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Uvod

Poté co jsem prestal pracovat na stavebnim ufadu, zacal jsem se Zivit jako nezavisly
konzultant v oblasti stavebniho prava a stavafiny jako takové viibec. V soukromé praxi
se kazdy den setkavam s tim, Ze se bézny obCan - potencionalni stavebnik - ztraci
v mnozstvi paragrafi stavebniho zakona a ostatnich predpisech, které maji vliv na
povoleni stavby. Pfi psani této knihy jsem vychazel hlavn€ z vaSich dotazl tak, aby
kniha poskytovala odpovédi na otazky, které vas opravdu zajimaji, hlavné bych si pral,
aby vam kniha pomohla s feSenim situaci, které vas mohou v Zivoté (v souvislosti se
stavebnim zakonem) potkat.
Kniha je rozdélena do nékolika hlavnich kapitol a jedné kapitoly shrnujici, ktera ob-
sahuje odpovédi na vase pfimé, nejcastéji kladené dotazy.
Jednotlivé kapitoly vas postupné zasvéti do ,taji” stavebniho zakona v rozsahu, ktery
budete potiebovat pro jednani na stavebnim uradé. Poradi vam, co byste si méli roz-
myslet a co byste neméli zapomenout zvazit, nez se vydate jednat na stavebni urad.
Véfim, Ze neocenitelnou pomiickou pro vas bude i kapitola, ktera si klade za cil naucit
vas jak spravné jednat s pracovniky stavebniho Uradu, protoZze jiz ddvno neplati, zZe si
musite nechat viechno libit. Cast knihy je pojata jako ,,privodce® krizovymi fizenimi
z pohledu stavebniho zakona - konkrétné uvadim priklady toho, jak vam miZe stavebni
urad pomoci se sousedem, ktery se o svou stavbu naleZit€ nestara a vam tak ohrozuje
vas majetek, popfipadé jak se spravné chovat, pokud bude stavebni urad vasi stavbu
prosetrovat.
Na zavér bych chtél jesté pode€kovat tfem lidem, jimz tuto knihu vénuji. Dvé z té€ch-
to osob jsou moji byvali vedouci na odboru tizemniho planovani a stavebniho fadu
(Mgr. Vladimir Me€if a p. Petr Plechac), ktefi mé v mém Zivoté€ velmi ovlivnili a jimZ
vdécim za mnohé... Treti osobou (nikterak v§ak posledni), které chci tuto knihu véno-
vat, je muj otec, bez jehoz prikladu bych se stavafin€ asi nikdy nevénoval.
Budu vam velice vdécny, pokud mi na mou e-mailovou adresu: lalik.m@seznam.cz
napiSete vase pfipadné pfipominky ¢i dotazy k této knize nebo k problematice sta-
vebniho zakona.

Hrabacov, kvéten 2011

Michal Lalik
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Zakladni fakta a informace
o stavebnim zakonu

Jak bylo uvedeno jiZ v uvodu, tato kniha je urcena béZnému ¢loveku, ktery se setkava
se stavebnim zakonem spiSe prileZitostné - nejde o odbornika, pro kterého je stavebni
zakon ,,dennim chlebem®. Cilem této kapitoly neni naucit vas a vysvétlit vim veskera
ustanoveni stavebniho zakona a navazujicich pravnich predpist. Po vas, jako po neod-
bornicich, nemiiZe nikdo ani chtit, abyste se ve stavebnim pravu vyznali dopodrobna.
Ale v duchu znamého rceni: ,neznalost zakona neomlouva“ byste méli znat alespon
tzv. minimum ze stavebniho prava, m¢li byste védét, jaky stavebni zakon je v soucasné
dobé platny a jaké dalsi vyhlasky maji na jeho fungovani a aplikaci vliv.
Problematika stavebniho zakona neni v podstaté nikterak sloZitd nebo dokonce ne-
pochopitelnd. Na vaSich dotazech ze své soukromé praxe vidim, Ze minimalné jedna
polovina vSech vasSich otazek se tyka toho, Ze nevite, kde mate najit odpovédi treba na
to, jaka musi byt minimalni vzajemna odstupova vzdalenost staveb rodinnych domu
nebo jak vysoky plot si mlizete postavit. Z pohledu stavebniho prava jde o ,banalni®
dotazy - nebo Iépe feCeno banalni dotazy pro ¢lovéka, ktery vi, kde ma na tyto otazky
hledat odpovédi. Cilem této kapitoly je, poradit vam, kde odpovédi najit.

(1) Zakon €. 183/2006 Sb., zakon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu,
ve znéni pozdéjSich predpisu.

(2) Vyhlaska ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech.

(8) Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb.

(4) Vyhlaska €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, Gzemné
planovaci dokumentaci a zplisobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti.

(5) Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuziti Gzemi,
ve znéni pozdejSich predpisu.

nopravni smlouvy a Uzemniho opatreni.

rofi
&Phobby




ZAKLADNI FAKTA A INFORMACE O STAVEBNIM ZAKONU

(7) Vyhlaska ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadeji nektera ustanoveni stavebni-
ho zékona ve vécech stavebniho fadu.

(8) Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.

(9) Vyhlaska €. 23/2008 Sb., o technickych podminkach pozarni ochrany staveb.

Ramecek obsahuje pfehled hlavnich - rozhodujicich - zakont a vyhlasek, které¢ maji
vliv na stavebni pravo. Na uvedené zakony a vyhlasky se v nasledujicich Castech této
kapitoly podivame podrobnéji.

1.1 Zakon ¢. 183/2006 Sb., zakon o uzemnim planovani
a stavebnim fadu ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen
.stavebni zakon")

Dne 1. 1. 2007 vstoupil v platnost dlouho ocekavany stavebni zakon, ktery po vice
nez tficeti letech zménil dosavadni zajety fad v povolovani staveb. Na zacatku svého
fungovani pfinesl tento stavebni zakon zmatek do Zivota obCanil i nas, ktefi jsme jej
museli kazdy den uzivat. Ve svych 198 ustanovenich stavebni zdkon fesi, jaka stavba
miiZe byt povolena v ramci uzemniho souhlasu. Resi, jaké povinnosti ma kazdy vlastnik
stavby, stavebnik, projektant. Specifikuje, jak dlouho miZe stavebnimu ufadu trvat
tfeba vyfizeni vasi Zadosti o uzemnim rozhodnuti o umisténi stavby. Stavebni zakon
ale fesi i spoustu véci, které jsou pro bézného ¢lovéka jen velice téZce uchopitelné, jako
napf.: ukoly izemniho planovani, izemn¢ analytické poZadavky, vyklizeni stavby apod.
Pokud budete chtit, miizete si samoziejmé prostudovat cely stavebni zakon, ale osobné
si myslim, Ze bude stacit, pokud budete znat Cisla nékolika nejduleZitéjSich paragraft
stavebniho zakona, jejichZ znalost vam umozZni zaméfit se pfimo na véc, ktera vas
zajima.

Cisla paragraf, které je dobré znét:

> § 96 stavebniho zakona - paragraf uvadéjici postup a nalezitosti, které musite splnit
pro ziskani povoleni - uzemniho souhlasu - stavebniho zakona pro stavby, pro které
neni dle § 103 stavebniho zakona potieba ohlaSeni ani stavebni povoleni stavebniho
uradu.
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§ 104 stavebniho zakona - paragraf, ktery uvadi, jaké stavby Ize povolit na tzv. ohla-
seni stavebniho ufadu - v tomto paragrafu miiZzete mimo jiné nalézt tfeba stavby
rodinnych a rekreacnich domu do 150 m?.

§ 105 a § 106 stavebniho zakona - dvojice paragrafii, které podrobné popisuji na-
lezitosti tzv. ohlaseni staveb - najdete zde navod (postup), ktery musite pro ziskani
tohoto povoleni dodrzet.

§ 79 stavebniho zakona - paragraf, ktery uvadi, pro jaké stavby je vyzadovano uizemni
rozhodnuti o umisténi stavhy.

§ 84-93 stavebniho zakona - rozmezi vySe uvedenych paragrafii detailné popisuje
proces uzemniho fizeni - od podani zadosti pfes kriteria posuzovani az po dobu
platnosti vydaného uzemniho rozhodnuti.

§ 103 stavebniho zakona - paragraf, ktery obsahuje vycet staveb, které nevyzaduji
stavebni povoleni ani ohlaseni stavebniho uradu (viz. iizemni souhlas). Vycet téchto
staveb je dost obsahly a najdete v ném stavby do plochy 25 m? (kilny, pFistfesky,
pergoly,...) pies bazény do 40 m? aZ po tieba cirkusové stany a opérné zdi.

§ 109-115 stavebniho zdkona - rozmezi vySe uvedenych paragrafli detailné popisuje
proces stavebniho rizeni, ktery budete muset absolvovat k ziskani stavebniho povoleni.
§ 118 stavebniho zakona - paragraf, ktery popisuje postup pro ziskani rozhodnuti
o zméné stavby pred jejim dokoncenim - tyka se napf. téch, ktefi potiebuji prodlouzit
Ihatu k dokonceni stavby (na zakladé vydaného stavebniho povoleni), nebo téch,
ktefi se chtéji jinym zplisobem odchylit od piivodné vydaného stavebniho povoleni.
§ 123 stavebniho zakona - paragraf stavebniho zdkona popisujici nalezitosti, které
je nutné ziskat, abyste mohli ziskat povoleni predcasného uzivani (umoznuje uZivat
rozestavénou stavbu nebo jeji ¢ast schopnou trvalého uzZivani jesté pred samotnou
»kolaudaci stavby).

§ 120 stavebniho zakona - paragraf feSici tzv. oznameni o zaméru zapoceti s uzivanim
stavhy. Jde o novinku stavebniho zdkona, ktera pro uréity druh staveb povolenych
po 1. 1. 2007 nahrazuje kolaudaci stavby.

§ 122 stavebniho zakona - paragraf feSici tzv. kolaudaéni souhlas. Jde o novinku
stavebniho zakona, ktera pro ur€ity druh staveb povolenych po 1. 1. 2007 nahrazuje
kolaudaci stavby.

§ 129 stavebniho zakona - paragraf stavebniho zakona, ktery fesi postup stavebniho
uradu v pripadé, Ze pfijde na nepovolenou stavbu. Jsou zde feSeny i naleZitosti pro
ziskani tzv. dodatecného povoleni stavhy, které umoznuje pokracovat ve stavbé, ktera
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