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Pozemek, stavba, pravo stavby,
pravo stavet,...

Stavba v obCanskopravnim pojeti Pravo stavby

° Samostatna véc > VVécné pravo

o Soucdst pozemku ° Mit na cizim pozemku stavbu
Stavba ve verejnopravnim pojeti Neopravnena stavba

o VeSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni Pravo stavét

nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich
stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na Ucel vyuZiti a > Umistit a provest na pozemku stavbu
dobu trvani

o Verejnopravni opravnéni

, ., , Nepovolena , Cerna“ stavba
> Vyrobek plnici funkci stavby



Povolovani stavby z pohledu OZ

Je-li drzitel provadénim stavby ohroZen v drzbé nemovité véci nebo mize-li se pro to divodné
obdvat nasledki uvedenych v § 1013 (IMISE) a nezajisti-li se proti nému stavebnik cestou prdva,
muze se ohroZeny drZitel domdhat zdkazu provadeéni stavby.

Zdkazu se drZitel domahat nemdze, jestlize ve spravnim fizeni, jehoz byl ucastnikem, neuplatnil
své namitky k zadosti o povoleni takoveé stavby, ac tak ucinit mohl.

Dokud neni o zdleZitosti rozhodnuto, mize soud zakdzat, aby se stavba provddéla.
> Dokud neni vydano rozhodnuti stavebniho uradu

Mad-li pro to vlastnik pozemku rozumny duvod, mizZe poZadovat, aby se soused zdrzel zfizovani
stavby na sousednim pozemku v tésné blizkosti spolecné hranice pozemkd.

° Bez verejnopravniho opravnéni stavéet



Neopravnena stavba — pravni
dusledky

Pravo branit se proti neopravnénym zdsahum do vlastnického pravo.

Stavba zfrizena na cizim pozemku pripada vlastnikovi pozemku.

Nahrada nakladu na stavbu
o VySe dle dobré viry

Odstranéni stavby
> Na navrh vlastnika pozemku rozhodnuti soudu

Prevod/prikdazani pozemku do vlastnictvi stavebnika

Specifické reSeni prestavku
o Zasahuje-li trvala stavba zfizena na vlastnim pozemku jen malou ¢dsti na malou cdst ciziho pozemkau,...



Nepovolena ,Cerna“ stavba — pravni
dusledky

Narizeni odstranéni stavby
o Rozhodnuti stavebniho Gradu z podnétu
° vlastniku stavby nebo s jeho souhlasem stavebnikovi stavby provadéné nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatreni

vyzadovaného stavebnim zakonem nebo bez opatreni nebo jiného ukonu toto rozhodnuti nahrazujici anebo v rozporu s nim,
a stavba nebyla dodatecné povolena,

° vlastniku stavby, ktera nevyzaduje Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni ani ohlaseni stavby, ale je provadéna nebo byla
provedena v rozporu s pravnimi predpisy, nebo vlastnikovi pozemku, na kterém byla provedena, neni-li vlastnik stavby znam.

Dodatecné povoleni stavby
o Rozhodnuti stavebniho Uradu na Zadost

° neni umisténa v rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani, politikou Uzemniho rozvoje, s Uzemné planovaci dokumentaci a s
Uuzemnim opatrenim o stavebni uzavére nebo s Uzemnim opatrenim o asanaci uzemi nebo s pfedchozimi rozhodnutimi o
Uzemi,

° neni provadéna Ci provedena na pozemku, kde to zvlastni pravni predpis zakazuje nebo omezuje,

° neni v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo s verejnym zajmem chranénym zvlastnim pravnim predpisem.

Bude-li stavba dodatecné povolena, stavebni Urad fizeni o odstranéni stavby zastavi.



Pro danové ucely
Pro ucely ocenovani

Stavebni
pozemky —

ruzna pojeti




Stavebni pozemek pro ucely
evidence

Stavebni parcela Zapis nové budovy
o pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna o K zapisu Udaju o nové budové musi byt
plocha a nadvori, na némz je predlozen doklad o zplUsobu uzivani budovy a
> budova véetné nadvori, geometricky plan.
> spolecny dvar, > Neni-li nova budova soucasti pozemku ani prava
o zbotenists, stavby, zapiSe se jako jeji vlastnik osoba, ktera
> nebo vodni dilo. prokaze pravo zridit na pozemku tuto budovu,
neprokaze-li se jinou listinou, Ze vlastnikem je
Jiné druhy pozemku se stavbou, pfip. budovou nékdo jiny.

o viz zpUsob vyuZiti pozemku dle KV

> napf. sklenik, vodni plocha nebo les s budovou, silnice, Zapis vodniho dila
sportovists, FVE > § 20 vodniho zakona + vyhlaska ¢. 23/2007 Sb.

Zapis nového druhu a zpUsobu vyuziti
pozemku



Stavebni
pozemky pro

ucely
ocenovani

nezastavéné pozemky,

o 1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvori,

o 2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkd, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim, spole¢nym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, regulacnim
planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici Uzemni rozhodnuti
nebo Uzemnim souhlasem urceny k zastavéni;

o 3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady
nebo ostatni plochy, v jednotném funkénim celku.

o 4, evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

zastavéné pozemky,
o 1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvori,

o 2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni
plochy, které jsou jiz zastaveny,

plochy pozemkU skutec¢né zastavéné stavbami bez ohledu na
evidovany stav v katastru nemovitosti.



Stavebni pozemek v pojeti
stavebniho zakona

Pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemka, Zastavény stavebni pozemek
vymezeny a urceny k umisténi stavby
Uzemnim rozhodnutim/Gzemnim souhlasem/verejnopravni pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni
smlouvou parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym

oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a

spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a A s
hospodarskymi budovami

povoluje

anebo regulacnim planem



Uzemni
planovani a

stavebni
pozemky

Zastavéné Uzemi vs. nezastavéné Uzemi
o Cile a ukoly uzemniho planovani

(o]

Ochrana nezastavéného uzemi

(o]

Limity vyuziti uzemi

(o]

Obecné pozadavky na vymezovani ploch

(o]

Stavebni uzavéra

Nezastavitelny pozemek
° pozemek, jenz nelze zastavét na uzemi obce, ktera nema vydany
uzemni plan, a to
o pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;

o vintravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemk( o vymére
vétsi nez 0,5 ha.



Obecne
pozadavky na

vymezovani
ploch

Plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti

> s ohledem na specifické podminky a charakter uzemi zejména z
dlvodl omezeni stretd vzajemné neslucitelnych ¢innosti a
pozadavk( na usporadani a vyuzivani uzemi

Plochy podle vyznamu

o plochy zastavitelné, plochy uzemnich rezerv, plochy ke zméné
stavajici zastavby, plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného Uzemi a plochy rekonstrukénich a
rekultivacnich zdsaht do Uzemi



Uzemni opatieni o stavebni uzavére

- opatfeni obecné povahy dle SR

o vydava rada obce v prenesené plsobnosti, pfip. rada kraje

Obsah

> Omezeni nebo zakaz stavebni Cinnosti ve vymezeném dotéeném uzemi

> Napf. v disledku pfipravované nebo zrusené UPD,

° Doba trvani stavebni uzavéry, popripadé podminky pro povoleni vyjimek

Vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoz prava k pozemku nebo stavbé byla uzemnim opatrenim
o stavebni uzavére omezena a byla mu tim zplsobena majetkova Ujma, ndlezi nahrada.



Uzemni rozhodnuti o umisténi
stavby

Vymezuje stavebni pozemek,
> umistuje navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a ucel,

o podminky pro jeji umisténi, pro zpracovani projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni,
pro ohlaseni stavby a pro napojeni na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu.

Rozhodnuti o umisténi stavby ani Uzemni souhlas nevyzaduiji, napr.

o opérné zdi do vysky 1 m nebo oploceni do vysky 2 m, které nehranici s verejné pristupnymi pozemnimi komunikacemi nebo s
verejnym prostranstvim a které se nachazeji v zastavéném uzemi Ci v zastavitelné plose,

o stavba do 25 m2 zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim, podsklepena nejvyse do hloubky 3 m na pozemku
rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci, ktera souvisi nebo podminuje bydleni nebo rodinnou rekreaci, neslouzi k
vyrobé nebo skladovani hotlavych latek nebo vybusnin, nejedna se o ulozisté radioaktivnich odpadd obsahujici vyluéné prirodni
radionuklidy nebo jaderné zarizen, nebo stavbu pro podnikatelskou ¢innost, je v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci, je
umistovana v odstupové vzdalenosti od hranic pozemkd nejméné 2 m, plocha ¢asti pozemku schopného vsakovat destové vody po
jejim umisténi bude nejméné 50 % z celkové plochy pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci,

° bazén do 40 m2 zastavéné plochy na zastavéném stavebnim pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci v
zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose umistény v odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od hranice pozemku, a jeho souvisejici
technické zafizeni.



Uzemni rozhodnuti

Posuzovani zaméru = souladu s pozadavky

> stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich predpisli, zejména s obecnymi pozadavky na vyuzivani
uzemi

> na verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu k moznosti a zplisobu napojeni nebo k podminkam
dotcenych ochrannych a bezpecnostnich pasem

o zvlastnich pravnich predpist a se zdvaznymi stanovisky, popfipadé s rozhodnutimi dotéenych orgdnu
podle zvlastnich pravnich predpist nebo stavebniho zakona, popripadé s vysledkem rfeseni rozporu

> soulad s Uzemné planovaci dokumentaci a s cili a ukoly uzemniho planovani

Uzemni rozhodnuti Ize z moci Gfedni zménit nebo zrusit v Fizeni o umisténi vefejné prospéiné
stavby nebo verejné prospésneho opatreni.
° nahrady za prokazatelné majetkové ujmy



Alternativy k uzemnimu rozhodnuti

Uzemni souhlas, Regulacni plan
° jsou-li splnény podminky § 96 o stanovi podrobné podminky pro vyuziti
> Obecné a zvla&tni pozemkd, pro umisténi a prostorové usporadani
staveb
Verejnopravni smlouva o stanovi, kterd Uzemni rozhodnuti nahrazuje

° Stavebni urad a zadatel . ,
Spolecné povoleni

o schvaluje stavebni zdmér, vymezi pozemky pro
jeho realizaci a stanovi podminky pro umisténi a
provedeni stavby, pfipadné stanovi podml'nky
pro déleni nebo scelovani pozemku a pokud je
to treba také pro jeji uzivani

Spolecny souhlas

> Uzemni souhlas a souhlas s provedenim
ohlaseného stavebniho zaméru



Pozadavky na
vymezeni

stavebniho
pozemku -
obecnhé

tak, aby svymi vlastnostmi, zejména velikosti, polohou,
ploSnym a prostorovym usporadanim a zakladovymi pomeéry,
umoznoval umisténi, realizaci a uzivani stavby pro
navrhovany ucel a aby byl dopravné napojen na kapacitné
vyhovujici verejné pristupnou pozemni komunikaci.

tak, aby na ném bylo vyreseno

° umisténi odstavnych a parkovacich stani pro ucel vyuziti
pozemku a uzivani staveb na ném umisténych v rozsahu
pozadavk( prislusné ceské technické normy pro navrhovani
mistnich komunikaci, coZ zarucuje splnéni pozadavk( této
vyhlasky,

o nakladani s odpady a odpadnimi vodami, které na pozemku
vznikaji jeho uzivanim nebo uzivanim staveb na ném umisténych,

° vsakovani nebo odvadéni srazkovych vod ze zastavénych ploch
nebo zpevnénych ploch, pokud se neplanuje jejich jiné vyuziti.



Pozadavky na
vymezeni
pozemku

staveb pro
bydleni a
rodinnou
rekreaci

Ke kazdé stavbé rodinného domu nebo stavbé pro rodinnou
rekreaci nebo souvislé skupiné téchto staveb musi vést
zpevnéna pozemni komunikace Siroka nejméné 2,5 m a
koncici nejdale 50 m od stavby.

U staveb pro rodinnou rekreaci je nutno umistit odstavné
stani v poctu 1 stani pro jednu stavbu.

Dalsi pozadavky a podminky ne/pro
o vzdalenost odstavnych a parkovacich stani.

o pomeér vyméry ¢asti pozemku schopné vsakovani destové vody k
celkové vymére pozemku

o umisténi dalSich staveb a provedeni terénnich Uprav



Obecne
pozadavky na

umistovani
staveb

Stavby podle druhu a potieby se umistuji tak, aby
° bylo umoznéno jejich napojeni na sité technické infrastruktury a
pozemni komunikace a

° jejich umisténi na pozemku umozriovalo mimo ochranna pasma
rozvodu energetickych vedeni pristup pozarni techniky a
provedeni jejiho zasahu

o stavba ani jeji ¢ast nepresahovala na sousedni pozemek.

o Umisténim stavby nebo zménou stavby na hranici pozemkd nebo v jeji
bezprostredni blizkosti nesmi byt znemoznéna zastavba sousedniho pozemku.

Mimo stavebni pozemek lze umistit jen stavby zarizeni
stavenisté a pripojeni staveb na sité technické infrastruktury
a pozemni komunikace.

Vzajemné odstupy staveb

> Vazba na zachovani kvality (pohody) bydleni, verejnych
prostranstvi, umisténi technické infrastruktury



Casova osa

/*\
\Y/

UZEMNI PLAN (vymezeni zastavéného Uzemi a ploch)

UZEMNI ROZHODNUTI O UMISTENI STAVBY (vymezeni
stavebniho pozemku)

EVIDENCE V KN (hranice pozemku)

STAVEBNI POVOLEN!I, pfip. KOLAUDACE (realizace
stavby)

EVIDENCE V KN (novy zpUsob vyuZiti, zastavéna plocha a
nadvori, prip. ostatni plocha)



Verejna prostranstvi

Z POHLEDU STAVEBNIHO ZAKONA Z POHLEDU OBECNIHO ZRIZENI

Verejna infrastruktura, zfizované nebo uzivané  VSechna nameésti, ulice, trzisté, chodniky,

ve verejném zajmu verejna zelen, parky a dalSi prostory pristupné
> Po¥adavky na vymezovani kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému
o Soutast zastavéného tzemi uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto

prostoru.

o Pfedkupni pravo obce (§ 101) vr .
o Regulace uzivani

° Obecné (nevylucné) a zvlastni (vylucné) uzivani

o Mistni poplatek za zvlastni uzivani



Verejna prostranstvi

Verejnopravni institut

Vznik ex lege
o Faktické uzivani pozemku neomezenym okruhem osob (verejnosti), otevreny prostor

> Dlvod = Pfirozend povaha véci nebo vénovani
o Materialni kritérium

o Verejny Ucel uzivani, tzemni plan
Smluvni Uprava vztahu obce a vlastnika pozemku

Evidence v katastru nemovitosti
o Zpusob vyuziti
° Evidencni vyznam



Verejna prostranstvi — kritéria
vymezeni

Za verejné prostranstvi nelze pokladat kazdy pozemek, ktery verejnost uziva s ohledem na
nepritomnost technickych prekdzek pristupu na néj. K naplnéni pojmovych znakut verejného
prostranstvi se vyzaduje téz materialni kritérium spocivajici v urcenosti dotceného pozemku k
uspokojovadni potfeb obcant obce, potazmo existenci funkéniho vyznamu daného prostranstvi pro
sidelni celek.

o Pozemek, ktery je verejnosti uzivan toliko Zivelné, jejz obec (predevsim prostrednictvim tuzemné planovaci
dokumentace) nedestinuje k plnéni verejnych ucelt a ve vztahu k némuz zistdva vlastniku zachovdna
plnd moznost vyloucit treti osoby z jeho uzivadni, Ize jen stézi kvalifikovat jako verejné prostranstvi ve
smyslu § 34 zdkona ¢. 128/2000 Sb., proceZ jeho uZivani neohranicenou verejnosti neddva vzejit
bezdivodnému obohaceni na strané obce. NS 28 Cdo 4208/2016

Tato uvaha by tedy méla nalézt svij odraz i pri posuzovadni otdzky vzniku bezdivodného
obohaceni uZivanim ciziho pozemku na strané obce. NS 28 Cdo 1498/2014



Regulace uzivani verejnych
prostranstvi

Obecné zavazné vyhlasky
o zabezpeceni mistnich zaleZitosti verejného poradku; zejména muze stanovit, které ¢innosti, jez by mohly
narusit verejny poradek v obci nebo byt v rozporu s dobrymi mravy, ochranou bezpecnosti, zdravi a
majetku, Ize vykonavat pouze na mistech a v ¢ase obecné zavaznou vyhlaskou uréenych, nebo stanovit,
Ze na nékterych verejnych prostranstvich v obci jsou takové Cinnosti zakazany

o zajisténi udrzovani Cistoty ulic a jinych verejnych prostranstvi.

Prestupky proti verejnému poradku
o znecisténi verejného prostranstvi, zanedbani povinnosti uklidu verejného prostranstvi,
o posSkozeni nebo neopravnény zabor verejného prostranstvi.

° Napomenuti, pokuta, omezujici opatreni



Zvlastni uzivani verejneho
prostranstvi

Zpoplatnéni na zakladé obecné zavazné vyhlasky
o Vymezeni mist (pozemkl)

Provadéni vykopovych praci, umisténi docasnych staveb a zarizeni slouzicich pro poskytovani
prodeje a sluzeb, pro umisténi stavebnich nebo reklamnich zafizeni, zafizeni cirkusu, lunaparkul a
jinych obdobnych atrakci, umisténi skladek, vyhrazeni trvalého parkovaciho mista a uzivani pro
kulturni, sportovni a reklamni akce nebo potreby tvorby filmovych a televiznich dé

Sazba poplatku az 10,-K¢ za kazdy i zapocaty m2 uzivaného verejného prostranstvi a kazdy i
zapocaty den.
o Za uzivani verejného prostranstvi k umisténi prodejnich nebo reklamnich zafizeni, lunaparkl a jinych
atrakci mlze obec zvysit sazbu az na jeji desetinasobek.

Smluvni ujednani s vlastnikem pozemku



Pozadavky na vymezovani ploch a
pozemku verejnych prostranstvi

Obecnym pozadavkem je vytvaret a chranit
bezpecné pristupna verejna prostranstvi v
zastaveném uzemi a v zastavitelnych
plochach,...

Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy
bydleni, rekreace, ob¢anského vybaveni anebo
smisené obytné se vymezuje s touto
zastavitelnou plochou souvisejici plocha
verejného prostranstvi o vymére nejméneé
1000 m2

Nejmensi Sirka verejného prostranstvi, jehoz
soucasti je pozemni komunikace zpfistupnujici
pozemek bytového domu, je 12 m.

> PFfi jednosmérném provozu lze tuto Sirku snizit az
na 10,5 m.

Nejmensi Sirka verejného prostranstvi, jehoz
soucasti je pozemni komunikace zpfristupnujici
pozemek rodinného domu, je 8 m.
o Pri jednosmérném provozu lze tuto Sirku snizit az
na 6,5 m.

Nutné dale zohlednit vzajemné odstupy staveb



