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Prameny pravni upravy

11.-biezna 2022 Dominik: Zidek



Prameny pravni upravy

Zdkon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisl
— provadeéci predpisy ke stavebnimu zakonu

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon — ucinnost zatim (aZ na vyjimky) od 1. 7. 2023

Zdkon C. 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti s pfijetim
stavebniho zakona

Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisu
Environmentalni pravni predpisy

— Slozkové

* z3akon o ochrané ovzdusi, zadkon o ochrané pfirody a krajiny, zakon o voddach, zdkon o ochrané ZPF,
zdkon o lesich, zakon o odpadech atd.

— Prarezové
* zakon o posuzovani vlivll na Zivotni prostredi, zakon o integrované prevenci

Procesni predpisy
— spravni rad, soudni rad spravni
Ostatni souvisejici pravni predpisy

— zakon o odpovédnosti za prestupky a Fizeni o nich, zakon o nékterych prestupcich, trestni
zakonik, katastralni predpisy atd.
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Pravo stavet aneb ,finalni” spravni akty v
procesech verejného stavebniho prava
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} Vychodisko

§ 1 stavebniho zdakona
Cile a ukoly uzemniho pldanovani, soustava organt uzemniho
planovéni, nastroje tzemniho planovani, vyhodnocovani vliv(
na udrzitelny rozvoj uzemi, rozhodovani v uzemi, moznosti
slouceni postupu podle tohoto zakona s postupy posuzovani
vlivli zdmérl na Zivotni prostredi, podminky pro vystavbu,
rozvoj Uzemi a pro pripravu verejné infrastruktury, evidenci
uzemné planovaci Cinnosti a kvalifikacni pozadavky pro
uzemné planovaci ¢innost.

Povolovani staveb a jejich zmén, terénnich Uprav a zarizeni,
uzivani a odstranovani staveb, dohled a zvlastni pravomoci
stavebnich uradu, postaveni a opravnéni autorizovanych
inspektord, soustavu stavebnich uradd, povinnosti a
odpovédnost osob pri pripravé a provadéni staveb.

Podminky pro projektovou cinnost a provadéni staveb,
obecné pozadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni, vstupy na
pozemky a do staveb, ochranu verejnych zajm0 a nékteré dalsi
Veci souvisejici s predmétem této pravni upravy.

Vvchozi schéma

nastroje uzemniho
planovani

stavebni rizeni



Q0w e 0w b

NROARTEL, o )
SR :
. & % et N
1ITEN 7 L. sy
: -, rinaini
e ~2 ‘
7 Ll ‘
3, RN, Swo e ]
C
Urag RS ] ]

samostatné vymezeni

zastavéného uzemi
(§ 58 — 60)

regulacni plan
(§61-71)

zkraceny postup pti zméné

uzemni opatreni o
stavebni uzavére a

uzemni opatreni o
asanaci uzemi
(§ 97 — 100)
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uzemneé planovaci
podklady (§ 25— 30)

politika
uzemniho

rozvoje
(§ 31 —35)

Uuzemni rozvojovy
plan (§ 35a - § 35h)

zasady uzemniho
rozvoje (§ 36 —42)

zkraceny postup pfi
aktualizaci (zméné)

uzemni plan
(§ 43 -57)

-:-:Dominik Zidek

nastroje izemniho
planovani

stavebni rizeni

viz prednaska z minulého
semestru
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Zavazné stanovisko organu uzemniho
planovani - § 96b

procesné pred uzemnim rozhodnutim (i s
EIA) a dale pro procesy podle ustanoveni §
126, § 127 a § 129 StavZ nebo pro procesy
podle zvlastniho zdkona, kdyz pljde o
posouzeni zmeny v uzemi

nikoliv ve vyjmenovanych pripadech dle
odst. 1

posouzeni, zda soulad s PUR, ZUR a UP =>
podminky pro uskutec¢néni zameru

pro kazdy zamér samostatné stanovisko v
uzemi (nejsou sobé na prekazku)

plati 2 roky ode dne vydani, nestanovi-li
organ Uzemniho planovani v odivodnénych
pripadech |h{tu delsi, nejdéle vsak 3 roky;
platnost nelze prodlouzit, pokud se zménily
podminky v uzemi

11. biezna 2022 Dominik: Zidek

,Finalni“ spravni akty v procesech verejného stavebniho prava

nastroje uzemniho

planovani

zavazné stanovisko
organu Uzemniho
planovani - § 96b
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Uzemni rozhodnuti (§ 76 a nasl.)

nastroje izemniho

rozhodnuti o , o 2 Ani
o rozhodnuti o zméné planovani
umisténi stavby

nebo zafizeni (§ 79) vyuziti dzemi (§ 80)

rozhodnuti o rozhodnuti o
zmeéné vlivu déleni nebo
uzivani stavby scelovani
na uzemi (§ 81) pozemk (§ 82)

uzemni fizeni

rozhodnuti o -~ -
s posouzenim stavebni Fizeni

ochranném
pasmu (§ 83)

vlivl na

Zivotni

prostredi
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ného stavebniho prava

Zijednodusujici postupy
nahrazujici klasické uzemni frizeni

nastroje izemniho
planovani

zjednodusené uzemni souhlas
uzemni fizeni (§ 95) (§ 96)

————

-
4 -

verejnopravni smlouvy (§ 78a) / \\
U4
’ ’ ry Vs Vé
] uzemni rizeni
\ ;
\ ,/

vefejnopravni Bt St

smlouva o zmeéné

verejnopravni
smlouva o

verejnopravni
smlouva o

umisténi
stavby

Zmené vyuziti
uzemi

vlivu uzivani
stavby na uzemi
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|| »FindIni” spravni akty v procesech vefejného stavebniho prava

spolecny uzemni souhlas
a souhlas s provedenim

spolecné uzemni
a stavebni fizeni
(§ 94j—§ 94 p)

nastroje izemniho

ohlaseného stavebniho planovani
zameéru (§ 96a)

spolecné Uuzemni a stavebni fizeni s

posouzenim vlivl na Zivotni prostredi
(§ 94q — 94z)

stavebni rizeni

Ao bFezna 2022 0oy L _"J._Domin'ijidekwn‘t(.".:" [ o P IR o



.............

,,,,,,,

Spravni akty povolujici stavby
(jejich realizaci)

nastroje izemniho

bez nutnosti : _
planovani

ohlaseni a ohlaseni stavebnimu
stavebniho povoleni Uradu (§ 104)
(§ 103)

verejnopravni
stavebni smlouva
povoleni nahrazujici

(§ 108 a nasl.) stavebni povoleni

(§ 116)

stavebni rizeni

ozndmeni stavebniho zdmeéru s
certifikdtem autorizovaného
inspektora (§ 117)
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prévni akty v procesech vefejného stavebniho prava
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nastroje izemniho
planovani

zkusebni provoz
zmeéna stavby pred

jejim dokoncéenim
(§ 118)

jako soucdst samostatné
stavebniho (§ 124)

povoleni / \

(§ 115 odst. 2) ( )
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Spravni akty povolujici uzivani
staveb

nastroje izemniho
predcasné uzivani zadna ingerence planovani
stavby pred jejim stavebniho uradu =>

dokonéenim (§ 123) zapoceti s uZivanim l
o kolaudacni
kolaudacni rozhodnuti - v, -
souhlas (§ 122) uzemni rizeni
\

zmena v uzivani stavby

(§ 126 a 127)

T —————
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Spravni akty povolujici a

narizujici odstranovani staveb

nastroje izemniho

Odstranéni stavby planovani
na zadost jejiho Odstranéni stavby na

vlastnika (§ 128) zakladé nafizeni
stavebniho uradu
(§ 129)

zasada, Ze zadatel je

povinen ziskat

veskeré ,,chybéjici“

povolovaci akty s

leni b dolozenim
povoleni stavby vezkerych podkladi

zadost o
dodatecné
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Il »FindIni”spravni akty v procesech vefejného stavebniho prava -

nalez kulturné
cennych nalezU
(§ 176)

mimoradné postupy
(§ 177)

nastroje izemniho

planovani
kontrolni prohlidka stavby (§ 133 a 134)

neodkladné odstranéni stavby (§ 135) l

nutné zabezpecovaci prace (§ 135) - —
uzemni rizeni
stavebni dozor W
(§ 132 a nasl.) nezbytné Upravy (§ 137) l
provedeni udrZovacich praci (§ 139)
vyklizeni stavby (§ 140)

opatrem na sousednim pozemku nebo stavbé (§ 141)
R e 0 0 74 - 24 2 e e e R S S & To L R R S

stavebni rizeni
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Vlastnik pozemku jako ucastnik povolovacich
rizeni
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I Vlastnik pozemku jako ucastnik povolovacich fizeni

§ 85 stavebniho zakona

Uc&astniky Gzemniho Fizeni jsou

Zadatel;

obec, na jejimz Uzemi ma byt pozadovany zamér uskutecnén;

vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zamér uskutecnén, neni-li sam
zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbé,

osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbam na nich muze byt Uzemnim rozhodnutim pfimo dotéeno.

§ 109 stavebniho zakona

Ué&astnikem stavebniho fizeni je:

stavebnik;

vlastnik stavby, na niZ ma byt provedena zména, neni-li stavebnikem;

vlastnik pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem, mdze-li byt jeho
vlastnické pravo k pozemku provadénim stavby primo dotéeno;

vlastnik stavby na pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, a ten, kdo ma k tomuto pozemku
nebo stavbé pravo odpovidajici vecnému bfemenu, mohou-li byt jejich prava provadénim stavby
pfimo dotcena;

vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, muze-li byt jeho vlastnické pravo provadénim
stavby primo dotceno;

ten, kdo ma k sousednimu pozemku nebo stavbé na ném pravo odpovidajici vecnému bfemenu,
mUZe-li byt toto pravo provadénim stavby pfimo dotéeno.



I Kucastenstvi spolkd v Uzemnim a stavebnim fizeni

Nalez Ustavniho soudu ze dne 2. 2. 2021 sp. zn. PI. US 22/17

,Napadenym ustanovenim se pouze zuzila, nikoliv vyloucila, procesni moznost
uplatniovani prava na priznivé Zivotni prostredi ve sprdavnim fizeni. Ekologické
spolky se navic i naddle mohou ucastnit sprdvnich fizeni, a to téch, v nichzZ Ize
skutecné identifikovat moznost redlného a vazného dotceni ochrany prirody a
krajiny zejména jde (vedle fizeni podle zdkona o ochrané prirody a krajiny) o
fizeni a postupy v reZimu zdakona o mtegrovane prevenci, zakona o EIA a
vodniho zdkona. Napadenou prdvni upravu souc¢asné povazuje Ustavni soud
za /eglt/mn/ tim sp/se je -li vedena snahou o zrychleni tzemniho a stavebniho
fizeni. Prestoze nejspise n€€XIStUj€ studie komplexné posuzulla i délku vsech
jednotlivych povolovacich proces( v Ceské repub//ce ani prlcmy neumeérné
deéelky nekterych Z nich, Ize vyslovit prem/su zes r0251ru11c1m okruhem
ucastnika Fizeni se délka téchto procesu v obecné roviné muze prodluzovat
Koneéné Ustavni soud uvddi, Ze byt si Ize jisté pfedstavit Fadu moznd i
vhodnéjsich a ucinnéjsich zpusobd, jak predchdzet prutahum v nekterych
spravn/ch Fizenich, nehodnoti Ustavni soud napadenou prdvni upravu jako
protiustavni.”

— Doporucuji k cetbé téz disentni stanovisko:
https://www.usoud.cz/fileadmin/user upload/Tiskova mluvci/Publikovane nalezy/2021/Pl. US 22 17 n
a web vcetne disentu.pdf



https://www.usoud.cz/fileadmin/user_upload/Tiskova_mluvci/Publikovane_nalezy/2021/Pl._US_22_17_na_web_vcetne_disentu.pdf
https://www.usoud.cz/fileadmin/user_upload/Tiskova_mluvci/Publikovane_nalezy/2021/Pl._US_22_17_na_web_vcetne_disentu.pdf

I Vlastnik pozemku jako ucastnik povolovacich fizeni

§ 184a stavebniho zdkona
1. Neni-li Zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby
2. aneni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany
stavebni zamér nebo opatreni uskutecnit
doklada souhlas vlastnika pozemku nebo stavby.

* Neni-li zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem,
doklada souhlas vlastnika stavby.

* Souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim
vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.

* Souhlas se nedoklada, je-li pro ziskani potrebnych prav k pozemku nebo stavbé
pro pozadovany stavebni zameér nebo opatfeni stanoven ucel vyvlastnéni
zakonem.

* Obdobné u postupd, které nejsou spravnim rizenim.



- |

)
e

- #;‘

Pravo stavby
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Pravo stavby

§ 1240 - § 1256 obcanského zakoniku

vyjimka z principu, Ze stavba je vidy soucasti pozemku (superficies solo cedit),
protoze za splnéni zakonem predepsanych skutecnosti bude mit stavba
postavena na zakladé prava stavby, byt na omezenou dobu, vlastnika odliSného
od vlastnika pozemku

pravo stavby je véci nemovitou a zatézuje pozemek jako vécné pravo k véci cizi
zapisuje do katastru nemovitosti jako vécné bremeno a zahrnuje nejen pravo
mit, resp. zridit na pozemku stavbu, ale mlze fungovat i jako opravnéni prevzit
jiz existujici stavbu, coz se da vyuzit zejména pri nutnosti rekonstrukce stavby
napt. situace, kdy vlastnik pozemku nema dostatecné financ¢ni prostredky pro
stavbu na svém pozemku, ale zaroven nechce pozemek prodat => vyplati se mu
tedy zridit na pozemku pravo stavby (které mulze napriklad prodat nebo
pronajmout), za coz bude nasledné od stavebnika inkasovat Uplatu (pokud si to
dohodnou) — plati i opac¢né, mate penize na stavbu, ale ne na pozemek
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WE Pravo stavby

dulezité si uvédomit, Ze se stavbou neni mozné samostatné nakladat, ale naopak s
pravem stavby ano, kdyz pravo stavby je mozné prevést na jiného, dédit Ci zatizit
smlouva o pravu stavby — obligatorni nalezitosti:

* pisemna

e doba trvani prava stavby

* ujednani, jestli se jedna o pravo zfizené za Uplatu (jednordzové platby ci

opakujiciho se plnéni — tzv. stavebni plat) nebo bezplatné

pravo, které je docasné a nesmi byt zfizeno na dobu delsi nez 99 let (vyjimku tvori
pravo stavby nabyvané vydrzenim, kdyz v tomto pripadé je tato doba zkracena na
40 let)
casové omezeni prava stavby vyvolava urcité specifické dusledky ve vztahu k
zatiZeni prava stavby napf. zastavnim pravem, nebot, spolecné se zanikem prava
stavby zanika i jeho zatizeni — nutno zohlednit pfi zfizeni zatizeni prava stavby tak,
aby doba trvani stavby odpovidala hodnoté a trvani zajisStované pohledavky

obecné plati, ze po uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby sjednano, se stavba
stane soucasti pozemku, tj. ze stavba pripadne vlastnikovi pozemku za nahradu,
ktera Cini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby (tj. obvyklé ceny
podle § 492 odst. 1 OZ)
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Stavby na cizich pozemcich
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| Stavby na cizich pozemcich

Kdy jde o neopravnénou stavbu?
Stavby od pocatku postavené neopravnéné na cizim pozemku:
e Charakter stavby jako neopravnéné je spojen s neexistenci titulu v dobé jeji vystavby!
* Pokud je stavba sice zfizena na cizim pozemku bez prislusného pravniho titulu, ale tento
nedostatek je pozdéji zhojen (napf. smluvné), nebude se naddle jednat o neopravnénou
stavbu.

* Pozor, nejedna se neopravnénou stavbu tehdy, kdy stavba je umisténa na cizim pozemku
bez pravniho titulu (v disledku toho, Ze pravni titul je neplatny), ale stavebnik je
opravnénym drzitelem prava, na jehoz zakladé stavi.

* O neopravnénou stavbu ddle zdsadné neplijde v pripadech stavby postavené na cizim
pozemku na zakladé prava, které pozdéji zanikne, tedy pokud je stavba umisténa na
cizim pozemku na zakladeé:

e Casové neomezeného prava, pricemz tento titul nasledné zanikne;
e Casové omezeného prava, resp. na zakladé takového prava, o kterém stavebnik jiz v
okamziku zahajeni stavby védél, ¢i veédét mél a mohl, ze neni ¢asové neomezené.

Skutecnost, zda jde o stavbu opravnénou ci nikoli se pritom posuzuje podle pravni
upravy, jaka tu byla v dobé vzniku stavby!
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| Stavby na cizich pozemcich

Vyporadani staveb umisténych na cizich pozemcich
zFizenych pred 1. lednem 2014

Pro vyporadani neopravnénych staveb zrizenych pred 1. lednem 2014 neni nova Uprava
(zdkon €. 89/2012 Sb.) pouzitelnd, musi se pouZit stard pravni Uprava (zdkon ¢. 40/1964 Sb.),
a to zejména § 135c.

*  Primdrnim zpUsobem vyporadani neopravnénych staveb je odstranéni neopravnéné stavby,
ke kterému ale soud nepfristoupi, pokud neni Uéelné => v takovém pripadé mize soud, pokud
s tim vlastnik pozemku souhlasi, prikazat stavbu za nahradu do vlastnictvi vlastnika
pozemku.

* Vycet zpUsobl v § 135c neni taxativni a nevylu€uje jiné zplsoby usporadani poméru, jako
napr. zfizeni vécného bremene za nahradu.

*  Pro pfipad kdy stavebnik stavél na zakladé ¢asové omezeného prava (resp. na zakladé
takového prava, o kterém stavebnik jiz v okamziku zahajeni stavby védél, ¢i védét mél a mohl,
Ze neni asové neomezené) nelze postupovat podle § 135c => jediné mozné reSeni je stavbu
odstranit.

* Pro pripad, kdy stavebnik stavél na zakladé ¢asové neomezeného prava, které nasledné
zaniklo, plati, ze vlastnické pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby poziva stejné
ochrany (z divodu, Ze stavebnik predpokladal trvalé zfizeni stavby na pozemku), a proto se
vlastnik pozemku nem(iZe Uspésné domahat vyklizeni stavby.
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| Stavby na cizich pozemcich

Vyporadani staveb umisténych na cizich pozemcich
ZFizenych po 1. lednu 2014

* Vyporadani staveb zrizenych na cizich pozemcich po 1. lednu 2014 je jednodussi v tom
smyslu, Ze stavby se (az na vyjimky) stavaji soucdasti pozemkd.

* Vyporadani neopravnénych staveb je upraveno v § 1084 a nasl. obCanského zakoniku s
tim, Ze zakladnim pravidlem je, Ze stavba zfizena na cizim pozemku pripada vilastnikovi
pozemku, ktery je v takovém pripadé povinen nahradit stavebnikovi v dobré vire ucelné
vynalozené naklady. Pokud stavebnik v dobré vire nebyl, ma narok na dhradu toho, o
co se realné zvysila hodnota pozemku stavbou.

Jako dalsi zpUsoby vyporadani stanovi obcansky zakonik nasleduijici:

e odstranéni stavby na navrh vlastnika pozemku, pficemz v takovém pripadé by soud mél
vzdy zkoumat ucelnost odstranéni stavby a prihlédnout by mél rovnéz k dobré vire
stavebnika;

* pravo stavebnika v dobré vire domahat se po vlastnikovi pozemku, ktery o zfizovani
stavby védél a bez zbyteCného odkladu ji nezakazal, aby mu pozemek prevedl za
obvyklou cenu; vlastnik pozemku ma rovnéz pravo po stavebnikovi pozadovat, aby
pozemek koupil za obvyklou cenu.
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