Kapitola Najem.

Obecné lze uzavrfit, Ze vécné pravni tituly poskytuji vyS$Si miru ochrany opravnéného (jde
0 absolutni prava pusobici proti vS8em; vlastnik se tak mize domahat ochrany proti ruSeni
svého vlastnického prava vuci kazdému), kterym byva poskytovana i dalsi ,doplrikova“
ochrana pfes materialni publicitu — vefejny seznam, coZz je v daném pfipadé katastr
nemovitosti. Tento vySSi stupen ochrany (proti obligaénim vztahdm) se projevuje i
v dalSich situacich, napf. vyvlastnéni (kdy je napf. chrdnén i véritel ze zastavniho prava)

nebo v rdmci stavebnich fizeni — viz kapitola Stavebni fizeni v novém.

U obliga¢nich vztah( tomu tak neni (pusobi jen mezi stranami smlouvy, tj. napf. mezi
pronajimatelem a najemcem); jsou sice (sama o sobé&) nepfevoditelna, ale Ize postoupit
(cesovat) celou smlouvu ¢i mohou znit na fad (obdobné jako sménky).

Bezuplatné plnéni

U obligacnich (ale i vécnych) prav jsou (zpravidla) silngjSi tak, ktera jsou Uplatna, nez ta, ktera
jsou bezuplatna, tj. jistou parafrazi se da fici, Zze penize (koupé &i najem) jsou vice nez laska
(dar ¢&i vyprosa), coz takto to zdkonodarce rozhodné nemyslel, nebot toto je jen dusledkem
spojeni obchodniho a ob¢anského zakoniku v jeden — NOZ, kdy se tedy prebrala pavodni
pravni Uprava, chranici obchodnika v pfipadé nabyti zboZi od nevlastnika.

Vyjimky

Ale existuji vyjimky, kdy srovnej nemovitost, ktera se nezapisuje do katastru nemovitosti,
takZze nema verejnou publicitu (nebudu ji mit na LV) a ndjem bytu/tovarny, ktery nechaly
strany zapsat do katastru nemovitosti (takze informaci o najmu budu mit na LV a hned to
jinak vypada ,kvazi-vécné pravo“) a i ruSeny najemce/pachtyf ma pravo se tomuto ruseni
(napriklad stavebni c¢innosti vedlejSiho vlastnika bytu) branit — viz kapitola Najem (jedna
se 0 tzv. rozSifené ucinky najmu/pachtu).

Absolutni ucinky relativniho prava

Pozor: Navic najem ¢&i pacht, a¢ je sdm obligacni zavazek, tak mu zékon pfiznava ucinky
obdobné ucinky jako vlastnickému pravu, tj. Zze se ,prosadi vaci vsem* (srovnej ust. o
ochrané najemce/pachtyfe napf. 882221 — 2224 NOZ; tj. absolutné pusobi relativni pravo
81763). Praktickym dusledkem tohoto je, Ze pokud by doSlo ke kolizi vécnépravniho titulu
(ktery obecné ma prednost pfed obligaénim titulem) s najmem/pachtem, pak mé prednost
to pravo, které vzniklo dfive. Dfive uzaviena pachtovni smlouva na louku mé prednost
pfed pozdéji zapsanym pravem stavby ¢i vécnym bfemenem/sluzebnosti a v mife, kde

tyto prava nemohou vedle sebe obstat (jsou v kolizi), tak toto pozdéjsi, byt vécnépravni
pravo musi ustoupit.
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Na druhou (kompenzacni) stranu plati, Ze i ndjemce/pachtyf je omezen vécnym pravem,
které omezuje vlastnika, resp. danou nemovitost — blize viz Kapitola o Najmu.

DalSi aspekty

Tak to vypada, Ze vitéze a porazené bychom méli jasné, ale kazda jistota néco stoji a
néco negativniho s sebou nese (viz napf. kapitola Pojisténi). Takze ,do hry* mohou
vstupovat dalSi aspekty, jako je Casova &i administrativni naro¢nost a/nebo Ucetni a
darfiova vyhodnost (koruna uSetfen& se rovna koruné vydélané). Tady se dany trojuhelnik
zacCina obracet ¢i minimalné natacet, kdyz lze (zna¢né zjednoduSené) fici, Ze najem je
ucetné a danové nejvyhodnéjsi (pro onoho zajemce o vhodnych prostor), je totiz v plné
vySi danové uznatelnym vydajem, kdezto v pfipadé vlastnictvi toho samého se kupni cena
pozemku vubec neodepisuje (ta vstoupi do vydaji az v okamziku jeho prodeje) a stavba
se musi zatfidit a podle toho odepisovat (tfeba az 60 let). Blize a podrobnéji v kapitole
Dané, zejména dané z pfijmd a odpisy majetku.

Casovym aspektem je minéno, e zatimco si dany prostor miZe pronajmout obratem
ruky, tak v pfipadé nutnosti vkladu do katastru nemovitosti musite podcitat s tim, ze to
chvilku potrva (cca. necely mésic, ale také navic mize byt vklad zamitnut &i spravni fizeni
preruseno, napf. z davodu predbézného opatreni).

Pod administrativni narocnost se podfadi fakt, Ze k ndjem muze byt sjednan ustné i
konkludentné, zatimco pfevodni smlouva na nemovitost musi byt vzdy pisemna a
s ufedné ovéfenymi podpisy na téZe listiné. Vklad do katastru je rovnéz zpoplatnén (v
soucasné dobé 2.000 K&) a je nutné pouzit pfedepsany formulafovy navrh na vklad.
(samozrejmé, Ze je rozdil mezi koupi rybarské chatky a pachtem pétihvézdickového
hotelu), coz se projevi v cené za jeji sepsani; v neposledni fadé se v praxi kupni cena
obvykle skladad do zpoplatnéné aschovy, kdezto u najmu &i prvniho najmu se takto
nepostupuje.

Verejnost a neverejnost

V neposledni fadé musime zminit, Ze rubem materialni publicity (vkladu do KN) je to, ze
obecné kdokoliv mize do katastru nahlizet a opatfovat si listiny ze sbirky listin takze se
muze stat, Ze soused bude pfesné vedét, od koho, kdy a za kolik jste dany prostor koupili.
V tomto sméru jsou obliga¢ni vztahy pfece jenom vice zaloZzeny opravdu jen na vztahu
dvou subjektd a nikdo tfeti do nich nem(ze snadno ,strkat nos".

Komplexnost

TakZe jaké je resumé? Redme poZadavky komplexng, tj. nejen pravnég, ale piihlédnéte i
k dalSim, pro dany pfipad a situaci relevantnim aspektim.

Priklad mozného vysledu prdniku pravni jistoty a dariové vyhodnosti shora uvedeného
prikladu: Nemovitost pro vybudovani zakaznické zakladny koupi fyzicka osoba, ktera je
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kontrolou), ktera zde bude danou cinnost skutecné provozovat. Tento spolecnik tyto
prostory pronajme (za obvyklé najemné) této své s.r.o. Fyzickd osoba vyuziva vyhod
c¢asového testu pro osvobozeni (pfi pozdéjSim prodeji) od dané z pfijmd fyzickych osob (v
soucasné dobé je to deset let). A dale plné vyuziva i dariového zvyhodnéni pro pfijmy
z prondjmu 89 DAP, vydaje 30% pausalem (max. 600t.), zisk sazbou 15%, bez soc. a
zdrav. Pravnicka osoba (s.r.0.) vyuziva, Ze si najem dava v plné vysi do dariové
uznatelnych nakladd.

IV. Spravni fad - lhaty, doby a terminy , prost & vSe o ¢ase a dob é

Zak.¢. 500/2004 Sb., spravni rad

pro U éastniky

8 4/3 ,dostatecny predstih*
Spravni organ s dostate¢nym predstihem uvédomi dot¢ené osoby o ukonu, ktery ucini, je-
li to potfebné k hajeni jejich prav a neohrozi-li to acel ukonu.

§ 39 ,limity pAimérené lhaty: ucel fizeni, rovnost ucastnikd

Ur&eni Ihaty k provedeni ukonu

(1) Spravni organ ucastnikovi ur€i pfimérenou lhatu k provedeni ukonu, pokud ji nestanovi
zakon a je-li toho zapotiebi. Uréenim lhaty nesmi byt ohrozen Gcel fizeni ani poruSena
rovnost Ucastnikd. Usneseni o uréeni Ihuty se oznamuje pouze tomu, komu je uréena,
popfipadé i tomu, jehoZ se jinak pfimo dotyka.

(2) Lhatu ur€enou spravnim organem muaze na Zadost Uc€astnika spravni organ za
podminek stanovenych v odstavci 1 usnesenim pfiméfené prodlouZzit.

§ 79/4 ,do 8 dnu*
Narok na nahradu musi byt u spravniho organu uplatnén do 8 dnl poté, co naklady
vznikly, jinak zanika.

8 83/2 ,do 15, nejpozdéji vSak do 90 dnu*

Odvolani

V pfipadé chybéjiciho, nedpiného nebo nespravného pouceni Ize odvolani podat do 15
dnd ode dne ozndmeni opravného usneseni podle § 70 véty prvni, bylo-li vydano,
nejpozdeéji vSak do 90 dnli ode dne oznameni rozhodnuti.

8 84/1 ,do 30, nejpozdéji vSak do 1 roku*

Odvolaci Ihuta pfi neozndmeni rozhodnuti

Osoba, ktera byla u€astnikem, ale rozhodnuti ji nebylo spravnim organem oznameno,
muZze podat odvolani do 30 dnu ode dne, kdy se o vydani rozhodnuti a feSeni otazky, jez
byla pfedmétem rozhodovani, dozvédéla, nejpozdéji vSak do 1 roku ode dne, kdy bylo
rozhodnuti ozndmeno poslednimu z G&astnika, kterym ho spravni organ byl oznamil;
zmeskani ukonu nelze prominout.
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8 100/2 ,do 3 mésicd”, ,nejpozdéji vSak do 3 let”

Ugastnik miize podat zadost o obnovu fizeni u kteréhokoliv spravniho organu, ktery ve
véci rozhodoval, a to do 3 mésicl ode dne, kdy se o divodu obnovy fizeni dozvédél,
nejpozdéji vSak do 3 let ode dne pravni moci rozhodnuti.

(3) Ve ftrileté Ihaté od pravni moci rozhodnuti mize o obnové Ffizeni z moci ufedni
rozhodnout téz spravni organ, ktery ve véci rozhodl v poslednim stupni, jestlize je dan
néktery z davodld uvedenych v odstavci 1 a jestlize je na novém fizeni vefejny zdjem; do
konce uvedené Ihaty musi byt rozhodnuti o obnové fizeni vydano.

§ 124/2,3 ,do 6 mésicu ode®, ,neprihlasi do 3 let od®

Nevyzvedne-li si povinny movité véci u schovatele do 6 mésicu ode dne, kdy byly
uschovany, proda je exekucni spravni organ podle ustanoveni o prodeji movitych véci
podle zvlasStniho zakona.

Vytézek z prodeje vyplati exekuéni spravni organ povinnému po srdzce nakladu uschovy,
hotovych vydaju vzniklych pfi prodeji movitych véci a pausalni ¢astky naklad( prodeje;
pausalni ¢astka nakladu prodeje €ini 2 000 KE. Jestlize povinny pisemné odmitne zbytek
vytézku prevzit, stane se zbytek vytéZzku pfijmem statniho rozpoctu; provadi-li exekuci
organ uzemniho samospravného celku, stane se zbytek vytéZzku pfijmem rozpoctu tohoto
Uzemniho samospravného celku. Vrati-li se zbytek vytézku jako nedorucitelny nebo nelze-
li jej z jiného duvodu dorudit, zejména neni-li znamo misto trvalého pobytu povinného,
stane se zbytek vytéZku, pokud se o néj povinny nepfihlasi do 3 let od prodeje movité véc

§150/3 ,Ihaté 8 dnd*
Proti pfikazu muZe ten, jemuz se povinnost uklad4, podat odpor ve Ihité 8 dnd ode dne
oznameni pfikazu.

§ 165/1 ,do 30 dnd ode”

Soulad vefejnopravni smlouvy s pravnimi predpisy Ize pfezkoumat z moci Ufedni. Strana
verejnopravni smlouvy, kterd neni spravnim organem, mulze dat podnét k provedeni
prezkumného fizeni do 30 dnu ode dne, kdy se o davodu zahajeni pfezkumného fizeni
dozvédéla.

8 172/5 ,ve lhaté 30 dnd ode”

Vlastnici nemovitosti, jejichz prava, povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem
vlastnického prava mohou byt opatfenim obecné povahy pfimo dotéeny, nebo, urci-li tak
spravni organ, i jiné osoby, jejichz opravnéné zajmy mohou byt opatfenim obecné povahy
pfimo dotéeny, mohou podat proti navrhu opatfeni obecné povahy pisemné odivodnéné
namitky ke spravnimu organu ve Ihuté 30 dnu ode dne jeho zvefejnéni. ZmesSkani ukonu
nelze prominout.

pro Organy

8 6/1 ,bez zbytecnych pratahd”; ,piméfena lhata”

Spravni organ vyfizuje véci bez zbyteCnych pratahd. Necini-li spravni organ ukony v
zakonem stanovené l|haté nebo ve lhaté pfiméfené, neni-li zakonna lhata stanovena,
pouzije se ke zjednani napravy ustanoveni o ochrané pred necinnosti (8 80).

§ 42,30 dnd*
Prijimani podnétl k zahajeni fizeni
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Spravni organ je povinen pfijimat podnéty, aby bylo zahajeno fizeni z moci ufedni. Pokud
o to ten, kdo podal podnét, pozada, je spravni organ povinen sdélit mu ve lhaté 30 dna
ode dne, kdy podnét obdrzel, Ze Fizeni zahdjil, nebo Ze neshledal divody k zahajeni fizeni
Z moci Ufedni, popfipadé Ze podnét postoupil pfisluSnému spravnimu organu.

8§ 47 ,bez zbyteéného odkladu®; ,bezodkladné*®

(1) O zahajeni fizeni je spravni organ povinen uvédomit bez zbyteé€ného odkladu vSechny
jemu zname ucastniky.

(2) O tom, Ze probiha fizeni, je spravni organ povinen bezodkladné poté, co se 0 ném
dozvi, uvédomit i toho, kdo se stal U€astnikem az po zahajeni fizeni, nejde-li o osobu,
ktera se sama jako ucastnik do Fizeni pfihlasila.

§ 64/4 ,nezbytne nutnou®
Rizeni Ize prerusSit na dobu nezbytné nutnou.

8 65/1 ,neskonci dfive nez ..."

Lhuata pro vydani rozhodnuti ve véci prestava bézet jiz dnem, kdy nastal néktery z divod
uvedenych v 8 64 odst. 1, a neskon¢i dfive nez 15 dnl ode dne, kdy pferuSeni fizeni
skondilo.

8 71 ,bez zbytecného odkladu”; ,bezodkladné"; limit: ten, kdo ji zpdsobil

Lhuaty pro vydani rozhodnuti

(1) Spravni organ je povinen vydat rozhodnuti bez zbyte¢ného odkladu.

(3) Pokud nelze rozhodnuti vydat bezodkladng, je spravni orgadn povinen vydat rozhodnuti
nejpozdéji do 30 dnl od zahajeni Fizeni, k nimzZ se pfipocitava doba az 30 dn(, pokud ...
(4) Nedodrzeni Ihat se nemuaze dovolavat ten Uucastnik, ktery je zpusobil.

M1

880 ,zakonna lhata®, ,jakmile se dozvi®, ,zjevnost nedodrzeni®

Obrana proti nec€innosti

(1) Nevyda-li spravni organ rozhodnuti ve véci v zakonné |haté, nadfizeny spravni organ
ucini z moci Ufedni opatfeni proti nec€innosti, jakmile se o tom dozvi.

(2) Opatteni proti ne€innosti ucini nadfizeny spravni orgéan i tehdy, nezahgji-li prislusny
spravni organ fizeni ve Ihité 30 dnu ode dne, kdy se dozvédél o skute¢nostech
odavodnujicich zahajeni fizeni z moci Gfedni.

(3) Opatreni proti ne¢innosti mize nadfizeny spravni organ ucinit i v pfipadé, kdy je z
okolnosti zjevne, Ze vécné a mistné pfislusny spravni organ nedodrzi lhatu stanovenou
pro vydani rozhodnuti o Zadosti nebo zahajit fizeni z moci Ufedni anebo v fizeni fadné
pokraCovat. Po uplynuti Ihat pro vydani rozhodnuti maze Zadost o uplatnéni opatfeni proti
necinnosti podat ucastnik.

8§ 86/2 ,nesmi byt kratsi nez 5 dnd*

Spravni organ, ktery napadené rozhodnuti vydal, zaSle stejnopis podaného odvolani vSem
Gcastnikam, ktefi se mohli proti rozhodnuti odvolat, a vyzve je, aby se k nému v pfimérené
Ihaté, ktera nesmi byt kratSi nez 5 dna, vyjadfili.

§88/1 ,do 10 dnd*

Pfedani spisu odvolacimu spravnimu organu

Neshleda-li spravni organ, ktery napadené rozhodnuti vydal, podminky pro postup podle §
87, pfeda spis se svym stanoviskem odvolacimu spravnimu organu do 30 dnl ode dne
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82 odst. 3 a Ize-li pfislusnou ¢ast spisu oddélit, pfeda spravni organ pouze tu ¢ast spisu,
ktera se tyka otazky, o niz bylo rozhodnuto v napadeném vyroku rozhodnuti. V pfipadé
nepfipustného nebo opozdéného odvolani pfeda spis odvolacimu spravnimu organu do
10 dnu; ve stanovisku se omezi na uvedeni ddvodi rozhodnych pro posouzeni
opozdénosti nebo nepfipustnosti odvolani.

§ 94/1 ,do 30 dnd*

Pfezkumné fizeni

V prezkumném Fizeni spravni organy z moci Ufedni pfezkoumavaji pravomocna
rozhodnuti v pfipadé, kdy Ize divodné pochybovat o tom, Ze rozhodnuti je v souladu s
pravnimi predpisy. Pfezkumné fizeni lze zahdjit, i pokud je rozhodnuti predbézné
vykonatelné podle § 74 a dosud nenabylo pravni moci; pokud bylo po zahajeni takového
pfezkumného fizeni podano odvolani, postupuje se podle ustanoveni hlavy VIII této ¢asti.
Ugastnik maze dat podnét k provedeni pfezkumného fizeni; tento podnét neni navrhem
na zahajeni fizeni; jestlize spravni organ neshleda duvody k zahajeni prezkumného
fizeni, sdéli tuto skute€nost s uvedenim diavodud do 30 dnt podateli.

§ 96/1 ,nejdéle do 2 mésicd”, ,nejpozdéji vSak do 1 roku®

Usneseni o zahajeni prezkumného Fizeni Ize vydat nejdéle do 2 mésict ode dne, kdy se
prisludny spravni organ o davodu zahgjeni pfezkumného fizeni dozvédél, nejpozdéji vSak
do 1 roku od pravni moci rozhodnuti ve véci.

897/2 ,po uplynuti 15 mésicdu*
Rozhodnuti ve véci v pfezkumném fFizeni v prvnim stupni nelze vydat po uplynuti 15
mésicu ode dne pravni moci rozhodnuti ve véci.

8 100/3 ,ve trileté Ihaté”, ,do konce uvedené Ihdty musi byt ...*

Ve tfileté Ihaté od pravni moci rozhodnuti mize o obnové fizeni z moci Gfedni
rozhodnout téz spravni organ, ktery ve véci rozhodl v poslednim stupni, jestlize je dan
néktery z davodu uvedenych v odstavci 1 a jestlize je na novém Fizeni vefejny zajem; do
konce uvedené Ihity musi byt rozhodnuti o obnoveé Fizeni vydano.

§ 108/4 ,nejpozdéiji 5, 10 let poté ...“
Exekucni spravni organ maze exekuci nafidit nejpozdéji do 5 let a provadét ji nejpozdeji
do 10 let poté, co méla byt povinnost splnéna dobrovolné.

§ 109/1 ,nahradni Ihdta”

Nehrozi-li vaZzné nebezpedi, Ze ucel exekuce bude zmaren, mize exekucni spravni organ
pfed nafizenim exekuce vyzvat povinného ke splnéni nepenézité povinnosti exekucni
vyzvou a uréit mu nahradni lhitu, v niz méa byt spinéna.

§ 119/4 ,nesmi byt kratSi nez 8 dnd*

Exekuéni spravni organ muze povinnému usnesenim ulozit, aby mu potfebné naklady
nebo zalohu na né v uréené vysi zaplatil predem v uréené Ihuté, ktera nesmi byt kratSi nez
8 dnl ode dne nabyti pravni moci usneseni

8§ 121/1 ,nejméné 5 dnd predem*
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pfikaz a exekuci provede. Exekuéni spravni organ povinného vyrozumi nejméné 5 dnu
predem, kdy bude vyklizeni provedeno.

§ 129/1 ,nejméné 15 dnd od"

Nelze-li nebo neni-li GCelné provadét exekuci nahradnim vykonem nebo pfimym
vynucenim, vymaha se splnéni povinnosti postupnym ukladanim donucovacich pokut do
vySe nakladd na nahradni vykon, a nelze-li ndhradni vykon provést, az do vySe 100 000
K&. Exekuéni spravni organ ulozi povinnému donucovaci pokutu rozhodnutim, v némz mu
urci, aby ji zaplatil ve Ihuté nejméné 15 dnd ode dne nabyti pravni moci.

§ 133/3 ,do 15 dnd*

Ustiedni spravni Gfady jsou povinny projednat spor v dohodovacim Fizeni, jez je zahajeno
dnem, kdy navrh prvniho z nich dojde poslednimu. Nedojde-li k dohodé do 15 dnd od
zahajeni dohodovaciho fizeni, vznikd kompetenéni spor mezi Ustfednimi spravnimi Grady;
jejich povinnosti je v takovém pfipadé bezodkladné podat Zalobu k NejvySSimu spravnimu
soudu.

8§ 143/2 ,bez zbytec¢ného odkladu®

(2) Predpokladem uloZeni povinnosti na misté je zjiSténi stavu véci. Rozhodnuti se
vyhlaSuje (stné, jeho pisemné vyhotoveni se bez zbyte€ného odkladu dorucuje
dodatecné.

8 144/2,5 ,nesmi byt kratSi nez 5, 15 dnd ode”

Rizeni je zah&jeno uplynutim Ihity stanovené ve vefejné vyhlasce; IhGita nesmi byt kratsi
nez 15 dnd ode dne vyvéseni vefejné vyhlasky na Gfedni desce.

V fizeni s velkym poctem UuC€astnikd spravni organ uc€astniky uvédomi o podaném
odvolani vefejnou vyhlaskou, v niz uréi lhatu k podani vyjadreni, ktera nesmi byt kratSi
nez 5 dnd.

§ 146/2 ,nesmi byt kratSi nez 30 dnd, pokud ...“

Rizeni provadéné formou vybéru podle odstavce 1 se zahajuje vyhlaSenim podle § 25 a
zaroven se oznamuje prostfednictvim hromadnych sdélovacich prostfedkd. Soucasné se
vyhlaSuje lhata pro podavani zadosti, ktera nesmi byt kratSi nez 30 dnu, pokud zvlastni
zakon nestanovi jinak.

§ 149/4,5,7,8 ,bez zbytecného odkladu*, ,nejpozdéji do 30 dnd ode”, ,pfipocitava doba az
30 dnd, jestlize ...", ,pAimérfenou lhatu®, lhdta nebézi®, ,pocne bézet nova lhata”

Z&vazné stanovisko

Spravni organ pfislusny k vydani zavazného stanoviska vyda zavazné stanovisko bez
zbyte€ného odkladu, nejpozdéji do 30 dnl ode dne, kdy byl o vydani zavazného
stanoviska pozadan. K této Ihuté se pfipocitava doba az 30 dnu, jestlize je zapotiebi
naridit ohledani na misté nebo jde-li o zvIast slozity pfipad.

Nema-li Zadost o vydani zavazného stanoviska predepsané nalezitosti nebo trpi-li jinymi
vadami, vyzve spravni organ Zadatele k jejich odstranéni, poskytne mu k tomu pfimérenou
IhGtu a poudi jej o nasledcich neodstranéni nedostatk(l zadosti. Po dobu odstrariovani vad
Zadosti Inata pro vydani zavazného stanoviska nebézi. Ode dne odstranéni vad zadosti
pocne bézet nova lhita pro vydani zavazného stanoviska.

Pokud nelze zavazné stanovisko potvrdit nebo zménit bezodkladné, nadfizeny spravni

organ potvrdi nebo zméni zavazné stanovisko nejpozdéji do 30 dnu ode dne vyzadani
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jeho potvrzeni nebo zmény. K této lhaté se pripoCitava doba az 30 dnd, jestlize je
zapottebi nafidit ohledani na misté nebo jde-li o zvlast slozity pfipad. Po dobu vyfizovani
véci nadfizenym spravnim organem spravniho organu, ktery je pfislusny k vydani
zavazného stanoviska, lhata podle § 88 odst. 1 nebézi.

Pfezkumné fizeni Ize zahajit do 1 roku od pravni moci rozhodnuti, které bylo zadvaznym
stanoviskem podminéno; zavazné stanovisko nelze v pfezkumném fizeni zruSit nebo
zménit po uplynuti 15 mésicl od pravni moci rozhodnuti, které bylo zavaznym
stanoviskem podminéno.

8§ 163/3 ,pfiméfena doba s pAhlédnutimk ... ak ...*

Pokud nebyla uréena lhita pro pfijeti, uplynutim pfiméfené doby s pfihlédnutim k povaze
navrhované vefejnopravni smlouvy a k rychlosti prostfedkl, které navrhovatel smlouvy
pouZil pro zaslani navrhu smlouvy

8§ 165/7 ,neni vazan lhatami ...

Neni-li v odstavcich 1 az 6 stanoveno jinak, plati pro pfezkoumani souladu vefejnopravni
smlouvy s pravnimi predpisy obdobné ustanoveni o pfezkumném fizeni s tim, Ze spravni
organ neni vazan lhitami uvedenymi v § 96 odst. 1 a § 97 odst. 2;

8§ 172/1,3 ,nejméné po dobu 15 dnd*, ,zkrdcena doba nejméné 5 dni*

Navrh opatfeni obecné povahy s oduvodnénim spravni orgdn po projednani s dotéenymi
organy uvedenymi v § 136 doruéi vefejnou vyhlaskou podle § 25, kterou vyvési na své
Ufedni desce a na ufednich deskach obecnich Ufadl v obcich, jejichz spravnich obvod
se ma opatfeni obecné povahy tykat, a vyzve dotéené osoby, aby k navrhu opatfeni
podavaly pfipominky nebo namitky. V pfipadé potfeby se navrh zvefejni i jinym
zplsobem, v misté obvyklym. Navrh opatfeni obecné povahy musi byt zvefejnén nejméné
po dobu 15 dnd.

Rizeni o navrhu opatfeni obecné povahy je pisemné, pokud z&kon nestanovi nebo
spravni organ neurc€i, Zze se kona verejné projednani navrhu. Dobu a misto konani
verejného projednani spravni organ oznami na Ufedni desce nejméné 15 dnl predem:;
oznameni zvefejni téZ na Ufednich desk&ch obecnich Ufadl v obcich, jejichz spravnich
obvodl se méa opatfeni obecné povahy tykat. Hrozi-li nebezpedi z prodleni, je mozné tuto
dobu zkratit; nestanovi-li zdkon jinak, musi zkracen& doba Cinit nejméné 5 dni.

§ 173/1 ,patnactym dnem po dni ...", ,jiz dnem ..."

Opatfeni obecné povahy nabyva uc€innosti patnactym dnem po dni vyvéSeni vefejné
vyhlasky. Hrozi-li vdZzna Ujma vefejnému zajmu, muUZe opatfeni obecné povahy nabyt
ucinnosti jiz dnem vyvéseni;

8174 ,do1rokuod...”
Usneseni o zahajeni pfezkumného fizeni Ize vydat do 1 roku od ucinnosti opatfeni.

§ 175 ,do 60 dnd ode ...“, ,lze prekrocit jen tehdy ...", ,bezodkladné*,

Stiznost musi byt vyfizena do 60 dnl ode dne jejiho doruéeni spravnimu organu
prislusnému k jejimu vyfizeni. O vyfizeni stiznosti musi byt stéZovatel v této Ihuté
vyrozumén. Stanovenou |hitu Ize prekrocit jen tehdy, nelze-li v jejim pribéhu zajistit
podklady potfebné pro vyfizeni stiznosti.

Byla-li stiznost shledana divodnou nebo ¢aste¢né dlvodnou, je spravni organ povinen
bezodkladné ucinit nezbytna opatfeni k napravé.
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NSZ (zék.¢. 283/2021 Sb.)
SZ (zak.&. 83/2006 Sb.)

84/9,10,11 ,prodlouzeni |haty”, .fikce bezpodmineéného souhlasu®, ,lze vydat do 6
mésicd”

O prodlouzeni Ihaty k vydani zavazného stanoviska podle spravniho fadu vyda dotéeny
organ usneseni, které se pouze poznamena do spisu, a doteny organ vyrozumi o této
skute¢nosti Zadatele. Jestlize neni zavazné stanovisko dot€éeného organu vydano ve lhaté
pro jeho vydani, povaZzuje se za souhlasné a bez podminek.

Jestlize v pfipadé uvedeném v odstavci 9 vété druhé nebyly splnény predpoklady pro
vydani souhlasného zavazného stanoviska bez podminek, vyda nadfizeny spravni organ
nové zavazné stanovisko, kterym se zavazné stanovisko podle odstavce 9 ruSi. Nové
zavazné stanovisko lze vydat do 6 meésicd od pravni moci rozhodnuti, které bylo
zavaznym stanoviskem podminéno.

Lhaty pro zahajeni pfezkumného fizeni a zruSeni nebo zménu zavazného stanoviska v
pfezkumném fizeni u zavazného stanoviska podle odstavce 2 pism. a), které je
podkladem pro jiny ukon stavebniho Ufadu, pocinaji bézet ode dne, kdy jiny ukon nabyl
pravnich G¢inkd. Lhaty pro zahajeni prfezkumného fFizeni a zruSeni nebo zménu
zavazného stanoviska v pfezkumném fizeni u zavazného stanoviska podle odstavce 2
pism. a), které je podkladem pro vydani certifikdtu autorizovaného inspektora, pocinaji
béZet ode dne vzniku prava provést oznameny zamer.

§ 21/3 ,plati 1 rok ode ..., pokud*

Poskytnutd tzemné planovaci informace plati 1 rok ode dne jejiho vydani, pokud v této
IhGté organ, ktery ji vydal, Zadateli nesdéli, Ze doSlo ke zméné podminek, za kterych byla
vydana, zejména na zakladé provedeni aktualizace pfislusnych Uzemné analytickych
podkladu, schvaleni zpravy o uplatiovani zasad Uzemniho rozvoje a zpravy o uplathovani
Guzemniho planu.

§ 22 ,0d posledniho ...*
Pro pocitani Ihit stanovenych zakonem je rozhodny den konani posledniho verejného projednani.

§ 23a/2 ,ucinny 5 let ode ...“
Z&znam v seznamu opravnénych investoru je U€inny 5 let ode dne jeho zvefejnéni.

§ 28/1,2 ,nejpozdéji do 4 let, do 42 mésicd, do 3 mésicd”, ,fikce potvrzeni spravnosti®
Pofizovatel prabézné aktualizuje tzemné analytické podklady na zakladé novych udajd o
Gzemi a pruzkumu Uzemi a nejpozdéji do 4 let poridi jejich Uplnou aktualizaci.

Nejpozdéji do 42 meésicl od pofizeni uzemné analytickych podkladld nebo od jejich
posledni UpIné aktualizace pofizovatel pofidi navrh nové apiné aktualizace, dorudi
oznameni o aktualizaci poskytovatelim Udaju a vyzve je k potvrzeni spravnosti, Uplnosti a
aktualnosti jimi poskytnutych daju o tzemi ve Ihuté do 3 mésicu. Pokud tak poskytovatel
Gdaji neudini v této Ihuté, ma se za to, Ze jejich spravnost, Uplnost a aktualnost potvrdil.

§ 29/1,3 ,do 30 dnu po*, do 6 mésicu po*

Uzemné& analytické podklady pro spravni obvod obce s rozSifenou pasobnosti a jejich Gplnou
aktualizaci projedna pofizovatel v rozsahu uréeni problémU k feSeni v izemné planovacich
dokumentacich do 30 dnu po jejich vyhotoveni s obcemi ve svém spravnim obvodu.
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Uzemné analytické podklady pro Gzemi kraje a jejich aktualizace pofizuje krajsky Gfad s
vyuzitim izemné analytickych podkladd pro spravni obvody obci s rozSifenou pusobnosti
a predklada je k projednani zastupitelstvu kraje v rozsahu a formé stanovené provadécim
pravnim predpisem. Krajsky Ufad zaSle ministerstvu a Ministerstvu Zivotniho prostredi
Uzemné analytické podklady pro uzemi kraje do 6 mésicu od Ihity stanovené pro jejich

pofizeni nebo aktualizaci.

§30/6 ,do 8 let od"

Pofizovatel nejpozdéji do 8 let od posledniho vloZeni dat o uzemni studii do evidence
Uzemné planovaci Cinnosti provéfi aktuélnost jejiho feSeni a v pfipadé moznosti dalSiho
vyuZziti Uzemni studie zajisti o této skutecnosti vloZeni dat do evidence, jinak ministerstvo,
popfipadé jim povéfena organizaCni sloZzka statu, udaje o Uzemni studii z evidence
vypusti. Ministerstvo, popfipadé jim povéfena organizacni slozka statu, vypusti udaje o
Uzemni studii z evidence Uzemné planovaci ¢innosti téZ v pfipadé, Ze jeji obsah je v
rozporu s pravnimi predpisy.

V. Spravni fad - vytah ke stavebnimu Fizeni (SZ a NSZ2)

zak. z. 500/2004 Sb., spravni rad

8149
Rozhodnuti podminéné zavaznym stanoviskem

Jeden spravni organ (SU) potfebuje pro svoje rozhodnuti (umisténi & povoleni zaméru)
odborné vyjadreni (ZS) jiného spravniho organu (DO)

(1) Zavazné stanovisko je ukon ucinény (dotéenym) spravnim organem na zakladé
zakona, ktery neni samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni a jehoz obsah je
zavazny pro vyrokovou c¢ast rozhodnuti (jiného) spravniho organu. Spravni organy
prisludné k vydani zavazného stanoviska jsou dot€éenymi organy (DO).

(2) Zavazné stanovisko obsahuje zavaznou ¢ast a odlvodnéni. V zavazné &asti dotéeny
organ uvede feSeni otazky, kterd je pfedmétem zavazného stanoviska, ustanoveni
zakona, které zmocnuje k jeho vydani a dalSi ustanoveni pravnich predpisu, na kterych je
obsah zavazné ¢asti zalozen. V oduavodnéni uvede dlvody, o které se opira obsah
zavazné casti zavazného stanoviska, podklady pro jeho vydéni a Uvahy, kterymi se Fidil pfi
jejich hodnoceni a pfi vykladu pravnich predpist, na kterych je obsah zavazné Casti
zalozen.

(3) Spravni organ usnesenim pferusi fizeni, jestlize se dozvédél, Ze probiha fizeni, v
némz ma byt vydano zavazné stanovisko. p.a. prejudicialni otazka

(4) Spravni organ (DO) prislusny k vydani zavazného stanoviska vyda zavazné stanovisko
bez zbyte€ného odkladu, nejpozdéji do 30 dnu ode dne, kdy byl o vydani zavazného
stanoviska (perfektni Zadosti) pozadan. K této |hité se pfipocitava doba az 30 dna,
jestlize je zapotfebi nafidit ohledani na misté nebo jde-li o zvlast sloZity pfipad.
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(5) Nema-li Zadost o vydani zavazného stanoviska pfedepsané nalezitosti nebo trpi-li
jinymi vadami, vyzve spravni organ Zadatele k jejich odstranéni, poskytne mu k tomu
pfiméfenou Ihutu a poudi jej o nasledcich neodstranéni nedostatk zadosti. Neodstrani-li
Zadatel vady Zadosti, které brani vydani zavazného stanoviska, spravni organ pisemné
sdéli Zadateli, Ze zavazné stanovisko nemuaze byt vydano. Po dobu odstrarfiovani vad
Zadosti Ihata pro vydani zavazného stanoviska nebézi. Ode dne odstranéni vad Zadosti
pocne béZet nova lhata pro vydani zavazného stanoviska.

(6) Jestlize bylo v prlibéhu fizeni o Zadosti vydano zavazné stanovisko, které znemozriuje
Zadosti vyhovét, neprovadi spravni organ dalSi dokazovani a Zadost zamitne.

(7) Jestlize odvolani smérfuje proti obsahu zavazného stanoviska, vyzada odvolaci spravni
organ potvrzeni nebo zménu zdvazného stanoviska od spravniho organu nadfizeného
spravnimu organu pfislusnému k vydani zavazného stanoviska. Tomuto spravnimu
organu zasila odvolani spolu s vyjadifenim spravniho organu prvniho stupné a s
vyjadienim GC€astnikl. Pokud nelze zavazné stanovisko potvrdit nebo zménit
bezodkladné, nadfizeny spravni organ potvrdi nebo zméni zavazné stanovisko nejpozdéji
do 30 dnu ode dne vyzadani jeho potvrzeni nebo zmény. K této Ihité se pfipocitava doba
az 30 dnu, jestlize je zapotfebi nafidit ohledani na misté nebo jde-li o zvlast slozity pfipad.
Po dobu vyfizovani véci nadfizenym spravnim organem spravniho organu, ktery je
prislusny k vydani zavazného stanoviska, lhita podle § 88 odst. 1 nebézi.

(8) Nezakonné zavazné stanovisko Ize zrusit nebo zménit v pfezkumném fizeni, k némuz
je prislusny nadfizeny spravni organ spravniho organu, ktery vydal zavazné stanovisko.
Pfezkumné fizeni lze zahdjit do 1 roku od pravni moci rozhodnuti, které bylo zavaznym
stanoviskem podminéno; z&vazné stanovisko nelze v pfezkumném fizeni zruSit nebo
zménit po uplynuti 15 mésicl od pravni moci rozhodnuti, které bylo zavaznym
stanoviskem podminéno. Jestlize spravni organ pfi své Ufedni €innosti zjisti, Ze jiny
spravni organ ucinil nezakonné zavazné stanovisko, da podnét spravnimu organu
prislusnému k pfezkumnému Fizeni a vycké jeho rozhodnuti.

(9) ZruSeni nebo zména zavazného stanoviska je v pfipadé, Ze rozhodnuti, které bylo
zavaznym stanoviskem podminéno, jiz nabylo pravni moci, divodem obnovy fizeni.

Postup DO u ZS a NSZ

1) Obdrzi zadost (stavebnik) nebo vyzadani (SU)
u perfektni Zadosti zacatek béhu lhaty pro vydani &i fikci
2) Pfezkouma, zda je perfektni (pfedepsané nalezitosti Ci jiné vady)
Neni: - vyzvat Zadatele k odstranéni vad (specifikovat)
- stanovit pfiméfenou Ihtu
- pouceni o nasledcich neodstranéni (ZS nebude vydano)
- lhata pro vydani DO nebézi; novy start az od perfektni zadosti
Neodstranéni vad: DO pisemné sdéli, Ze ZS nemuZe vydat.
Je: - Ilhdta pro vydani max. 30 dna
- posouzeni potfeby mistniho Setfeni a/nebo posouzeni slozitosti
Neni: plati pdvodni lhata max. 30 dn(
Je:  vydat usneseni o prodlouzeni Ihtty o az dalSich 30 dna
pouze poznamenat do spisu (NSZ)
SR: poslat Zadateli + zaloZit do spisu
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Fikce:
od 1.1.2021 (SZ 84)
0od 1.7.2023 (NSZ 8178)

Pokud neni v uvedené lhaté (30d + usneseni 30d) ZS vydano, plati, ze:

- je souhlasné a bez podminek
Fikci I1ze prolomit v pfipadé, Ze nebyly spinény (objektivni) pfedpoklady pro takové ZS (ij.
bud’' nesouhlasné, nebo sice souhlasné, ale s podminkami). U¢ini tak nadfizeny organ DO
(nové ZS, které toto ,fiktivni ZS* rusi), ale jen

- do 6M od PM rozhodnuti, které bylo ZS (mySleno fiktivnim ZS) podminéno; SZ

- do vydani rozhodnuti, které bylo ZS (mySleno fiktivnim ZS) podminéno; NSZ

3) V¢as vyzadat/zajistit potfebné podklady a/nebo soucinnost dalSich organiza¢nich slozek

4) Vydat ZS se (SZ a NSZ2)

Zaveér
- pfipustnost zaméru z hlediska chranénych verejnych zajmu
- pfipadné podminky pfipustnosti zaméru

Odavodnéni
- stru¢né davody, o které opird svij zavér
- podklady pro vydani zavéru
- Uvahy, kterymi se Fidil pfi hodnoceni podkladd
- Gvahy, kterymi se Fidil pfi vykladu dotéenych pravnich predpisu

Obsah dle SR (obecné)

Zavazna Céast
- FeSeni otazky, které je pfedmétem ZS
souhlasi, souhlasi s podminkami, nesouhlasi se zamérem
- ustanoveni zakona, které zmocriuje k jeho vydani
stavebni zakon, spravni fad, zakon o obrané
- ustanoveni dalSich pravnich predpist, na nichz je zavazna ¢ast zalozena
vnit/mi pfedpisy: RMO, ...

Odavodnéni
- davody, o které opira zavaznou ¢ast
- podklady pro vydani ZS
- Gvahy pfi hodnoceni: - podkladu, - vykladu uvedenych pravnich predpisu

Pfezkum ZS u nad Ffizeného DO
1) Obdrzeni Zadosti o pfezkum (potvrzeni ¢i zménu ZS) od odvolaciho spravniho organu
(nadfizeny stavebnimu Gradu, ktery vydal rozhodnuti); u perfektni zadosti pone bézet

IhGta pro vydani pfezkumného stanoviska.

2) Pfezkouma, zda je perfektni (pfilohy: odvolani, vyjadfeni spravniho organu k nému,
vyjadreni ucastnikd k nému)
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Neni: - vyzve k odstranéni vad (doplnéni)
Je: - Ilhdta pro vydani max. 30 dna
- posouzeni potfeby mistniho Setfeni a/nebo posouzeni slozitosti
Neni: plati pdvodni lhata max. 30 dn(
Je:  vydat usneseni o prodlouzeni Ihuty o az dalSich 30 dna
poslat Zadateli + zaloZit do spisu

3) Ovéfi moznost pfezkumu (propadné procesni lhaty)
i kdyZ je to a priory zalezitost odvolaciho spravniho organ
- zda neuplynul 1 rok od PM napadeného rozhodnuti, pro néz bylo ZS vydano
pak jiz nelze zahdjit jeho pfezkum
- zda neuplynulo 15M od PM napadeného rozhodnuti
pak jiz nelze ZS zruSit nebo zménit

4) Proveéfi napadené ZS (jeho zakonnost) p.a. ,,oop”
pfi skutkovém a pravnim stavu k datu jeho vydani
- pravomoc DO k jeho vydani
- meze pusobnosti DO (vécna, osobni, prostorova, ¢asova)
- dodrzeni procedury (procesu)
- vlastni obsah dle hmotného prava
- test proporcionality

5) Vyda prezkumné rozhodnuti
Zavazna cast
- feSeni otazky, které je pfedmétem prezkumu
Potvrdi, Zméni ¢i ZruSi pfezkoumavaneé ZS
- ustanoveni zakona, které zmocriuje k jeho vydani
stavebni zkon, spravni fad, zakon o obrané
- ustanoveni dalSich pravnich predpisu, na nichz je zavazna ¢ast zalozena
- vnitMmi prfedpisy: RMO, ...
Oduvodnéni
- davody, o které opira zavaznou ¢ast
- podklady pro jeho vydani
- Gvahy pfi hodnoceni: - podkladu, - vykladu uvedenych pravnich predpisu
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VII. Vefejnopravni smlouva o vystavb & - vzor

VEREJNOPRAVNI SMLOUVA
O ZMENE STAVBY A PROVEDENI STAVBY
(déle jen ,VPS")

Cjoverrn 12022/.....
Cl. 1.
Smluvni strany

1.Spravni organ

Méstsky Ufad ..., odbor stavebni, se sidlem: ..., jako stavebni Gfad (dale jen ,SU“
pfislusny podle 8§ 13 odst. 1 pism. f) zakona 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen “stavebni zakon“ ¢i ,SZ")

zastoupeny: vedouci stavebniho Gradu ...

2. Zadatel stavebnik

pan ABC, nar. ..., bytem: ...

(déle jen ,Stavebnik")

zastoupen panem XYZ, projektant, IC: ..., se sidlem: ...,
kontaktni udaje: ...

(déle jen ,Projektant®)

Cl. 1.
Treti osoby

Verfejnopravni smlouva, ktera nahrazuje uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, se pfimo
dotyka prav téchto tfetich osob, které by byly u€astniky podle § 27 odst. 2 nebo 3 zakona
&. 500/2004 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen “spravni fad" & ,SRY), kdyby
probihalo Uzemni fizeni a stavebni Fizeni:

+ Meésto, kde se zamér stavebnika nachéazi, adresa ...

- Dotcené osoby (napriklad vlastnici a jiny vécné-pravné opravnéni sousedicich
nemovitosti)

(déle jen ,Treti osoby* €i jen ,,Osoby*)
Tyto ,,Osoby” vyslovily pisemny souhlas s uzavienim této ,VPS.
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Cl. 1.
Predm ét smlouvy

V souladu s vefejnym zajmem a pravnimi predpisy a se souhlasem dotéenych organa
uzaviraji smluvni strany vefejnopravni smlouvu, ktera nahrazuje uUzemni rozhodnuti o
zméné stavby podle § 81 a § 92 ,SZ" a stavebni povoleni podle § 115 ,SZ" pro zamér
stavebnika — stavbu:

, P Fistavba a stavebni Gpravy ¢€asti budovy* ¢&.p. ..., adresa: ..., (dale jen "Stavba") na
pozemku parc. €. st. ... v katastralnim tzemi ..., ¢ast obce ..., obec ...

Pfedmét umisténi a provedeni ,Stavby*:

- pfizemni, zdéna pristavba k vychodni sténé stavajici budovy, kter4 bude mit
padorysné rozméry ... m X ... m, vySku ... m, bude obsahovat zadvefi a sklad pro
zasedaci mistnost, k pfistavbé bude z vychodni strany pfiléhat jednoramenné,
oteviené, Zelezobetonové schodisté, od pfistavby ke stdvajicimu chodniku vné
arealu bude proveden novy chodnik Sife 1,2 m z betonové zamkoveé dlazby,

- stavebni Upravy Casti stavajici budovy za Uu€elem zmény v uzZivani ze skladu na
zasedaci a Skolici mistnost pro zaméstnance.

Cl. IV.
Soulad s pravnimi p Fedpisy

(1) Smluvni strany uzaviraji tuto ,VPS" v souladu s ustanovenimi § 78 odst. 3 az 5 ,SZ",
§ 161 a7 168 ,SR* (vyjma § 167 odst. 3) a provadécich pravnich predpist (napf. § 16
vyhlasky €. 503/2006 Sh., o podrobnéjsi Upravé uzemniho Fizeni, vefejnopravni smlouvy a
uzemniho opatfeni). Tato ,VPS*“ nahrazuje Uzemni rozhodnuti podle § 81 a 92 ,SzZ“
Spravni organ jako ,SU* pfisludny podle § 13 odst. 1 pism. f) ,SZ“, posoudil zmé&nu
~Stavby” podle 8 84 az 91 ,SZ" a shledal, ze zména ,Stavby” je v souladu se schvalenou
uzemné planovaci dokumentaci a vyhovuje obecnym poZadavkim na vyuZivani uzemi.
Spravni organ stanovil pro zménu ,Stavby* podminky, které jsou soucasti této ,VPS".

(2) Smluvni strany uzaviraji tuto ,VPS* v souladu s ustanovenimi 8 116 ,SZ“, § 161 az 168
,SR" (vyjma § 167 odst. 3) a provadécich pfedpist (napf. § 8 vyhlasky &. 526/2006 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni ,SZ“ ve vécech stavebniho fadu). Tato "VPS*
nahrazuje stavebni povoleni podle § 115 ,SZ".

(3) Spravni organ jako ,SU* pfislusny podle § 13 odst. 1 pism. f) ,SZ*, posoudil provedeni
.Stavby” podle § 111 ,SZ* a shledal, Ze jejim uskute¢nénim nebo uZivdnim nejsou
ohrozeny zajmy chranéné stavebnim zakonem, pfedpisy vydanymi k jeho provedeni a
zvlaStnimi predpisy.

(4) Projektova dokumentace stavby splfiuje obecné technické pozadavky na stavby. ,SU“
neshledal davody, které by branily povoleni ,Stavby"“.

(5) Spravni organ stanovil pro provedeni stavby podminky, které jsou soucasti této ,VPS".
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Cl. V.
Souhlas dot €enych organ G

S uzavienim vefejnopravni smlouvy vydaly souhlasy dotéené organy:
Krajska hygienickéa stanice ... kraje, UP ..., adresa ...

Hasiésky zachranny sbor ... kraje, UO ..., adresa ...

Ministerstvo ..., odbor ochrany izemnich zajmu, adresa ...

Cl. vI.
Podminky pro umist éni a provedeni stavby

Podminky pro umisténi stavby

(1) Zména ,Stavby“ bude umisténa na pozemku parc. €. st... v k.Q. ..., obec ..., v souladu
s grafickou pfilohou této ,VPS*, kterd obsahuje vykres sou¢asného stavu Uzemi v méfitku
katastralni mapy s vyzna¢enim zmén ,Stavby“, zejména vzdalenosti od hranic pozemku a
sousednich staveb.

(2) Za soulad prostorové polohy ,Stavby“ s ovéfenou projektovou dokumentaci odpovida
~Projektant* a stavbyvedouci (zhotovitel).

Podminky pro provedeni stavby

(1) ,Stavba“ bude provedena podle ovéfené projektové dokumentace; pfipadné zmény
nesmi byt provedeny bez pfedchoziho povoleni ,SU".

(2) Pri provadéni ,Stavby“ je nutno dodrZzovat predpisy tykajici se bezpeénosti prace a
technickych zafizeni, zejména Nafizeni vlady €. 591/2006 Sbh., o blizSich minimalnich
poZadavcich na bezpe€nost a ochranu zdravi pfi praci na stavenistich.

(3) Pfi ,Stavbé“ budou dodrzena v souladu s 8§ 56 vyhl. €. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, ustanoveni vyhlaSky €. 137/1998 Sb., a ustanoveni vyhlasky €.
501/2006 Sb., v platném znéni, upravujici poZzadavky na vyuzZivani Uzemi a zavazna
ustanoveni obsazena v pfislusnych technickych normach.

(4) Pfi provadéni ,Stavby” je nutno dbat na ochranu proti hluku dle Nafizeni viady &.
148/2006 Sb., o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi U€inky hluku a vibraci.

(5) ,Stavba“ bude provedena stavebnim podnikatelem dle 8 160 ,SZ* Pred zahajenim
~Stavby* ,Stavebnik” pisemné oznami ,SU"“ Udaje o dodavateli ,Stavby” a termin zahajeni
stavebnich praci.

(6) ,Stavba“ bude dokonc&ena nejpozdéji do ...

(7) Pi realizaci ,Stavby” je zhotovitel povinen vest stavebni denik v souladu s § 157 ,SZ*,
ktery musi byt na stavbé k dispozici, v€etné projektové dokumentace ovérené ,SU“ a
dokladu tykajicich se provadéné ,Stavby*.

(8) V plném rozsahu budou dodrzeny podminky obsaZzené v téchto stanoviscich a
vyjadrenich (viz Dot€ené osoby a Dotené organy):
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(9) Pred zahajenim stavby bude na viditelném misté staveniSté umistén Stitek "Stavba
povolena". Stitek musi byt chranén pfed povétrnostnimi vlivy a ponechan do doby
dokonceni stavby.

(10) Stavenisté bude zabezpeCeno proti vstupu nepovolanych osob a moznosti jejich
arazu.

(11) Béhem stavby nebude znecistovano Zivotni prostfedi ani posSkozovana a
znecistovana pfilehla komunikace. V pfipadé znecisténi zajisti ,Stavebnik® okamzitou
napravu.

(12) ,Stavebnik®, zhotovitel, in eventum vlastnik ,Stavby* je povinen neprodlen& ,SU“
ohlasit zavady, které ohrozuji bezpecénost, Zivoty &i zdravi osob nebo mohou zpusobit
znacné Skody.

(13) Pred zahajenim zemnich praci je ,Stavebnik” povinen zajistit vytyCeni vSech
podzemnich siti a zafizeni v misté staveniSt¢é a dodrzet ochranna pasma, a to dle
prislusné CSN a podminek pro napojeni, kfizovani, soubéh siti, dané spravci téchto siti.

(14) VeSkeré odpady vzniklé pfi realizaci ,Stavby* musi byt po vytfidéni pfednostné
vyuzity nebo nabidnuty k recyklaci a zbylé pak odstranény v souladu se zakonem ¢.
185/2001 Sb., v platném znéni (o odpadech) a pfisluSnymi provadécimi predpisy,
pfic¢emz musi byt pfevedeny do vlastnictvi pouze osobé opravnéné k jejich pfevzeti podle
8 12 odst. 3 zdkona o odpadech.

(15) Ke kolauda¢nimu souhlasu pfedlozi ,Stavebnik* doklady o tom, jak byly veSkeré
odpady vzniklé pfi stavbé vyuzity nebo pfedany k odstranéni.

(16) Ve vySe uvedené |hité k dokonéeni ,Stavby“ je ,Stavebnik® povinen zazadat o
kolaudaéni souhlas v souladu s 8§ 122 ,SZ". Spolu s zadosti o kolaudacni souhlas
~Stavebnik” predlozi doklady dle § 121 ,SZ“. Nalezitosti Zzadosti o vydani kolaudacniho
souhlasu upravuje vyhlaSka €. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni ,SZ*
ve vécech stavebniho fadu.

(17) Bude-li stavba provadéna vice zhotoviteli a pfesahne-li svym objemem praci a
¢innosti 500 pracovnich dni v pfepoctu na jednu fyzickou osobu, musi ,Stavebnik” podle

v

zakona €. 309/2006 Sb. urcit koordinatora a dorucit oznameni o zahajeni praci na
Oblastni inspektoréat prace v ...

Cl. Vil
Doba trvani smlouvy

(1) Tato smlouva se uzavira na dobu neurcitou. Smlouva pozbude platnosti, jestlize
stavba ,Stavby“ nebude zahajena do 2 let ode dne Gc&innosti této ,VPS".

(2) Spravni organ, ,SU* maze tuto ,VPS* vypovédét v pfipadé:
- jestlize se tato ,VPS" dostala do rozporu s platnymi pravnimi pfedpisy

« Jestlize vysly najevo skuteCnosti, které existovaly v dobé uzavirani této ,VPS" a
nebyly spravnimu organu (,SU") bez jeho zavinéni znamy

- jestlize v pribéhu plnéni této ,VPS“ nebudou ,Stavebnikem” dodrzeny podminky
této ,VPS".
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nebude za podminek této ,VPS" provadét.

(4) Vypovédni hita €ini 5 kalendafnich dni a po¢ina bézet prvnim dnem nasledujicim po
doruceni vypovédi druhé smluvni strané.

Cl. VIl
Spole €na a zaveére€na ustanoveni

(1) Tato ,VPS*" je uzaviena okamzikem podpisu posledni smluvnich stran a nabyva
ucinnosti dnem jejiho uzavreni. Kazda ze smluvnich stran obdrzi jeden stejnopis této
WVPS*

(2) Obsah této ,VPS" Ize ménit jen pisemnou dohodou smluvnich stran a zména je
podminéna i souhlasem tfetich osob a dotéenych organda.

(3) Souhlasy dotéenych organu a tfetich osob s uzavienim této ,VPS", jejich stanoviska i
zavazna stanoviska, podklady pro uzavreni této ,VPS*, jsou soucasti spisu pod spisovou
znackou (jednacim cgislem) vedeného spravnim organem ,SU".

(4) Pfilohou této ,VPS" je dokumentace v rozsahu dokumentace pfedkladané pro stavebni
fizeni. Kazda ze smluvnich stran obdrZi jednu pfilohu této ,VPS",

(5) Pravni vztahy neupravene touto ,VPS* se fidi obecné zavaznymi pravnimi predpisy,
zejména ,SZ“ a SR", v€etné jejich provadécich predpisu.

Spravni organ, Stavebni 0 Fad Stavebnik

Souhlasy tfetich osob (dotéenych osob a dotéenych organu) s touto ,VPS*:

V..., dne .. Oznaceni a podpis:
V..., dne .. Oznaceni a podpis:
V.., dne... Oznaceni a podpis:
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PODPORA PRO REALITNIi KANCELARE A SAMOSTATNE PODNIKAJICI MAKLERE NA
www.gaudens.cz

Védeéli jste, Ze v roce 2022 spole¢né s Vami slavime jiz
26 let od zalozeni Realitni akademie Gaudens?

Dékujeme za duveéru.
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