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1. Uvod

Praxe od zavedeni nového stavebniho zakona vroce 2007 dosud vykazovala fadu
problému v orientaci a uplatiiovani jednotlivych paragrafi zdkona. Pro stavebnika to znamena
Casto vynakladat zna¢né usili a finance k realizaci svého stavebniho zdméru. Na stavebnim
ufadu se pak Ize setkat se stavebniky, kteti postradaji zdkladni ptedstavu o tom, co jednotlivé
paragrafy tikaji a co vSe je mlZze potkat na cesté k fyzické realizaci stavby. Pravé pro né je
tento privodce urcen, snazi se rozumnou cestou upozoriiovat stavebnika, jak se vyvarovat
piehmatii pfi vybéru pozemk, jak se dopfedu pfipravit na moznost jednodussich zpiisobu
povoleni staveb a jak feSit ty nejbéznéjsi stavby a stavebni Gpravy, se kterymi se pravidelné
setkdvame. Legislativa k 1.1.2013 piisla s tzv. velkou novelou stavebniho zdkona s cilem
odstranit potize z uplatiiovanim zakona v piivodni podob¢ z roku 2006. V nékterych oblastech
dochazi k zasadnim zménam, v mnoha castech jsou dale uvoliovany rezimy projedndvani, i
kdyz je dualezité uvést, ze 1 pfi jednodussich postupech se tviirci zdkona stile snazi dbat
ochrany prav osob dotcenych zaméry stavebniku. Novelizované, v potfadi ¢tvrté vydani
pomucky reaguje na ziskdvanou praxi stavebnikii a stavebnich ufadl a zpfesiiuje proces
kolaudaci staveb rodinnych domt a n€které poznatky z piipravy a realizace novych lokalit.
Lehce se pak také dotyka aktudlni diskuse nad Cinnostmi stavebnich ufadi ve vazbé na
piipravu rekodifikace stavebniho zdkona. Samoziejmé 1 ¢tvrté vydani pracuje i s drobnymi
zménami mezi hlavnimi novelami. Priivodce Cerpa ptimo z jednotlivych paragrafi zakona, ale
opiré se 1 o prakticky piistup stavebnich ufadl, coz ma pro vetfejnost hodnotu. Zcela zamérné
se vyhyba uvadéni paragrafi a jejich definici, ma pouze orientovat a smérovat k pochopeni
slozitosti zdkona Sirokou laickou vefejnost. Lze véfit a doufat, ze udaje v tomto privodci
budou zivé, budou diskutovany a aktudlné dopliovany.

2. Stavba RD

VSe zaCina pozemkem

Nez za¢neme platit za projektanta

g & | Patfite-li mezi St'astne a chcete fesit svoji budoucnost a koneckonctl i svych déti
‘S . stavbou nového domova, zachovejte klid a dlouho ptemyslejte o tom, co chcete a
‘| codglate. Stavba rodinné¢ho domu je velkou investici a miize se jiz v pocatku stat
no¢ni miirou. Proto si s rodinou udélejte pekny vecer, sednéte si a v klidu si

pokladejte otazky :

v" Chceme bydlet v dochizkové vzdalenosti do civilizace nebo vzdalenost nehraje
roli?

To je zakladni otdzka. Pokud mate dost civilizace a touzite po klidném misté vesnického typu,
musite byt pfipraveni diive nebo pozd¢ji fesit nékolik komplikaci. Tou blizkou je potizeni
druhého auta, pokud s manzelkou nemate stejnou pracovni dobu nebo denni rozvrh aktivit. Na
veiejnou hromadnou dopravu moc nespoléhejte. Dale pfemyslejte o svych détech. Treba jsou
ted’ malé a v pohod¢ s nimi Skolky fesite, v deseti letech uz ale budou mit rizné krouzky
v raznych dennich hodinach a v ,,teen* letech uz jim bude délat problém vzdalenost ke svym
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kamaradiim, cesta do kina nebo na diskotéku a navrat z t€chto neopomenutelnych aktivit. Ale
vse se da fesit.

v" Chceme samostatny pozemek nebo nam nevadi lokalita novych tfeba 30 domi?

Fenoménem doby jsou nové satelity méné ¢i vice luxusnich rodinnych domt. Neni ale satelit
jako satelit, ty lepsi nabizi i néjaké zazemi ve form¢ sportovnich zafizeni, Skolky, obchodu,
zajisténi MHD a podobnych vymozenosti. Samostatny pozemek mé vyhodu urcitého
soukromi, ale mtize ptivodit urcitd prekvapeni, o kterych si povime pozdéji.

v" Co nas miiZe potkat u nové vznikajicich lokalit?

Opravdu velké problémy, ale s instrukcemi v této piirucce to zvladnete, v nejhorSim o nich
budete néco védet a budete ptipraveni. Takze jaké typy lokalit nas tedy mohou potkat?

1. Nezasitovana plocha rozmérové pro vice domi, jejiz vlastnikem je fyzicka nebo
pravnicka osoba.

Tak tady velky pozor, ze zkuSenosti Vas muze potkat infarktova situace. MliZe se stat, ze
vlastnik pozemku nemd dostatek financnich prostfedkti na vybudovani dopravni a
technické infrastruktury (jednoduse feCeno na zasitovani pozemku) a bude rozprodavat
jednotlivé parcely s tim, Ze na nové vlastniky pienese velice tézké bfemeno zasitovani.
Pokud narazite na plochu, ktera neni zasitovana, ale v katastru nemovitosti jiz rozdé¢lena
na jednotlivé parcely k prodeji, bud'te obezietni na nejvyssi miru. Zadny stavebni uiad
Vés v lokalit¢ nenecha stavét zpisobem piivedeni siti pouze k Vasemu vysnénému
domecku. Bude Vas tlacit k prvotnimu vybudovéani siti a komunikace s chodniky a
osvétlenim. Pokud bude v lokalité 30 pozemkl pro rodinné domy s 30 vlastniky, zahy
zjistite, ze se Vam vétsSinou nepodaii sdruzit finan¢ni prosttedky k tomu, abyste spolecné
infrastrukturu vybudovali. Stavebni ufady a samoziejmé 1 banky uz také nejsou tak naivni
z doby nového stavebniho zdkona od 1.1.2007, aby jim k povoleni staveb postacilo, Ze se
sit¢ a komunikace vybuduji soubézné se stavbou. Stavebni Ufady prvotni kolaudaci siti
budou podminkovat do rozhodnuti, banky Vam vétSinou penize na diim neptj¢i, pokud
nebudou sit¢ a komunikace zkolaudovany. Toto nepsané zptisnéni vlastné stavebniky
chrani, kazdy jste urcit¢ vidél nové lokality, do které se jezdi polniatkou. Mozna jste i
vidéli dokoncené domy, které nejsou pfipojeny na vodu a kanalizaci. U téchto lokalit také
davejte pozor na vymezeni vetejného prostranstvi. Mélo by byt vymezeno jiz v uzemnich
plénech, ale Casto neni. Pokud v praxi neni vymezeno, stavebni tfady Vas pravdépodobné
pti ptipravé lokality budou tlacit k jeho vymezeni. Vefejné prostranstvi je vymezeni
volného prostoru, ktery se velikosti urcuje z vyméry celé plochy urcené pro bydleni. Pozor
také musite dat na komunikace v lokalité, nelze mit ploty tésn€ podél hranice komunikace.
Pti komunikacich v lokalitdch se také vymezuje vefejné prostranstvi zahrnujici i téleso
komunikace. Pokud Sitka pozemku pro komunikaci neodpovidda pravnimu piedpisu,
budete celit tlaku nové parcelaci svych pozemki. Tomu, jak je mozné Spatné rozdélit
pozemky, se nedivte. Odpovida to euforii uvoliovani pozadavkd, prosté déleni pozemk
za ucelem jen prodeje, nikoliv piipravy plochy pro bydleni, se povolovalo zpocatku bez
ohledu na budoucnost a skryvalo se to pod pojem piedjiméni. Az tak se chodilo
vlastniktim, ktefi chtéli maximum ze svych pozemki utrzit, vstiic. Nezoufejte, pokud na
tohle nemate zaludek, v dalSich radich to bude jiz pfijatelngj$i. Nejlepsi variantou je
lokalita s jiz vybudovanou komunikaci a sit¢mi piivedenymi k jednotlivym pozemkim a
provedenou kolaudaci.

Priivodce stavbou bez paragraft - 4.novelizované vydani 4



2. Nezasit’ovana plocha v rukou developera s jeho zivazkem vybudovat potiebnou
infrastrukturu.

No vida, to uz vypada Iépe, zivotem a poctem realizovanych projektl zoceleny developer
vi moc dobfe, jak na to a pro Vas uZ je urcitou zarukou uspéchu. Jesté lepsi je takovy,
ktery zajisti kompletni vystavbu infrastruktury a vSe potiebné tieba pro hrubou stavbu a
Vy uz si budete hrat s detaily. Ale ani tady to neni Uplné bez rizik, Vasi pozornost
nasmérujte do oblasti prava a rfadkt smlouvy, kterou s developerem uzavirate. Zajimat by
Vias mély ceny a terminy plateb, terminy realizace projektu a vlastni stavby a postihy
zneplnéni smluv. Neni na Skodu mit oSetfeno, aby se Va$ pozemek nestal soucasti
vetejného prostranstvi, jak je uvedeno v bod¢ vyse. Docela miize zamotat hlavu neplnéni
piedem stanovenych termint a to ve vztahu k dob¢ realizace stavby a také podminkam
hypoték, ptipadné uvért. Jak se neustale zpfisiiuji podminky pro ptidélovani hypoték,
banky stale vice pokladaji diraz na to, aby pied pfidélenim hypotéky byly sit¢ a
komunikace dokonceny a zkolaudovany. Stale vice také sleduji pfevod spravy siti na
odborné spravce, tedy vodarny a energetiku (plyn elektfina) a v pfipadé¢ komunikaci
pfevod na obce. Sledujte, aby v pfipadé komunikaci $lo o vefejné piistupné komunikace
at’ uz ucelové nebo mistni komunikace. V ptipadé, pokud nejsou komunikace prevedeny
na obce, banky zajiméa smlouva budouci o pfevzeti na obec. Stavebni Uifady zajima hlavné
dokonceni a kolaudace siti. A¢ se Vam mize zdat, ze banky Vam komplikuji Zivot, tak
ano, predné si chrani své investice, ale také vlastné chrani Vas. Stavebni urady se
nejednou setkaly se stavbou, pro kterou nebyly dokonceny sité, takze v domé netekla voda
a byl neobyvatelny.

3. Plocha s vybudovanou komunikaci, chodniky, osvétlenim a sitémi privedenymi
hezky ke kazdé parcele.

Vyborné feSeni prvotniho problému, kterému se fika vybér pozemku v zasitované
lokalité. Pravda, penéZenku to bude néco stat, ovSem zkoumam vlastné pouze cenu, jestli
je v dané lokalit¢ obvykla a pro mne akceptovatelna. Jsem ale zdravéjsi, spokojené;si a
hlavné mohu se soustfedit uz jen na stavbu. Obvykle jsou v lokalit¢ nabizeny pozemky
riznych velikosti, musite popiremyslet nad tim, co vSechno chcete na pozemek dat.
Zakladem je baracek, hodi se urcit¢ jedna gardz, vlastné¢ dvé, prece budeme potitebovat
dvé auta. Také ten bazének, no ano, nesmi chybét pergola s krasnym krbem a grilem na
steaky. Jo a manZelka mluvila o tom skleniku ze zadu. No nechce to pozemek ten trochu
vetsi? Zbyva soustiedit se na proces uzavieni kupni smlouvy a zaneseni vlastnictvi do
katastru nemovitosti. U nadkupu pozemku nezapomerite myslet na stat, tedy na DPH a pak
také na dan znabyti nemovitosti. Vyznat se v téchto danich je také docela ofisek a
z hlediska dani je také rozdil, jestli kupujete holy pozemek byt v lokalité¢ uréené pro
bydleni nebo pozemek, na kterém jiz stoji RD, byt je tfeba teprve rozestavény. Ve vztahu
k velikosti pozadovaného pozemku také pocitejte s tim, Ze stavét na hranici se sousednim
pozemkem je urCitym problémem. Jednak existuji stanovené odstupové vzdalenosti mezi
stavbami hlidané zakony a pak hlavu urcité zamotaji ustanoveni o pozarni bezpecnosti a
tzv. pozarné nebezpecnych prostorech, které se jiz nedaji obejit vyfizenim vyjimky. Také
stavba v bezprostfedni blizkosti hranice nebo piimo na hranici pozemku ma své
komplikace.
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v Vrat'me se je$té kousek zpét na opomijené problémy s nezasit’ovanymi pozemky

Samotny novy stavebni zdkon 183/2006Sb od 1.1.2007 pfinesl pomérné velkou ulevu
stavebniktim, ktefi netrpélivé ¢ekali na dokonceni siti v lokalitdch, aby mohli zadat o povoleni
na stavbu a zacit stavét své domy. Do t¢ doby se skutecné dbalo na prvotni dokonceni siti.
Novinkou ale bylo, ze v této véci mohlo jiz dojit k soub&hu staveb siti lokality a staveb domu
v lokalité. Stavebni Ufady vesmés vydavaly povoleni na dim, jakmile byly povoleny a
v pravni moci rozhodnuti na jednotlivé druhy siti a komunikace. VSe fungovalo do doby, nez
praxe ukazala, ze domy byly postaveny diive, nez infrastruktura a zejména komunikace. Sité
byly opozdény zriznych divodi a zejména u komunikaci se to stavalo v pfipad¢, ze
komunikace byla ve vlastnictvi sdruzeni stavebnikii. Ti logicky vystavbu spolecnych ¢asti
podceiiovali a pak jim nezbyvaly finance na dokonceni. Problém nastal v okamziku, kdy
chtéli stavebnici kolaudovat diim, ale stavebni ifad jim nechtél kolaudaci provést, protoze ke
stavbé nebyl piijezd, nebo nebyla dokoncend spolecna Cisticka odpadnich vod, fakticky se
domy nedaly legdlnim zplsobem uzivat. A do toho pfiSly problémy s bankami, které
hypotéky podminkovali terminy kolaudaci staveb a to pod pokutami. Takze nastala doba
nesystémovych feSeni odlisSnych u kazdého stavebniho tfadu, kdy se dopovolily domaci
Cisticky, jinde zumpy a nékde povolovali komunikace do pfedCasného uzivani. Oprava
legislativy byla v nedohlednu, tak se systém zacal zpiisniovat kreativni iniciativou stavebnich
uiadii. Nékde odmitaly jednodussi zptsoby povoleni domt u nezkolaudované infrastruktury a
do podminek povoleni dévaly, Ze dim se bude kolaudovat az po kolaudaci siti a komunikace,
jinde se vice tlacilo na projektové dokumentace, které maji feSit koordinaci staveb a
deklarovat, ze stavby domu budou az po kolaudaci infrastruktury. Dnes se stavebni ufady
zdrahaji vibec jednat o stavbé domu, pokud neni infrastruktura zkolaudovana. Ale situace se
meéni 1 u samosprav, které také tlaci na prvotni dokonceni infrastruktury pied stavbou RD a za
zminku stoji 1 bankovni domy, které jiz vesmés jednotn¢ hodnoti nedokoncenou infrastrukturu
jako riziko pro udéleni hypotéky. Mé&me proto jako stavebnici tyto informace na paméti a
davejme velky daraz na prednost dokoncenym lokalitam.

v Tak lokalitu jsme vyFesili, moZna nas oslovi spi§ ten samostatny pozemek

Samostatné pozemky se vétSinou rekrutuji ze zahrad nebo podobnych pozemki vétSinou v jiz
existujici starsi zastavbé, vyjimecné na odlehlém misté. Tady si musite uvédomit, Ze na sité
jste zcela sami. O nékterych pravidlech vybéru si povime jesté dale, budou platit méné ¢i vice
pro vSechny typy pozemkl, ale specidlné tady se musime zminit o Gzemnim planu. U
nabizeného pozemku pted tim, nez na néj kyvnete, si provéite nasledujici :

1. Jestli je pozemek uréeny izemnim planem pro bydleni

Informaci ziskate u starosty na obecnim ufadu, na pfislusném stavebnim ufadu a
nebo 1 tfadu Gzemniho planovani, které funguji u obci s rozsifenou plisobnosti.
Posledni dva Vam spolehlivé feknou, jestli a ptipadné jaky dim na pozemku
lze postavit. Pokud divétujete svym schopnostem, informaci urcité najdete 1
na webovych strankach ptislusnych obci. Doporucit ale 1ze zejména osobni
navstévu stavebniho ufadu, prece jenom mate moznost se dal ptat a doplitovat své informace.
OvSem na stavebni ufad ma smysl jit, pokud mate jiz urcitou predstavu, jaky typ staveb
chcete. Nespoléhejte se pouze na zjisténi, v jaké ploSe se pozemek nachazi (napf. plocha
bydleni venkovského typu). Uzemni plany maji své regulativy ke kazdé plose, z nichZ zjistite
dalsi v riznych uzemnich planech se liSici pozadavky na konkrétni vyuziti. Mtze jit ptikladné
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o velikost pozemkl, jejich zastavitelnost, podlaznost, riiznd podminecna vyuziti. Prosté
spoustu véci, které mohou VasSe rozhodovani ovlivnit, ptipadné Vas v budoucnu ochranit pred
nemilymi prekvapenimi. Sledujte také tzemnim planem urcené vyuziti ostatnich blizkych
ploch.

2. Co bude obnaset napojeni na inZenyrské sité

Mista napojeni Vam sdéli piisluSni spravei siti (voda, plyn, elektfina,
kanalizace, datov¢ sit¢). Tuto informaci pro Vas bude zjiStovat 1 projektant, ale
pokud ji budete veédét jiz doptedu, ziskate predstavu o vzdalenostech, které
budete muset piekonat.

3. Ptejte se sousedii

Jo jo, sousedi, to miize byt studnice cennych informaci. Jednak zjistite, jestli jsou to bruc¢ouni,
vzteklouni nebo sousedi do nepohody, coz muze zdsadné ovlivnit Vas vybér, protoze Spatny
soused je ta nejveétsi katastrofa, ale také muzete zjistit, jestli si viibec budete moci dovolit jit
se sitémi tfeba pfes cizi pozemky. Soused¢ Vam urcité také feknou néco o podlozi na
pozemku, tvrda skala mize vyrazné prodrazit ulozeni siti.

v’ Zaklad bychom méli, jesté par slov obecné k zasadam vybéru pozemku

Nasledn¢ uvedené zasady mohou byt pro rizné druhy pozemkt (lokality pfipravené —
nepfipravené, samostatné pozemky) razné dulezité, ale obecné platné. Prvotné si proveéite
uzemni plan a moznosti pfivedent siti.

1. Nevybirejte pozemek od stolu

Na kazdy se jed’te osobné podivat. Vezméte manzelku a tfeba jesté nezavislého kamarada.
Pokud je to mozné, na prvni prohlidku neberte vlastnika, bude Vam rozmazavat realisticky
pohled na véc.

2. Na pozemku se divejte
Vezméte si papir, sledujte a zapisujte si klady a zapory :

o Clenitost terénu, piistup k pozemku. Jde-li o svazity pozemek a
svazit¢ pozemky 1 vokoli, pocitejte pifi soucasnych
klimatickych zménach s ptivalovymi desti a ndklady na jejich eliminaci. U
svazitych pozemku pocitejte i se stavebnimi ndklady samotné stavby.

o Vyhled do okoli. Pocitejte s moznosti dalsi vystavby kolem Vas.

o Hledejte viditelnd vedeni elektfiny — maji ochrannd pasma, kterd mohou
zasahovat do Vaseho pozemku a mohou vyznamnym zplsobem omezit
moznosti umisténi VasSich staveb.
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o Hledejte les a nejen fyzicky, ale 1 v katastru nemovitosti, je vzdalenost vice nez
50m od pozemku? Pokud je menSi, budete muset mit souhlas ke stavbé
v ochranném pasmu lesa. Nemusi, ale mtize to byt dalsi komplikace.

o Ptejte se na ochrannd pasma, zvIasté pokud jsme v oblasti diilni tézby.

3. Krtkujte, hledejte i pod zemi

I kdyzZ se zda, Ze pozemek je prazdny, zdaleka to nemusi byt pravda. Nechte si
ud¢lat podrobny vypis z katastru nemovitosti, z néj zjistite, jestli na pozemku
nevaznou zastavni prava a také dalSi jind prava jako tieba vécna biemena. |
kdyz bude pozemek v katastru nemovitosti Cisty, nechte si u jednotlivych
spravet siti zakreslit jejich zafizeni. Pfekvapit mohou ochrannd péasma
jednotlivych zafizeni, peclivé je sledujte, napiiklad vedeni plynu nemusi byt umisténo na
Vasem vysnéném pozemku, ale jeho ochranné pasmo na pozemek zasahuje, bude Vas cekat
problematické jednani o vyjimce, pokud budete stavbu v ochranném pasmu umistovat.
Obdobné¢ to plati i u vedeni elektiiny a také fotovoltaickych elektraren, které maji ochranné
pasmo. Ovéfeni existence siti je dnes velmi jednoduché, vSe se da feSit pies internet a
potfebné informace jsou k dispozici béhem par dni. Jestlize je vSe v potadku, prvni dilezita
meta je za Vami. Pozdé¢ji Vas jest¢ muze piekvapit nepovolena piipojka vody nebo elektriky
souseda nebo nedalekych zahradkait, to Vas mize trochu zdrzet, ale mate navrch.

4. Okolni stavby

Pecliveé sledujte 1 stavby na sousednich pozemcich a jejich vzdélenosti od hranic s Vasim
pozemkem. Moznd jste znaly a vite o minimalnich odstupech mezi stavbami, u rodinnych
domt. Podle dnes$ni upravy jsou 7m a za urcitych podminek az 4m. 7m se zda na prvni pohled
dost, ale rad¢ji se bézte podivat nékam do lokality, co znamena 7m mezi domy v praxi.
Takzvany pozarné nebezpeCny prostor vytvareny stavbami muze zasahovat do Vaseho
pozemku a vyrazné omezit prostor, kam svoji stavbu muzete umistit. Vyjimka z pozarné
nebezpecéného prostoru zasahujiciho do jiné stavby dnes mozna neni. Podrobnéji si o tom
povime v zavéru privodce. V souvislosti s okolnimi stavbami vénujte také pozornost velikosti
pozemku v poméru k velikosti stavby, kterou zamyslite a u novych lokalit zvlast’ tam, kde
jesté kolem Vaseho pozemku nestoji stavby. VSe se to¢i kolem vySe uvedenych odstupi.
Rodinny diim jde umistit za splnéni vySe uvedenych odstupt i do vzdalenosti 2m od hranice
sousedniho pozemku a vlastné pies vyjimky az na samotnou hranici pozemku. Zradnost nové
lokality spoc¢iva v tom, ze pivodné vSechny parcely patfily jednomu vlastnikovi, ktery je
postupné rozprodava. Proda pozemek vedle toho Vaseho budouciho. Novy vlastnik na ném
projektuje diim parametrti vétSich, nez odpovida velikosti pozemku a dostava se v okrajich se
sousednimi pozemky na vzdalenost dejme tomu 1,5m. Na Vasem pozemku zadna stavba jesté
nestoji, takze vyjimku z odstupi 7 a 4m metry nemusi feSit a k vyjimce z nedodrzeni 2m
hranice mu pavodni vlastnik Vaseho budouciho pozemku klidn¢ souhlas da. Ale co to
znamena v praxi? Az budete projektovat dim Vy a soused mé jiz povoleno a stavi, na svém
pozemku budete muset mit kraj domu minimalné 5,5 m od spolecné hranice ke splnéni 7 m a
2,5m v piipadé, Ze se sousedem nebudete mit k sobé¢ zZadné otvory. A nebo jit do vyjimky,
kterou si zaplatite a to Vam soused muze fict, ze s tim nesouhlasi, aby jste byl blize nez 7 m
od né¢j. V novych lokalitach se tedy vyhlaskou stanovené odstupové vzdalenosti uplatiuji
velmi obtizné prave proto, ze vystavba a existence domu je v zacatku a to i presto, ze se muze
stat, Ze prakticky na nékterém pozemku nebude vystavba ani mozna. Ono to ma feSeni, ale je
ukryté mezi fadky zakona a vyhlaSky a schovdva se za pojmem ukoli a cili izemniho
planovani, podle kterych maji organy rozhodovat tak, aby bylo zaji§téno Gcelné a prostorové
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uspotradani izemi vcéetné jeho hospodarného vyuzivani. To znamend, Ze jak stavebni urady,
tak Ufady uzemniho planovani by v novych lokalitdich mély trvat na odstupech stavby domu
ve vzdalenostech vzdy 3,5 od spolecné hranice se sousedem. Pro Vasi ochranu se tedy také pti
vybéru pozemku zajimejte, jakd povoleni byla vyddna na bezprostiedn¢ sousednich
pozemcich a pfipadné se také ptejte vlastnika, od kterého kupujete, zda vydéaval néjaké
souhlasy ke stavbam na sousednich pozemcich a jaké.

TakZe mate vybrano a jdete do toho? Pokud nebudete kupovat hotové dilo, dame
si od sebe chvili pauzicku a Vy mezitim vyfid'te koupi pozemku a hlavné ptepis
vlastnickych prév. Pro dalsi jednani budete muset prokazovat vlastnické nebo jiné
pravo k pozemku. Pro budouci klid neuvazujte o stavbé na pozemku, ktery neni
vylozené Vas. V takovém piipadé jde o stavbu zpravidla docasnou a na cizim
pozemku. Muze jit i o stavbu trvalou, ale to pouze v piipadé, Ze vlastnik pozemku piimo
definuje, ze dava souhlas se stavbou trvalou.

Projektujeme

Jsme zpatky, Vy jste Stastnym vlastnikem pozemku a chystdime se
pripravit dokumentaci pro stavebni ifad. Budeme stavét rodinny dam, tedy
objekt pro bydleni, musime se smifit stim, Ze se neobejdeme bez
autorizované osoby, tedy projektanta. Nez ho ale zacneme hledat, méli
bychom mit jasno v tom, co vlastn¢ chceme:

1. Velikost domu

Jiz nemusite myslet na diive magickou velikost domu 150m? abyste mohli jit do
jednodussiho systému projednani stavby. Existuje pouze omezeni v hranici 200m?, ale to
pouze z pohledu, Ze budete muset pii této velikosti a vétsi stavbu nechat posoudit hasi¢skym
zadchrannym sborem. Ale znovu pozor na odstupy, které jsme rozebrali v ¢asti vybéru
pozemku.

2. Dusledné si ujasnéte, co vSechno chcete stavét

Projektanta to bude rozhodné zajimat, ale co je hlavni — vSechny stavby muzete mit povoleny
jako soubor staveb a to v rezimu stavby hlavni, to je Va§ rodinny dim. A to od novely
stavebniho zakona od 1.1.2018 funguje 1 pro specialni stavby. Ptikladn¢ obecnym stavebnim
ufadem lze nove v rdmci souboru staveb (stavbou hlavni ale musi byt stavba obecnd, v tomto
piipadé RD) povolit studnu jako vodopravni dilo. Specidlni stavebni ufad (tady vodopravni
urad) ale bude k této stavbé vydavat pro obecny stavebni ufad zavazné stanovisko. Z téch
béznych staveb premyslejte tfeba o téchto :

Dlim, to je jasné

Garaz nebo pristfesek pro jedno, nebo 2 auta?

Bazén, pokud se rodina rada ¢achtd a madm dost mista na pozemku

Pergola s krbem, dobie piemyslejte, kde by meéla byt, aby nadmiru
neobtézovala koufem z krbu.

0 O O O

3. Vybirame projektanta
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Jako ve vSech profesich, 1 u projektanti jsou dobii 1 ti hor§i. Pokud se nevyznate, ptejte se.
Seznamy projekcnich kanceldii Vam mnoho nefeknou. Stavebni ufady védi, kdo jim
nosi projekty, ale nevidi do problémt mezi projektantem a stavebnikem a tak ani
tato informace neni zcela pfesvédCiva a navic stavebni ufady nemohou délat

projektanta. Vsad'te na kolegy stavebniky. U téch, ktefi v okoli stavéli neddvno,
se vyplati investovat a zadruzit se s nimi na pivku. Kromé& informaci, ze budete
potfebovat pisek, tramy, Srouby, hiebiky, trubky, roury, se dozvite informace o projektantovi
a muzete pak srovnat cenu, kreativitu, odbornost i celkovy servis. Méjte ale také na paméti, ze
zdaleka ne vzdy musi byt nejlevnéjsi pro Vas ten nejlepsi a opacné.

4. Co pro Vas miiZe projektant udélat

o Zpracovat pouze podkladovou dokumentaci — plijde o dokumentaci pro
umisténi a povoleni stavby rozhodnutim nebo jinym opatfenim, na Vas pak
bude béhani po uradech. Jde o levnéjsi variantu, ale musite mit jasno, jaké jsou
povinnosti projektanta. O téch si povime za chvili.

o Zpracovat kompletni dokumentaci v€etné vyrizeni vSech formalit na
uradech — Pokud dobte uzaviete vzajemnou smlouvu, v klidu budete cekat na
pfedani piislusnych povoleni k Vasi stavbé. U projektanti si nasledné dejte
velmi dobry pozor na smlouvu a platbu. Lze jen doporucit z praxe, abyste
nevazali platby projektantovi na okamzik, kdy odevzda Zadost a projekt na
podatelnu Ufadu. Tento okamzik nemusi znamenat, Ze projektant odvedl
dobrou praci. Teprve na stavebnim tUfadu dochazi ke kontrole dokumentace a
konfrontaci projektu s jednotlivymi stanovisky a vyjadienimi. Nekontroluje ani
tak pouziti materialti na stavb¢, ale hlavné plnéni pozadavkl pravnich pfedpist
na umisténi staveb, plnéni podminek dotcenych orgént a jejich vzijemnou
koordinaci. Pokud tedy dotceny orgdn méa podminku pro umisténi stavby nebo
provedeni stavby a projektant ji Upravou nebo doplnénim dokumentace
nevyiesil nebo pokud projektant umisténim nerespektoval ochranné pasmo bez
toho, aby ho vypotadal, stavebni fad Vas vyzve k odstranéni nedostatku a da
Vam k tomu potfebnou lhitu. MiiZe jit o chybnou praci projektanta a ten by ji
m¢l na své naklady odstranit. Pokud ale mé jiz zaplaceno, vétSinou Vam bude
fikat, ze stavebni ufad si vymysli a ze to je pro n¢ho dalsi prace, kterou chce
zaplatit. Vzdy se tedy s projektantem domluvte piedem na podminkéach
dokonceni dila a plateb. Solidni projektant Vam pfistoupi na to, Ze neni pro
ného problém dopracovat vse, co vzejde z projednani dila u stavebniho ufadu.
Pokud projektant déla kompletni inzenyring, je logické, Ze jeho prace je
dokoncena rozhodnutim v pravni moci nebo souhlasem v u€innosti.

5. Co je tedy povinnosti projektanta

Tak pfedné je osobou s akreditaci garantujici jeho fundovanost a profesionalitu. Prokazuje se
Cislem akreditace a je vlastnikem dualezit¢ho kulatého razitka. I z n¢ho vyctete, jakou ma
specializaci. Pokud mu pro urcity druh staveb jeho specializace nepostacuje, mize si piizvat
dalsiho projektanta s ptislusnou specializaci, ktery mu zpracuje potiebnou ¢ast dokumentace.
V praxi to vétSinou byvaji stavby komunikaci. Klicek a dalSich ,,ale” je tady vic, pro Vasi
orientaci ale tohle postacuje.
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v' Jak ma piesné vypadat dokumentace pro jednotliva Fizeni nebo jini opatieni
podle stavebniho zikona, jednoznacné reSi provadéci vyhlaska ke stavebnimu
zakonu cislo 499/2006. Nenechte se uchlacholit tvrzenim, ze projektantovi stavebni
ufad nechce dokumentaci vzit. Pravidla jsou jasna, a pokud to vyhlaSce neodpovida,
nesplnil si svoji povinnost.

v PFimo stavebni zakon definuje povinnosti projektanta p¥i projektové ¢innosti. Za
zminku stoji definice o soucinnosti s dotCenymi organy. Projektant ma jiz ve fazi
ptipravy dokumentace s dot¢enymi organy jednat a jejich pfipominky a pozadavky
prubézné zaclenovat do projektu. O dilezitosti takového postupu se presvédcite
v moment¢, kdy projektant takto nepracoval, a dotéeny organ da k dokumentaci pro
jednodussi projednani bez fizeni podminku, na které trva, aby byla splnéna. Podminky
musi byt souc¢asti rozhodnuti, ale do rozhodnuti jit nechceme a tedy musi byt vyfeSeny
v dokumentaci. Oboji je zdrzeni.

v' Pokud Vam vyfizuje dokumentaci v&etné povoleni, musi provadét koordinaci
jednotlivych stanovisek a vyjadfeni. V kolizich musi hledat soulad a zajistit ho
upravou dokumentace. Stat se mize, ze nekteré kolize ve form¢é ndmitek nevyiesi a
bude muset o nich rozhodnout stavebni tifad a to zase jen v fizeni.

v' Stavebnimu ufadu budete muset predloZit spolu s dokumentaci Prikaz energetické
narocnosti budovy. Zpracovat ho mohou osoby sakreditaci a zvlaStnim
ptezkousenim ministerstvem. S Vasim projektantem to uzce souvisi, pokud jsou
vysledky Prikazu Spatné, projektant musi projektovou dokumentaci piepracovat a
pfijmout takova opatfeni, aby pozadavky na energetickou naro¢nost budovy byly
naplnény. Upozornit je potieba na blizici se terminy plnéni pozadavkl na energetickou
narocnost budovy s téméf nulovou spotiebou energie, a to v ptipadé¢ budovy s
celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 500 m2 od 1. ledna 2018, v
ptipadé budovy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 350 m2 od 1. ledna
2019 a v ptipad€ budovy s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi nez 350 m2
od 1. ledna 2020, Vétsina rodinnych domu bude pod 350m?, takze domeckaii jiz od
1.1.2020 budou muset mit prakticky témét pasivni dm.

Projektanta vybirejte tedy peclive, spoléhejte na reference, velkou pozornost vénujte smlouve,
at’ platite za dobfe odvedenou praci a nezapomenite na zaruky dokonceni prace.

Zpusoby povoleni rodinného domu
Tak a na chvili jsme kousek zpatky. Mame pozemek, ziskali jsme hruby
piehled o tom, kde se budeme moci napojit na sité, vime, jestli ndam na
= pozemek saha n¢jaké ochranné pasmo, zname pozemky a vlastnictvi k tém,
které lezi mezi nami a misty pfipojeni a zname sousedy. Z téchto znalosti si
“ musime udélat tabulku, ze které¢ vzejdou kritickd mista. K t€ém patii nutnost
ziizovani vécnych biemen, kiizeni VaSich siti sjinymi zafizenimi, kolize
s komunikaci, nevrly soused. Pro zjednoduSené postupy povolovani je dobré mit kolize
vyieSené, jednoduseji feceno mit stavbu, se kterou nema nikdo problém.

Pravdépodobné nejlépe na tom budou stavebnici v pfipravenych lokalitach, tam je muze
potkat snad jedin¢ zasahujici ¢ast ochranného pasma. Soucasné stavéjici sousedé si vétSinou
problémy nedélaji.

V4as rozbor pro a proti peclivé projednejte s projektantem, ma zkusenosti, vi, co miize a co
nemize u stavebniho ufadu projit. Jit s pfiliSnymi riziky do jednodussiho zplsobu
projednavani bude znamenat Casové zdrZeni, protoze stavebni Ufad bude muset vazné
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konflikty fteSit v fizeni, coZz znamend, ze dostanete Cervenou pro stavbu v jednodus$sim
zpusobu projednéni a realizaci ptes rozhodnuti. Dobfe si také pamatujte, ze pokud Vas zameér
bude potiebovat udéleni vyjimky (nejCastéji odstupové vzdalenosti), jde to rozhodnutim
stavebniho fadu.

Jak tedy muze byt Vase stavba povolena? Zptisoby povoleni jsou obecné opatfenim nebo
v fizeni. JednoduSe feceno, pokud jde o nekonfliktni stavbu a vSe je vypotfadano, opatieni
znamena kontrolu podkladii a vydani souhlasu zpravidla do 30 dni, podle vytizenosti
stavebniho ufadu. Naproti tomu v fizeni mohou byt nékteré konflikty vypotfadany i v jeho
pribéhu. Rizeni ma sva pravidla, musi se oznamit, jsou tam ¢asové lhiity na vyjadieni a pro
k Vasi spokojenosti.

U staveb rodinného domu feSime vzdy umisténi a stavebni feSeni a to jak v ptripadé
opatfeni, tak 1 fizeni. Je mozné vzdy feSit samostatné umisténi a pak nasledné stavebni
provedeni a nebo umisténi a stavebni feSeni udélat najednou v jednom opatieni nebo fizeni.
Samoziejmé v dnesni dob¢ je optimalni udélat vSe najednou a tim se také budeme zabyvat.

1. Spoleény tizemni souhlas a souhlas s provedenim ohldSeného stavebniho zaméru
(spolecny souhlas)

Je fenoménem doby, vychéazi stavebnikiim maximalné vstfic, ale ma své zéaludnosti. Co je
k tomu zésadni?

v' Nesmi byt ve stanoviscich dotéenych organi podminky, za kterych vydavaji
souhlas. Jde stile o nezazité ustanoveni, piinasejici rozdilné postupovani mezi
stavebnimi ufady. Ve vsech jeho modifikacich od 1.1.2014 byla snaha tlacit na
stavebni Urady, aby si dé€laly usudky o tom, jestli jde ze strany dotéenych organti o
faktickou nebo spise jen alibistickou podminku. Postupem casu se ale ukézalo, zZe je
tteba se zaméfit praveé na dotéené organy a fesit ditvodnost jejich podminek a ten tlak
je prave stale 1 v téchto dnech a roste, takZe dotéené organy jiz zvazuji, kdy a jestli dat
podminky k ochran¢ jejich z4jmu. Podstata zdkona byla spravna, pokud je stavba
bezkonfliktni, nedaji se podminky a stavebni tfad da prosty jednoduchy souhlas.
Pokud jsou podminky, jejich diilezitost z odborného hlediska dokaze posoudit pravé
ten dotéeny organ a je namist¢ podminky pfenést do fizeni a tim zajistit, aby je
stavebnik respektoval.

v" Pravnim piedpisim musi odpovidat odstupové vzdalenosti. Vyjimky se v ur¢itych
piipadech daji fesit, ale pouze rozhodnutim, nelze spojovat se souhlasy. Velky pozor si
musime dat na pozarné¢ nebezpecné prostory, které jsou propojeny prave
s odstupovymi vzdalenostmi. Nova vyhlaSka o technickych pozadavcich jiz
neumoziuje ud€lovat vyjimky zpozarné nebezpecného prostoru zasahujicitho do
jinych staveb. Pokud jim tedy budeme zasahovat do sousednich staveb, bude muset
projektant navrhovat technickéd feSeni, jak pozarné nebezpecny prostor udrzet mimo
sousedni stavby,, a nebo bude muset zménit umisténi stavby na pozemku, piipadné
zm¢énit feSeni stavby podle statni normy (napf.stény bez oken apod.). Jen vyjimecné
lze zasahnout pozarn€ nebezpetnym prostorem na sousedni pozemek. Nepodceiiujte
odstupové vzdalenosti a netlacte se zbyte¢né kjinym stavbam. Je pravda, Ze
s pouzitim vyjimky lze povinnou vzdalenost 7m od sousedniho RD snizit na 4m a
vlastné 1 méné, pokud jde u stisnéné podminky, ale duasledky toho pocitite az
s odstupem casu, kdy budete mit hlu¢ného netolerantniho souseda, kdy vyjdete
z domu a v bezprostiedni blizkosti se budete divat do zdi sousedniho domu. Pokud
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stavite ve zcela nové lokalité, kterd se teprve rodinnymi domy zastavuje, maji
odstupové vzdalenosti sva specifika, které jsme celkem podrobné rozebrali v Casti
vybéru pozemku.

Jde o souhlas, ktery neni spravnim rozhodnutim a nelze do ného zahrnout podminky
dotcenych organt. Je proto dilezitd priibéznd soucinnost projektanta s dotCenymi organy —
jejich pozadavky musi zakomponovat do projektové dokumentace a stanoviska musi byt
bezpodminecna. Na to se zaméite jiz pii komunikaci s projektantem a dot€enymi organy.

Co je potteba predlozit?

v" Vyplnénou Zadost o vzemni souhlas soub&iné s ohlaSenim na predepsaném
formulai¥i OZNAMENI ZAMERU- vyhlaska ¢.503/2006Sb, formulaf je dostupny u
stavebniho ufadu a zpravidla byva i ke stazeni na webovych strankdch meéstského
ufadu s prislusSnym stavebnim uradem.

v' Souhlasy osob podle §184a. UmysIné je uvedeno toto ustanoveni, protoZe je nové
paragrafové, ale obsahové jiz existovalo. Jde o souhlasy osob, které jsou vlastniky
stavebniho pozemku a ptipadné stavby na ném, pokud nejste sdm vlastnikem nebo
nemate opravnéni ze sluzebnosti nebo zprava stavby. Tyto souhlasy musi byt
vyznaceny na situacnim vykrese dokumentace nebo projektové dokumentace. Pokud
je Vas spoluvlastniki vice, budete Zadatelem pouze Vy a nebudete mit od nich
uvedené souhlasy, mate opravnéni zadat o stavbu, ale stavebni ufad musi jednat se
vSemi spoluvlastniky a to dokadze pouze v fizeni. K tomu musi vydat usneseni o
pieklopeni a pak vést klasické fizeni, které jim oznami a bude cekat na reakce.
V otézce spoluvlastnictvi je stavebni zdkon propojen s obCanskym zakonikem, ktery
na rozdil od stavebniho =zakona vymezuje procentualni potiebu souhlasu
spoluvlastniki k druhim zaméri. Kazdopadné pied poddnim Ozndmeni zdméru se
snazte souhlasy vyieSit. Pokud se to nedafi, je lepsi podat rovnou zadost o fizeni,
protoze nepfijdete o procesni Cas k preklapeéni opatieni do fizeni. Lze jen doporucit,
aby pozadovany vykres k podpisu obsahoval odstupové vzdalenosti od spolecnych
hranic a také vyznaceni pozarn¢ nebezpecnych prostora.

v Souhlasy osob, jejichZ vlastnické nebo jiné vécné pravo Kk sousednim stavbam
nebo sousednim pozemkim nebo stavbam na nich miiZe byt umisténim a
provadénim stavebniho ziméru primo doteno. Ackoliv je psano o moznosti
dotceni, pro jistotu si neosvojujme opravnéni posuzovat, jestli je nebo neni dotlen a
rovnou prosté¢ obdobnym zplisobem jako je uveden v odstavci vyse, zajistime souhlasy
vSech pfimych sousedl. Znovu je to na stejném vykresu situace. Pokud se nam to
nepodaii, znovu jsme v preklapéni do fizeni. Obecné u téchto souhlasu je potieba
pfipomenout, Ze musi mit pfedepsanou formu na situa¢nim vykresu z dokumentace a
kromé holé¢ho podpisu musi vyjadiovat souhlas se zdmérem a identifikacni idaje toho,
kdo souhlas ud€luje.

v Stanoviska dotéenych organii — je jich cela fada, pro Vas potiebna Vam sdéli Vas
projektant nebo stavebni ufad, musi vSak mit k dispozici podkladova data (jaka stavba
to bude, kde bude — vyzaduje to tedy konkrétni vykres na podkladu katastralni mapy,
prostorové a dispozi¢ni feseni stavby, vyznaceni vlivl staveb v okoli, zplsob vyuziti
stavby). Neméjte ale zbytecné obavy, pro standardni stavby rodinnych domt jich zase
tak moc neni, vétSinou jde o koordinované zdvazné stanovisko VaSeho magistratu
(obce s rozsifenou pisobnosti), ve kterém se Vam vyjadii vSechny potiebné odbory
véetn¢ Ufadu tzemniho planovéni. Z dal§ich dotenych organti to pak mohou byt
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Ministerstvo obrany a Ufad civilniho letectvi v tizemich, kde maji ochranu svych
zajmi — jejich vyfizeni pomérné jednoduché a rychlé pies internet. V poddolovanych
uzemich muze jesté jit o Bansky ufad. Stanovisko hasi¢ského zachranného sboru ve
stavajici upravé budete potfebovat, pokud stavba piesahuje 200m> a stanovisko
z Krajské hygienické stanice v pfipadé, ze budete mit tepelné Cerpadlo nebo
klimatiza¢ni jednotku. Z koordinovaného stanoviska pak jesté mohou vzejit potieby
dalsSich vyjadieni DO. Pti podavani Zadosti o stanoviska nezapominejte uvést, jak bude
stavba projedndvana, jestli pro spole¢ny souhlas nebo spole¢né povoleni. Pokud
z koordinovaného stanoviska vycteme, ze néktery z dotCenych organi bude vydévat
samostatné stanovisko, necekejte, jestli néco pfijde a zjiStujte, jestli mate znovu zadat
uvedeny doteny organ nebo stanovisko vyd4 automaticky na podanou zadost o
koordinované zavazné stanovisko. MiiZzete piedejit tomu, Ze budete cekat na
stanovisko a soubézn¢ dotéeny organ bude cekat na Vasi zadost. Nem¢élo by se to stat,
ale praxe je riznd. Obecné stanoviska dotéenych organii jsou mista, kterd mohou
z celého procesu piipravy dokumentace nejvice negativné prekvapit a Zivot budouciho
stavebnika zkomplikovat.

v Stanoviska vlastniki veFejné dopravni a technické infrastruktury k moZnosti a
zpusobu napojeni nebo podminkim ochrannych a bezpeénostnich pasem. Jde
zejména o vodu a kanalizaci, elektiinu, elektronické komunikace a plyn. Tyto
vlastniky (spravce) budete muset oslovit nékolikrat. Nejdiive k vyjadieni k existenci
siti. Zadosti se administruji jednoduse z jejich webovych rozhrani a jsou vyfizena
viadu hodin az par dni. Ztéto informace se dozvime, zda svym zamérem
nezasahujeme do ochrannych pasem. Pokud ano, nasledn¢ zadame o souhlas se
zasahem do ochranného pasma a souhlas se stavbou. Podklady vychézeji ze Zadosti a
obecné obsahuji identifikaci pozemku, souhrnnou technickou zpravu, situa¢ni vykres a
dil¢i casti PD k jednotlivym druh@im siti. Jejich administrace je také pfes web nebo
postupy se li§i podle druhu komunikace. Nediive tedy patrame, jestli sjizdime
z ucelové komunikace nebo mistni komunikace. Zatfazeni se dozvime u silni¢niho
spravniho tfadu, kterymi jsou starostové, a nebo néktery z odbort méstského tradu.
Pokud pljde o ucelovou komunikaci, souhlas se sjezdem ndm davéa vlastnik
komunikace. Pokud pajde ale o mistni komunikaci zanesenou do pasportu
komunikaci, bude nam sjezd povolovat ptislusny silni¢ni spravni ufad.

v Projektovou dokumentaci — ve dvojim vyhotoveni, pokud stavite v uzemi obce se
stavebnim ufadem a trojmo, pokud Vas obecni ufad neni stavebnim ufadem. Trochu
jinak je to u souboru staveb obsahujici i specialni stavby, ke kterym se vyjadioval
zdvaznym stanoviskem orgéan, ktery by byl pfislusny k samostatnému projednéani
specialni stavby. Tam ma dostat projektovou dokumentaci i tento dotéeny organ. Ale u
rodinnych domt k tomu malokdy dojde.

v Prohlaseni stavbyvedouciho, Ze bude Fidit provadéni stavby. To u staveb pro
bydleni potfebujete 1 v piipadé, Ze stavite svépomoci.

2. Spolecné povoleni

Je druhou alternativou umisténi a povoleni stavby hned vedle spole¢ného
souhlasu. Na rozdil od néj jde o spravni fizeni. Jako takové ho nezatracujme,
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muze nam knas$i spokojenosti vyieSit 1 nemilé situace k naSi spokojenosti. Je vSak
nepopuldrni, protoze trva a mizeme celit necekanym situacim, které budeme muset fesit.
Pokud ale jiz v ptipravé podkladi mame problémy s podminkami dotenych organda,
nesouhlasy sousedd a podobné, jinak fe¢eno pokud nemame vsSe bez problému, je rozumné jit
rovnou do fizeni a pozadat o n¢j. Zkratime tak Cas, nez stavebni ufad dospéje k zavéru, ze
nelze vydat souhlas a bude vydavat usneseni o pieklopeni a mozna také vyzyvat k doplnéni.

v' 'V ¢em spociva potiz rozhodnuti?

Jednoznacné v Case. Pokud néas problém spociva pouze v tom, ze jsme nedohonili souseda
nebo Ze v zavazném stanovisku madme podminky, ale jinak je v§e OK a vSichni souhlasi, pak
se nic hrozného nedéje. Probéhne po zadosti proces oznadmeni zahdjeni fizeni, stanoveni lhity
pro vyjadreni (v té lhlte je feSeni pro to, aby soused néco fekl, jinak je souhlas micky), vydani
rozhodnuti a lhiita pro mozné odvolani. Na spolecny souhlas je 30 dni, toto spole¢né povoleni
bude mésic az mésic a ptl. Neni to zase az tak rozdil.

Skutecna potiz nastavd v okamziku, kdy néco chybi. Jde o projektovou dokumentaci nebo
nékteré z potiebnych vyjadieni a stanovisek. V takovém piipadé je postup nasledovny.
Stavebni ufad, az se k zadosti pfes ostatni zadosti dostane, provede kontrolu jeji tiplnosti, to
n¢jaky Cas zabere. Zjisti, ze prikladné chybi stanovisko Banského ufadu, nebo ze v projektu
néco chybi, tfeba prikaz energetické néaro¢nosti budovy, nebo neni néco ve vykresech
okotovano. Posle Vam vyzvu k odstranéni nedostatkti, které Vam popise a stanovi lhiitu
vétSinou nekolika mésicni k odstranéni. Soubézné s tim vyda usneseni o preruSeni fizeni. AZ
potiebné véci doplnite, pak teprve oznami zahajeni fizeni a pokracuje v fizeni.

Zacéiname stavét

Tak jesté pIné€ ne, musime mit v ruce jednu z pisemnosti :

o Spole¢né povoleni v pravni moci
o Spole¢ny souhlas

Pravni moc: Po vydani spole¢ného povoleni je mi pisemnost doruena. Zrovna tak je
dorucena ostatnim ucastnikiim fizeni, o kterych vim jiz z oznameni zahajeni fizeni. Ti vSichni
maji moznost ve lhité 15 dni od doruceni podat odvolani proti rozhodnuti, pokud s nim
nesouhlasi. Rozhodnuti nabyva pravni moci ve chvili, kdy marn¢ uplynula uvedena lhiita.
Kdy to je, poznam u stavebniho ufadu, jemu se vrati doklady o doruceni a podle posledniho
doruceni muze spocitat den, kdy rozhodnuti pradvni moc nabude. Zhruba po 15- 20 dnech od
doby, kdy mi bylo rozhodnuti doruc¢eno, navstivim stavebni titad a nechdm si vyznacit nabyti
pravni moci, pokud ta skuteCnost jiz nastala. Pokud nespécham, na stavebni ufad pro
dokumentaci chodit nemusim, stavebni tifad ji sdm posle také. Z praxe je také mozné proces
nabyti pravni moci urychlit zptisobem ob&hnuti Gcastnikl a zajisténim pisemného vzdani se
prava odvolani.

Spole¢ny souhlas neni spravnim rozhodnutim, Zadné pravni moc tam neni. Zacit stavét mohu
hned, jak madm v ruce souhlas a stavebnim Ufadem ovéfenou dokumentaci. Fakticky pravni
ucinnost souhlasu nastdva dnem doruceni stavebnikovi.

No a jdeme na to.
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Na co pfi stavbé nezapominat ?

= I kdyz stavim svépomoci, musim tam mit odborny stavebni dozor, ktery dohlizi na
odborné provadéni stavby. U staveb pro bydleni je zdkon jesté ptisnéjsi, musim zajistit
odborné vedeni provadéni stavby stavbyvedoucim (autorizované osoba — autorizovany
inZenyr nebo autorizovany technik).
= Nezapominejme na oznamovani fazi vystavby. Pti ptipravé dokumentace projektant
do dokumentace pfipravil plan kontrolnich prohlidek. Médme povinnosti dosazeni
jednotlivych fazi vystavby stavebnimu ufadu ozndmit a ten ma opravnéni, nikoliv
povinnost stavbu zkontrolovat.
= Absolutné nepodceniujeme geometrické vytyceni stavby. Pokud stavbu nevytyc¢ime,
po dokonceni stavby se muzeme dostat do pofadnych problémt, v ptipad¢ zasahu do
cizich pozemkii koncicich i1 odstranénim stavby.
Nezapominame na to, Ze stavba je dokumentaci presné
vymezena a umisténa, pokud bude nesoulad se
zaveérecnym geometrickym planem po dokonceni
stavby, mizeme mit vazné problémy a stavba se bude
slozit¢ dodate¢né povolovat v fizeni a bude nas to stat
na pokutach. Také nezapominejme a uz v projektovani
si hlidejme, Ze se zaméiuji svislé konstrukce vcCetné =zatepleni. Vicekrat si
pfipomeneme, ze rozhodné nebudeme podcenovat hranice pozemku. ZvIlast' pii koupi
pozemku jiz ve stavajici zastavbeé, ktery je oplocen, ur¢it¢ budeme investovat do
geometrického vyty€eni hranic pozemku. Celkem spolehlivé miizeme zapomenout na
mytus, ze plot je hranici pozemkl — neni to pravda, na plotech se kdysi ddvno sousedé
domlouvali, rizné je upravovali a Ze byly zaméfeny, miizeme jen doufat.
= Pokud chci na stavbé cokoliv ménit oproti projektové dokumentaci, musim zajit na
stavebni Ufad a ozndmit to pracovnikovi, ktery mi vytizoval
povoleni. Ten mize zménu posoudit a povolit ji Cisté
zéapisem do stavebniho deniku. Pokud je zména zédvaznéjsi a
je tfeba ji posoudit dotéenymi organy nebo projednat
s dotCenymi ucCastniky fizeni, stavebni ufad provede fizeni o
zmeéné, piipadné vyda souhlas se zménou v piipad¢, Ze byla
stavba povolena spole¢nym souhlasem. Je také nutné opravit projektovou
dokumentaci. Projektant vi, Ze jednoduchou zménu stavebni Ufad zaznaci a potvrdi do
projektové dokumentace, slozitou musi projektant zkreslit tak, aby byl ziejmy ptivodni
stav a navrhovana zména. Je proto dulezité v€as kontaktovat stavebni ufad a domluvit
snim, jak bude zmeéna zufadovana. Provedenim zmény stavby bez projednani se
stavebnim urfadem se zkomplikuje zivot stavebnika zastavenim praci, vedenim fizeni o
odstranéni stavby s moznosti dodate¢ného povoleni a samoziejmé spravnim fizenim o
ptestupku.
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Budeme uzivat

Tak domecek je pomalu u konce a celd rodina se uz t&€si na st¢hovani.
Novela stavebniho zédkona od 1.1.2018 proces uvedeni staveb, zejména téch
jednoduchych a také rodinnych dom, které nas zajimaji, medidlné naprosto
zjednodusila, 1 kdyz do budoucnosti zadéla vlastnikim a statu na potadné
problémy zpisobené ztratou kontroly nad vystavbou, zejména bezpecnosti.
Stat medialn¢ a fakticky u jednoduchych staveb a rodinnych domi zrusil
kolaudace a veSkerou odpovédnost pienesl na stavebniky. Jako vlastnici
stavby nyni pifi dokonceni stavby prohlasujeme stavebnimu ufadu a ru¢ime za to, Ze nase
povolend stavba je provedena technologicky a kvalitou piesné podle projektové dokumentace,
ze je celd dokoncend podle projektu a schopna bezpecného uzivani. Jiz na povazenou je, ze
ru¢ime za odbornou stranku za stavebni firmu, i kdyZ jeji odpovédnost je v pravnim systému
také zakotvena. Pokud vSak stavebni Ufad informujeme o dokonceni a Zze budeme uzivat,
garantujeme, ze je stavba skutecné pln¢ dokoncend, s povinnymi zkouskami a revizemi vcetné
vSech casti jako zpevnéné plochy, fasaddy, oploceni...... prosté vSe, co je predmétem
projektové dokumentace a vydaného povoleni nebo souhlasu. Jakd bude praxe s timto
opatfenim a zda nebudeme mit v izemi trvale nedokoncené, ale uzivané stavby a jaké z toho
budou nasledky, teprve ukaze budoucnost a judikatura. Pomalu se ale blizime k dvouleté praxi
uplatnovani nového zptsobu kolaudaci, takze jiz drobné zavéry mizeme ucinit. Setkdme se
tady také s riiznym piistupem stavebnich uradl k tomuto procesu. Novela stavebniho zdkona
totiz nesejmula ze stavebnich ufadii povinnost dozorové cinnosti nad vystavbou v plném
rozsahu podle zdkona, takze i nadale maji stavebni Gifady povinnosti provéiovat, jestli jsou
stavby bezpecné a provedeny podle projektové dokumentace. Mame tedy opravnény dotaz, co
se bude dit po pravni strance, az dojde v rodinném dom¢, ptikladn€ rok po zahdjeni uzivani
stavby domu, k urazu zpiisobeném absenci zabradli na schodisti. Zda bude odpovédnost se
vSemi disledky na Cestné prohlaSujicim vlastnikovi stavby nebo na stavebnim ufad¢, ktery
neprovadél dozorovou ¢innost. Odbornd vefejnost, ale i samotné stavebni Ufady se s praxi déli
na dva tabory. Jedni naprosto rezignovali a striktné¢ dodrzuji ustanoveni zakona a tam, kde to
zakon nefesi, jedou pfesné podle metodik. To znamend, Ze stavba je vliibec nezajima a délaji
pouze to, co je stanoveno. A to znamend, ze piijmou ohlaSeni a zadost o piidé€leni Cisla
popisného, zkontroluji, ze stavebnik prohlasi, ze stavbu postavil ptesné¢ podle projektové
dokumentace a povoleni a ze je dokoncena. Nésledné u evidencniho organu obce vyzadaji
pfidéleni ¢.p. a po jeho obdrZeni stavbu zanesou do systému. Druha skupina sice neprovadi
zruSenou zavérecnou kontrolni prohlidku, ale provadi béznou kontrolni prohlidku, na které
kontroluje zejména prvky bezpecného uzivani stavby a to na podkladé nesejmuté povinnosti
stavebnich ufadt dohlizet nad provadénim staveb. Pii téchto prohlidkach také kontroluji
doklady o provedenych zkouSkach a revizich. Praxe ztéchto prohlidek pomérné jasné
ukazuje, ze stavby v naprosté vétSiné dokonceny podle projektové dokumentace nejsou a ze
dokonce Casto stavebnici ani nepofizuji zdkonem predepsané revize. Pfeneseni odpovédnosti
za stavbu na stavebnika se ukazuje jako krok lichy, byt pfinasi zjednoduSeni procesu.
Bohuzel stale nam chybi ta schopnost pfijimat odpovédnost. U vlastnich staveb je na
povazenou nenechat si odborn¢ zkontrolovat, zda mi stavba neshoii od komina, nebo
amatérsky provedené instalace plynu atd. Nezbyva tedy nic jiného nez apelovat na
stavebniky, aby své stavb¢ vénovali maximalni pozornost a pokud chtéji mit stavbu naprosto
v poradku, pfistupovali k ni zpisobem, jako by se kolaudovala. Pak teprve spravné funguje to
zjednoduseni, které od kolaudace upousti.
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Co tedy udélame ?

Tak stavbu jsme podle projektu dokoncili, vSechny pozadavky dotéenych organii jsme
splnili, mame revizi komina, hromosvodu, elektriky a plynu a chceme uzivat.

= Nechame si vyhotovit geometricky plan k zaméteni povolenych staveb a zpevnénych
ploch. Dnes se zamétuji 1 zpevnéné plochy.

= Vyplnime zadost o piidéleni ¢.p./C.e., pfilozime geometricky plan a prohldseni o
dokonceni stavby (zadost je vétSinou k dispozici u stavebnich uradii nebo ke stazeni na
www.ruian.cz ) a zddost doruc¢im na stavebni uiad.

= Stavebni Gfad, pokud si neprovede kontrolni prohlidku, pozada u eviden¢niho organu
pfislusné obce o pfidéleni Cisla popisného pro Vasi stavbu. Jakmile ¢islo popisné
obdrzi, provede ukony zapisu nasi stavby, jejiho zptisobu vyuziti a adresniho mista do
systému RUIAN. V systému katastru nemovitosti se objevi reklamace upozoriiujici na
nesoulad udaji RUIAN a ISKN (katastr). Tato reklamace upozoriiuje katastralni
pracovisté, ze jsme dokoncili stavbu a zacind ndm bézet 30 denni lhata k tomu,
abychom katastralni pracovisté navstivili. Tim ucast stavebniho ufadu konci.

= Navstivime pfislusné katastralni pracovisté a na jejich formulafich dokon¢enou stavbu
ohlasime. (formuldf ohldSeni zmény udaji o pozemku kzipisu do katastru
nemovitosti). Katastralni ufad porovna udaje s daty v RUIAN a pokud vSe souhlasi,
vlozi stavbu do katastru.

»Co kdyZ stavebni urad prijde?“

Jak jiz bylo vySe psano, pravni nejistota a nedotazeni legislativy
muze zpusobit, Zze néktery ze stavebnich ufadu pfijde po podani nasi
zadosti o prid€leni ¢p./¢€.e. stavbu provértit, zda skute¢né odpovida stavu,
ktery jsme Cestné prohlasili. M4 na to zcela legitimni opravnéni

o v ustanoveni stavebniho zakona o statnim dozoru a také o provadéni
kontrolnich prohlidek staveb. Pro dopad takové prohlidky je bezesporu dulezité, zda stavebni
uiad zjisti, Ze stavba je provadéna nebo jiz provedena v rozporu s vydanym povolenim nebo
souhlasem a v nich schvélenou projektovou dokumentaci. To je pro nas Spatnad zprava,
pravdépodobné ndm bude stavba zastavena a budeme celit fizeni o odstranéni stavby a fizeni
o pokuté. Podstatn¢ lépe na tom budeme, pokud stavebni ufad ,,pouze™ zjisti, ze stavba
v rozporu s naSim Cestnym prohlaSenim neni dokoncena, ale je provadéna podle schvalené
dokumentace. Legislativa postup v takovém piipadé¢ neobsahuje a bude tedy zalezet
pravdépodobné na spravnim uvazeni stavebniho ufadu. Je ovSem logické, ze vzdy sepiSe
zaznam z prohlidky (protokol), kde popise, ze jsme Cestné prohlésili, Ze je stavba dokoncena a
uvede vSe, co neni dokonceno. Pokud pijde o zédsadni prvky tvofici bezpeCnost stavby,
pravdépodobné odmitne provedeni editace stavby v systému RUIAN pro zépis stavby do KN,
na zavady nas upozorni a bude pozadovat, abychom po skuteném dokonceni stavby tuto
skutecnost stavebnimu ufadu oznamili. Postih podle stavebniho zdkona nebude Zadny, ostatné
stavbu provadime podle schvalené dokumentace a miizeme v ni pokradovat. Reseni stavu, kdy
je zjisténo nedokonceni stavby, ale jde o ,,kosmetické* véci, neohrozujici bezpecnost a zdravi,
coz je to zasadni, je zcela opomijeno z pohledu praktického uplatiiovani stavebniho zékona.
Na jednu stranu legislativa jasné hovoii o povinnosti dokonceni stavby podle PD (tedy
naprosto vSe vcetné terénnich Uprav, oploceni...... ), to samé nam uklada Cestné prohlasit, na
druhou stranu neni moralni divod branit uzivani stavby, protoZe neni dokonceno oplocenti,
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coz nikoho neohrozuje, tedy alespoii u rodinnych domi vétSinou ne. A vtom je zasadni
problém, proc se stavebni urady chovaji odliSné.

Rozhodné bychom m¢li ale pfedjimat souvisejici véci, prikladné jak se bude chovat
nase pojistovna pii plnéni, pokud spadneme ze schodu, které nema zabradli nebo pokud nam
dam shofi a zjisti se, ze komin nebyl proveden podle projektové dokumentace, nezajistili jsme
povinnou revizi topeni pfed uzivanim. Kolaudace jiz neni a stavebni ufad poskytne pojistovné
nase Cestné prohlaseni, ze stavba byla dokoncena, bez vad a se vSemi potiebnymi zkouskami
a revizemi.

s ¢ -
Na co bychom rozhodné neméli zapomenout : ?S

= Kompletni dokumentaci stavby ovéfenou stavebnim uUfadem vcetné
provedenych zmén (musi odpovidat skutecnému provedeni stavby) ulozime na
bezpecném misté a stiezime ji jako oko v hlavé. Vyznam tohoto doporuceni
ocenime v okamziku, kdy budeme stavbu prodavat (novému vlastnikovi mame
povinnost ji pfedat), kdy budeme vyfizovat dédictvi, nebo kdyz budeme chtit
dé¢lat stavebni Gipravy nebo ménit zplisob uzivani stavby. Pfi zménach stavby
po nds bude chtit stavebni tfad plvodni dokumentaci a projektovou
dokumentaci zachycujici zmény oproti té¢ pavodni. Pokud ji mit nebudeme a
nenajde se ani u stavebniho Ufadu, stavebni Ufad nam jeji pofizeni nafidi
v rozsahu dokumentace skutecného provedeni a to jsou dalsi velké naklady.
Archivujeme si i veSkera vydand povoleni, vyjadfeni a stanoviska — vyznamné
si tim zjednoduSime budouci komunikaci s Gfady.

V4

3. Stavby bez stavebniho povoleni a ohlaseni

Chci provést stavbu, o které bezpené vim, ze na ni nepotiebuji stavebni povoleni a
ani ji nemusim ohlésit. Mylné¢ by se domnival ten, kdo by tekl, Ze si takovou stavbu muze
zrealizovat uplné v klidku. Ten prvni pfedpoklad k tomu tedy je, ze stavba miize byt
jednodussi, nez je uvedeno v paragrafu feSicim stavby na ohldSeni (vyjmenovand jako stavba
bez povoleni nebo ohlaseni). Pak je tu ,,ale”, ve kterych bychom méli mit jasno, pokud si
chceme usetfit nepfijemnosti a penize za pokuty. TakZe si budeme davat pozor na nasledujici
véci

1. Naprosta vétSina staveb, 1 kdyz nevyzaduje stavebni povoleni nebo ohlaSeni, se
musi umistit a to bud’ izemnim rozhodnutim, nebo v lepSim ptipadé 1zemnim
souhlasem. Pravda, novela stavebniho zakona rozSifila rozsah staveb, které
nevyzaduji ani umisténi, jsou to nyni i n&které stavby do 25m?, bazény a
skleniky. Ale pozor, pamatujme si zékladni dulezit¢ parametry, a sice ty, ze
tyto stavby musi byt na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou
rekreaci a musi souviset nebo podminovat bydleni nebo rodinnou rekreaci. Jiz
logicky z toho plyne, Ze ty hlavni stavby, které maji byt dopliiovany, jiz na
pozemku musi stat. Takové stavby musime mit vZdy minimalné¢ 2m od hranice
pozemku. Tyto parametry jsou hlavni, ale je jich vice. Orientace v téchto
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kategoriich je docela slozita, je vyrazné doporuceni takovy zadmeér
prokonzultovat se stavebnim ufadem. Pokud takovou stavbu zrealizujeme a
porusime nékteré z pravidel a stavba se dostane k prosetfeni stavebnimu uradu,
hrozi ndm velké naklady na pokuty, v lepSim pifipad€é na vyjimky a v horSim
budeme muset stavbu odstranit.

2. Nové je také mozné i bez umisténi stavét i oploceni, ale opét ne vzdy.
Parametrem je vyska max. 2m, oploceni nesmi hranicit s vefejné pfistupnymi
pozemnimi komunikacemi nebo s vefejnym prostranstvim a oploceni se musi
nachazet v zastavéném uzemi nebo zastavitelné ploSe. Splnéni téchto
parametrll si preventivné ujasnime na stavebnim ufadu. Piesto ale m&jme na
paméti, Ze ploty se stavi vétSinou na hranici pozemku, a Ze 1 kdyz splnime
uvedené parametry, nemusi se to libit sousedovi a vtomto pifipadé¢ nadm
stavebni Ufad nepomiize a budeme se se sousedem natahovat az u soudu. A
plati to i obracené, soused i bez stavebniho ufadu mize plot postavit a
v ptipad¢€, ze se nam to nelibi, skon¢ime u soudu. Stavebni ufad pouze zméii
vysku a provéti, zda je pozemek stavby ve vlastnictvi stavebnika a to je vSe.
Proto takovou stavbu vzdy dopiedu feSime se sousedem. Nikdy také
nezapomeneme, a zvIasté u oploceni ne, na zji$téni existence siti na pozemku.

3. I kdyZ umisténi neni tieba, muze se stat, Ze ke stavebni realizaci budeme
pottebovat stanoviska dotéenych organt, kterd formuji provedeni zdméru
k zajisténi bezpecného provedeni a ochrané vetfejnych zajmu. Prikladem mutize
byt zatepleni, kde hraje svoji roli stanovisko hasi¢ského zachranného sboru.
Pro stavby bez povoleni zdkon pienesl veskerou odpovédnost za piipravu
dokumentace, stavby a jeji realizaci na stavebnika. Samoziejm& plati, Ze
neznalost zakona neomlouva. Pokud se tedy k zdméru ma vyjadfit néktery
z dot€enych orgénd, musim toto stanovisko mit. Jeho vyjadfeni je zadsadni,
miZe se stat, Ze obsah stanoviska nemusi umozZnit obejit stavebni tfad. Uplng
nejlépe udélame, kdyz si sepiSeme informaci o svém zaméru ( co, kde, jak ) a
dojdeme se zeptat na stavebni ifad. Rozhodné nesmime zapomenout, jak je jiz
vySe uvedeno, na spravce a vlastniky technické infrastruktury tam, kde budu
néco délat na pozemku.

4. Jiz vim, kterd stanoviska musim zajistit, obstardm je. Pokud je v nich
nesouhlas nebo stanoveny podminky, je to Spatné, musim na stavebni tufad.

5. Pokud je vSe v potadku, nikdo nemé se zdmérem problém, je vyjmenovan ve
stavebnim zékonu jako realizovatelny bez povoleni, ohlaSeni nebo umisténi,
mam zelenou, ale nesmim zapomenout jesté na nasledujici véci.

6. Pokud se realizace zaméru dotyka sousedl (a to zejména obtézovanim hlukem
a prachem), musim je vCas informovat o realizaci zdméru a minimalné je
obtézovat. Musim také respektovat vSechny zékony, které se stavby dotykaji.
(technické pozadavky na stavby, bezpecnost prace, zajiSténi stavebni
dokumentace, ochrana zivotniho prostfedi, likvidace odpadi a mnoho dalSich
podle obsahu zaméru).

7. Bude-li se jednat o stavbu nebo upravy, které vyzaduji revizni zkousky, vzdy si
je zajistim. Pokud vzniknou odpady, zlikviduji je podle zdkona a peclive si
uschovam k tomu vydané doklady pro pozd¢jsi kontrolu. Uschovéani vSech
stanovisek a vyjadifeni vcetné revizi je zasadni, v piipadé problému stavby
nebo provedené kontroly stavebnim ufadem budu bez této dokumentace
v pris§vihu, protoZe jsem si nesplnil povinnosti podle zakona.

8. Tam, kde je potfeba umisténi, ndm stavebni Gfad v uizemnim rozhodnuti nebo
souhlasu vétSinou sdé€li, pokud dal jiz neni potieba opatieni stavebniho ufadu.
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4. Zmény dokoné€enych staveb

Méme tadné postavenou stavbu, ktera prosla kolaudaci nebo byla pusSténa do uzivani
jinym zptisobem, ktery stavebni zakon umoziuje. Jednou miize pfijit chvile, kdy zjistime, Ze
potifebujeme provést nastavbu domu pro déti, piistavét dvé mistnosti, zmeénit dispozici uvnitt
domu a podobné.

Prave ted se dovidame, ze zménou dokoncené stavby jsou :

= Nastavba, kterou se stavba zvysuje.

= Pristavba, kterou se stavba pidorysné rozsifuje a kterd je vzajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou. Propojeni s dosavadni stavbou je pojmoveé
dilezité, mize znamenat urcité ulevy, o kterych si povime dale. Pfistavba,
ktera neni provozné¢ propojend s dosavadni stavbou, je vzdy stavbou novou.

= Stavebni Gprava, pii které se zachovava vnéjsi pidorysné 1 vySkové ohraniceni
stavby. Patii sem i zatepleni plaste stavby.

V prvni fadé sdhneme do Supliku a vytdhneme veskerou dokumentaci
k nasi stavbé. Vyhledame kolauda¢ni rozhodnuti, souhlas nebo jiny
podklad, kterym byla nase stavba pusténa do uzivani. A hlavné vytdhneme
projektovou dokumentaci, kterd je opatfena razitkem stavebniho ufadu.
Bez ni mame problém, protoze stavebni fad musi znat rozdil od ptivodni
povolené¢ dokumentace. Jesté je Sance, Ze ji mize mit naS obecni tfad a
také stavebni ufad v archivu. Jinak nas bude nejdiive cekat jednani se
stavebnim ufadem a potizeni dokumentace skutecného provedeni. Pokud vSak dokumentaci
mame, je to pro nas vyhra a miizeme pomalu postupovat dal.

Dokumentaci mame, jenZe v jakém Fizeni se budeme pohybovat, kdo a v jakém
rozsahu nam pripravi dokumentaci?

Pfedn¢ musime mit jasno, o co ptijde — piistavba, nastavba a kdyz stavebni tprava, bude
v takovém rozsahu, kterd vyzaduje stavebni povoleni? Pro hrubou orientaci si miizeme fict, ze
pro stavby:
= na stavebni povoleni
= na ohlaSeni :
o stavby pro bydleni a rodinnou rekreaci s jednim podzemnim podlazim do
hloubky 3m a nejvyse dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim,
o podzemni stavby do 300m? celkové zastavéné plochy a hloubky do 3m,
pokud nejsou vodnim dilem
o stavby do 300m? celkové zastavéné plochy a 10m vysky, s vyjimkou
staveb pro bydleni, a haly do 1000m? zastavéné plochy a vysky do 15m,
pokud tyto stavby a haly budou nejvyse s jednim nadzemnim podlazim,
nepodsklepené a docasné na dobu nejdéle 3 let, dobu docasnosti nelze
prodlouzit
o stavby do 70m? celkové zastavéné plochy a do 5m vysky sjednim
nadzemnim podlazim, podsklepené nejvyse do hloubky 3m
o stavby pro reklamu

budeme vzdy potiebovat pro pofizeni projektové dokumentace projektanta s potiebnou
autorizaci, tato dokumentace je vybranou Cinnosti ve vystavbé. Dokumentaci i pro dalsi
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stavby na ohlaseni (§104 odst.1 pismeno f)-i) a k)) zpracovava projektant,ale mize nam ji
zpracovat také osoba, kterd ma vysokoSkolské vzdélani stavebniho nebo architektonického
sméru, a nebo sttedni vzdélani stavebniho sméru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe
v projektovani staveb, coz musi byt dolozeno.

A v jakém rezimu povoleni se budeme pohybovat?

Pokud budeme mluvit o nastavbé nebo piistavbé, je logické, ze se musime bavit o zplisobu
umisténi. Podle charakteru stavby musime projit uizemnim fizenim nebo tzemnim souhlasem.
Pokud jsou splnény podminky pro tzemni souhlas, pouzije se uzemni souhlas. Stavebni
upravy umisténi nevyzaduji.

Pro stavebni feSeni bude obecné platit, ze zména dokoncené stavby bude probihat ve
stejném rezimu odpovidajicimu tomu, kterym by mohla byt projedndna dosavadni stavba,
pokud budou zménou zachovéany stejné parametry odpovidajiciho stupné projednani, tedy
zejména u rodinnych domt, kterym je tato pomutcka vénovana. Mluvime o obecném feseni,
které miize byt odlisné podle dalsich podminek. U domid nad 200m? dopliiujeme zavazné
stanovisko hasi¢ského zachranného sboru, u rozSifovani musi respektovat regulativy
uzemnich plant ve vztahu k zastavénosti, procentni vyméry pozemku pro zasakovani atd.
Stejné udélame nejlépe, kdyz se zamérem zajdeme na stavebni titad.

Informace o jednodus$im zpisobu projednani neberme naprosto vazné, skutecné miize byt
stavba, ktera svymi parametry odpovida ohlaseni, ale k tomu ohlaSeni musi byt splnény dalsi
podminky, bez jejichz splnéni vzdy spadneme do fizeni. Pfikladem mohou byt zavazna
stanoviska dotcenych organd, ve kterych jsou stanoveny podminky, nebo namitky ucastnikti
fizeni.

Takze co stim udélame? Pokud se budeme chtit vyhnout moznym
komplikacim, zachovame nasledujici postup:

—

Vezmeme stavajici schvalenou stavebni dokumentaci a vydana povoleni

2. Pfipravime si piesné popis toho, co chceme udélat — pokud chceme, snazime si to
piipravit tak, abychom plnili limity pro jednodussi zplisoby projedndni — to
znamena feSeni, které¢ nebudou podminkovat dotéené organy. Jde tedy o precizni
piipravu a predjednani u dotéenych organti.

3. Jdeme na poradu na stavebni ufad, vSe popiseme a dozvime se, co se s tim da délat
a jak nejlépe to projednat a co k tomu sehnat. U toho shanéni se ndm miize hned
vyjasnit, jestli je to pro nas prichozi — sousedé, dotéené organy atd.

4. Podle toho, co se dozvime, budeme mit zadost a zadame zpracovani dokumentace
(u staveb pro pobyt osob se projektantovi nevyhneme).

5. Pamatujeme si, se kterym ufednikem jsme jednali. Podle zakona s ndmi pak bude

pracovat kterykoliv, ale s tim svym jsme jednali a je obeznamen se situaci, pro nas

to bude lepsi. Az budeme podavat zadost, urcit€¢ nic nezkazime, pokud na zadost
uvedeme jméno ufednika, se kterym jsme véc projednavali.
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5. Zmény ve zpusobu uzivani staveb

O zménach ve zplsobu uzivani stavby nebo jeji ¢asti mluvime vzdy,
pokud ma byt novy zplsob uzivani odliSny od uvedeného zejména
v kolauda¢nim rozhodnuti, kolauda¢nim souhlasu, souhlasu s uZivanim
stavby, poslednim rozhodnutim nebo souhlasu o zméné uzivani stavby
piipadné od stavebnim ufadem ovétené stavebni dokumentace. Tady vidime
ten vyznam upozorniovani na pec€livé uchovani dokumentace stavby. Mé&me na paméti, ze pro
nas celkem nevédomky muze nastat problém, pokud bez piedané dokumentace koupime
napiiklad provozovnu bufetu a budeme v budoucnu muset pii kontrole stavebniho tfadu,
zivnostenského uradu a dalSich moznych dokladovat povoleny zplisob uzivani. Pokud nejsme
vlastniky a budeme si prostory pronajimat, zajimejme se o povoleny zpiisob uzivani. Pfi
nesouladu to pro nas nemusi znamenat finan¢ni postih, téméf vzdy to ale znamena zakaz
uzivani do doby uvedeni do pravniho stavu.

Kdyz dojde k provéfovani zplsobu uzivani stavby, ktery nebudu schopen vyse
uvedenymi dokumenty dolozit a nebude potiebna dokumentace ani u stavebniho tfadu, budou
stavebni ufad zajimat podklady (vétSinou svédecké vypovédi) ke zjisténi ptivodniho zplisobu
uzivani. Skutecnost, Ze nebude prokdzan povoleny zplsob uzivani, pro nas nebude znamenat
piestupek, ale problémy zcela jisté. Obecné plati, ze pokud se nedochovaly doklady, ze
kterych je ziejmy povoleny ucel uzivéani stavby, je stavba urcena k ucelu, pro ktery je svym
stavebné technickym uspofadanim vybavena. Stavebni ufad nam ulozi zpracovat dokumentaci
skute¢ného provedeni, pokud nebude potieba uplnd dokumentace, ulozi zpracovani
zjednodusené¢ dokumentace, tzv.pasportu stavby. To vSe jest¢ neznamena, Ze stavba bude
moci byt nadale provozovéna k tcelu, ktery nebyl provéten ve vztahu k pravnim predpistim.
Zpusob uzivani musi byt v souladu se zdméry tuzemniho planovani, s vefejnymi zajmy, nesmi
ohrozovat zivoty a vetejné zdravi, Zivot a zdravi zvitat, bezpenost nebo zivotni prostiedi. To
vSe budeme muset prokézat stanovisky dotcenych organi a reviznimi zkouskami.

Jak tedy budeme postupovat?

Pfedné nas bude zajimat, jestli ke zméné v uzivani stavby budeme potiebovat provést stavebni
upravy:

= Ano, bude to nutné. Pfesn¢ si popisi, co vSechno budu délat a jak budu ménit zptisob
uzivani a poradim se stavebnim Ufadem. Pokud pijde o Upravy vyzadujici ohlaseni
nebo stavebni povoleni, jde o zménu dokoncené stavby. Prvotni je provedeni
stavebnich zmén, na které navazuje zména ve zpusobu uzivani. Dilezité¢ je se
stavebnim ufadem projednat dopfedu stavebni zmény ale 1 budouci zpiisob uzivani,
kterym mohou vzniknout nové pozadavky na naptiklad dopravni infrastrukturu,
ochranu Zivotniho prostiedi a podobné. Bez komplexniho posouzeni bychom mohli
udélat stavebni zmény a novy Ucel by nemusel byt povolen diky svym vlivim na
okoli. Celkem bez komplikaci budou upravy uvniti stavajicich staveb a zmény
uzivani, kterymi se neméni vliv na okoli. Pro zménu v uzivani stavby musime stavebni
upravy ohlasit, pfipadné zadat o stavebni povoleni, pokud se parametry nebo nutnosti
stanoveni podminek nevejdeme do ohlaSeni. Pro stavebni povoleni se nevyhneme
spolupraci projektanta, u ohlaSeni mizeme podle charakteru stavby zpracovani
dokumentace svéfit tomu, kdo maé vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo
architektonického sméru nebo stiedni vzdelani stavebniho sméru s maturitni zkouSkou
a alesponi 3 roky praxe v projektovani, coz budeme muset doloZit.
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= Neni potieba délat stavebni upravy. Oznamujeme zdmér zmény v uzivani stavby.
Horsi variantou je nutnost zménu projednat v fizeni. Pochopiteln¢ se budeme snazit
vyhnout fizeni. Na pouhé oznameni stavebni ufad do 30 dni kladné reaguje souhlasem
nebo vyda usneseni, kterym rozhodne, ze zadost projedna v fizeni. Proto pfi zmé&nach
uzivani rozhodné konzultujeme se stavebnim ufadem. Ptfi zméndch bez stavebnich
uprav v podstaté ptujde o zajisténi vyjadreni a stanovisek téch dotéenych organi, které
chrani zajmy podle zvlastnich pravnich ptedpisi, kterych se tyka novy zptisob uzivani
(ptikladem mutize byt prodejna obuvi, kde bude nové Sici dilna — budu muset zajistit
stanoviska hygieny, hasicu, ..... ) Zase nejlépe udélam, kdyz se na stavebnim ufadu
dohodnu, koho musim zajistit.

= Reseni se stavebnimi Gpravami ma dvé moznosti — vyfeseni prav a nasledné zména
uzivani a nebo lze feSit oboji najednou a v kolauda¢nim souhlasu souhlasit 1 se
zménou uzivani. Zalezi na situaci a kone¢ny verdikt se dohodne se stavebnim ufadem.
Spojeni ocekavejme tam, kde budeme upravovat na stavebni povoleni a zménu uzivani
fesit rozhodnutim v fizeni. To jsou takové zmény uzivani, kde se zcela méni charakter
¢innosti, je tam predpoklad zmén vlivu stavby na okoli a podobné.

6. Odstranovani staveb

Stavby odstrafiujeme z vlastniho podnétu, takové odstranéni bere stavebni ufad na védomi
nebo je povoluje spravnim rozhodnutim. Stavby se ale také odstranuji z Gfedni povinnosti, to
je ale zvlastni kapitola, kterou se budeme zabyvat pozdéji.

Abychom pochopili postupy stavebniho tfadu a jak ve vztahu k nému postupovat, musime
mit jasno, jakou stavbu odstrafiujeme:

1. nevyzaduje ohl&seni ani stavebni povoleni
2. vyzaduje stavebni povoleni nebo ohlaseni

Obecné u bodu 1 se mize volné odstranit bez ucasti stavebniho ufadu s vyjimkou staveb
vefejné dopravni a technické infrastruktury a staveb obsahujicich azbest. U bodu 2 je nutné
zamér odstranéni ohlésit, u staveb na stavebni povoleni a nékterych staveb na ohlaSeni (stavby
pro bydleni a rekreaci , podzemni stavby do 300m?, stavby do 300m? které nejsou pro bydleni
a jsou doc¢asné na dobu nejdéle 3 let, stavby do 70m? a stavby pro reklamu) je nutné dolozit
dokumentaci bouracich praci.

Je nutné znovu piipomenout, ze vyse uvedena specifikace je pouze orientacni a postihuje
nejbeznéjsi pripady, existuje fada dalSich podminek, na jejichz zékladé i u jednodussich
staveb je nutné projit fizenim. Jejich vycet je nize.

Vyse uvedené neplati, pokud :

1. stavba obsahuje azbest. Vzdy budeme muset fesit minimalné ohlaSenim a pokud
stanovisko organu ochrany vefejného zdravi obsahuje podminky, jsme v fizeni o
povoleni odstranéni. Stavbu s azbestem budeme muset odstraiiovat za dozoru
osoby, kterd ma opravnéni pro odborné vedeni provadéni stavby podle zdkona
360/1992 Sb.. Rozhodné¢ to nebudeme podceiiovat, Skodlivé ucinky azbestu na
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prvni pohled nevidime, ale pii neodborné manipulaci jsou rakovinotvorné ucinky
védecky prokéazané.

2. Stavba je kulturni pamatkou. Bez debaty jsme v rezimu povoleni, vzdy budeme
potfebovat stanovisko organu pamatkové péce.

3. Stavba neni kulturni pamatkou, ale je v pamatkové rezervaci, pamatkové zdéné
nebo ochranném pasmu nemovité kulturni pamatky, nemovité narodni kulturni
pamatky pamatkové rezervace nebo pamatkové zony a zdvazné stanovisko organu
pamatkové péce stanovi podminky pro odstranéni, jsme zase ve spravnim fizeni a
povoleni rozhodnutim. Pokud podminky nebudou, mtizeme mluvit o ohlaseni.

4. Stavba je stavebné komplikovand a jeji odstranéni miZe ohrozit jiné stavby.
V takovém piipadé miize stavebni urad ve lhité do 30 dni urcit, ze k odstranéni
bude nutné povoleni. Zaroven urci, jaké podklady je potiebné dolozit. Jejich
dolozenim je pak zahdjeno fizeni o odstranéni stavby. S takovym postupem
muzeme trochu uz predem pocitat u staveb, které jsou ,,nalepeny* na jiné stavby a
kde bude nutné stanovit podminky k zajisténi bezpeCnosti a prav ostatnich
ucastnika.

Ze stanovisek vzdy pocitejme s organem zivotniho prostiedi, kterého bude zajimat
likvidace vzniklych odpadi, bude chtit vidét doklady o bezpe¢né likvidaci, z dalSich organy,
které dohlizeji na bezpecnost a nesmime zapomenout na spravce a vlastniky siti, které mame
na stavbu pfipojeny. ProtoZe s nasimi povinnostmi se uzce prolinaji ty pro stavby bez opatieni
stavebniho Ufadu, nezapomeneme na §152 a 153 a s pfedstihem informujeme dotcené sousedy
o svém zaméru a dbame na to, abychom je pfili§ neobtézovali.

Pokud tedy spravné ohlasujeme, stavebni tfad v kladném ptipad¢ vyda do 30 dni pisemny
souhlas s odstranénim. No a pokud je néjaky zadrhel, stavebni ifad nam doruci usneseni, ve
kterém rozhodne, ze odstranéni stavby bude projednano v fizeni a bude vydano rozhodnuti.

Kdo mize stavbu odstranit?

1. U staveb vyzadujicich k realizaci stavebni povoleni, vzdy stavebni podnikatel.
2. U ostatnich staveb nevyzadujicich stavebni povoleni mizeme odstranit svépomoci,
ale musime si zajistit provedeni stavebniho dozoru.

Nesmime také zapomenout, Ze pifi odstranéni stavby musime po odstranéni vzdy informovat
stavebni ufad o odstranéni a vyciSténi pozemku, ostatné¢ v souhlasu nebo povoleni nam to
pfimo ulozi. Informovat nemusime pouze u staveb, které se k odstranéni neohlaSuji. Stavebni
uiad si odstranéni zkontroluje a nésledné odstrani stavbu ze systému RUIAN. Pokud jde o
odstraniovanou stavbu s ¢islem popisnym nebo evidenénim, musime zajistit na evidenci osob
piislusného ufadu zruseni trvalého bydlisté, pokud je na adrese ztizeno.

JAK JE TO S NARIZENIM ODSTRANENI STAVBY ?

Do rezimu nafizeni odstranéni stavby se mizeme dostat dvéma, mozna tfemi zptsoby.
samostatné.

Védomé nebo nevédomky si miizeme vyslouzit odstranéni stavby, pokud realizujeme
stavbu v rozporu s povolenim, souhlasem nebo v rozporu s dokumentaci stavby. Patii sem i
ptipady, kdy si myslime, Ze stavba nevyzaduje ohldSeni ani stavebni povoleni. Jde zejména o
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stavebni Upravy, nové stavby vétSinou vzdy vyzaduji umisténi a v udéleném souhlasu se
zpravidla dozvime, co stavba vyzaduje dal. Budeme ostraziti zejména u vymén oken
v panelovych domech, ptestaveb bytovych jader, zateplovani staveb a stavebnich tpravach
spoleénych prostor u bytovych domi. Pro piiklad tfeba jednoduchd vyména oken
v panelovém domé za plastova relativné nepotiebuje opatieni stavebniho ufadu. Pokud ale
zaménime dvojkiidla okna za tiikiidla, nebo zménime jejich velikost, uz jsme v rezimu
stavebniho povoleni a pokud se nam nepodaii splnit podminky pro dodate¢né povoleni,
budeme to muset vracet do pivodniho stavu nebo koupit nova okna, ktera budou v souladu se
zékonem. Nemluvime jest¢ o pokuté, fizeni o ptfestupku je vzdy doprovodnym opatienim.
ZvIast pozor si davame na spole¢né prostory, vzdy musime mit soulad se stanovami a
usnesenimi schlize vlastniki.

S problémem také mulzeme pocitat u koupenych nemovitosti, ke kterym ndm
prodédvajici neptedlozi dokumentaci stavby, zejména kolauda¢ni rozhodnuti a stavebnim
ufadem ovétenou projektovou dokumentaci. Typickymi piiklady jsou garaZe nebo zahradky
sruznymi ktilnami a chatami. Tam se muzeme potkat snepovolenymi upravami nebo
dokonce celou stavbou bez povoleni. Jisté, pravdépodobné se obhdjime pied pokutou za
provedeni stavby nebo tprav, horsi to ale bude s uzivanim, a pokud to na pokyn stavebniho
ufadu nepfestaneme do doby vyfeSeni uzivat, budeme v konfliktu se zdkonem.

JestliZze se nam tedy nepodafi stavét v souladu s povolenim nebo opatienim stavebniho
uradu, bude nas ¢ekat nasledujici :

1. Pijde-li jen o zavadu na stavbé spocivajici v chybném provedeni (kde se da stav
napravit) nebo pokud neni plnéna podminka stavebniho povoleni a je napravitelna,
stavebni ufad na zakladé provedené kontrolni prohlidky néas vyzve ke zjednéni
napravy a stanovi k tomu pfiméfenou lhitu. Soucasné miize rozhodnout o preruSeni
praci. Pokud v terminu nezajistime napravu, bude ndm to stavebnim tfadem nafizeno
a protoze nesplnéni vyzvy je jiz pod sankci, jakékoliv neplnéni pokynii stavebniho
ufadu maze byt problémem.

2. Pokud bude stavba provadéna odlisné od stavebniho povoleni a zejména od schvalené
projektové dokumentace a zmény nejsou se stavebnim ufadem projedndny a jsou
takového rozsahu, Ze se dotykaji prav Gcastnikl fizeni nebo by vyzadovaly stanovisko
dotenych organli, ma stavebni ufad povinnost:

= Nas vyzvat k zastaveni praci; pokud neuposlechneme vyzvu, jsme ve spravnim
fizeni o piestupku za neuposlechnuti vyzvy a zastaveni praci bude natizeno.

= Soucasn¢ zah4jit fizeni o odstranéni stavby nebo jeji ¢asti. V tomto piipadé ptjde o
odstranéni ¢asti stavby, ktera byla realizovana v rozporu. Jde o klasické spravni
fizeni, kde se fizeni oznamuje Gcastnikiim fizeni a dotCenym organim a vysledkem
je natfizeni odstranéni.

= Zahdjit fizeni o prestupku.

3. Ale nyni POZOR! Situace se da jeSté zachranit, ale veSkera iniciativa a tiha
prokazovani je na nas. Jakmile bézi fizeni o odstranéni
stavby, muzeme podat zadost o dodatecné povoleni stavby.
Pozadat musime do 30 dni od zah4jeni fizeni o odstranéni
2)( stavby a stavebni Gfad nds o tom pouci. K takové Zadosti
‘\-:_-,,/ musime predlozit podklady v rozsahu jako pro stavebni
b povoleni a pokud stavba vyzaduje pouze tizemni rozhodnuti
tak podklady v rozsahu pro tizemni rozhodnuti. Musime
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prokdzat soulad se zaméry Uzemniho planovani, soulad se zvlaStnimi prévnimi
pfedpisy a s obecnymi pozadavky na vystavbu a s vefejnym zdjmem chranénym
zvlastnim pravnim piedpisem. Podat zddost o dodatecné povoleni mizeme rovnou
sami jeSté¢ pfed tim, nez stavebni Ufad zjisti divody fizeni o odstranéni stavby,
v takovém pftipad¢ je za den podani zadosti o dodatecné povoleni povazovan den, kdy
bude zahéjeno fizeni o odstranéni stavby.

4. Pokud jsme pozéadali o dodatecné povoleni, stavebni ufad pierusi fizeni o odstranéni
stavby a vede fizeni o dodate¢ném povoleni. Mlze se stat a pravdépodobné¢ se 1 stane,
ze k podani zadosti nebudeme mit pohromadé vSechny potfebné podklady, ale to
nevadi. Podame zadost, stavebni tfad pierusi fizeni o odstranéni stavby, a pokud
nemame vse k dodatecnému povoleni, pferusi i fizeni o dodatecném povoleni stavby a
vyzve nas k doplnéni podkladii v pfimefené lhiaté. Pozor ale, vzhledem k imyslnym
pratahiim se zpfisnuje pristup uradi a také soudd, a jen vyjime¢né¢ nam bude urad
ochotny prodluzovat terminy k dolozeni podkladt. Je to podobné jako u zadosti o
klasické stavebni povoleni, pokud k zadosti rovnou nedame projektovou dokumentaci,
stavebni ufad fizeni okamzit¢ zastavi. To znamend, Ze jakmile obdrzime oznadmeni
zahdjeni fizeni o odstranéni stavby, okamzité¢ musime fesit. Pokud v fizeni prokazeme
vSe uvedené v bodé 3, muze byt vysledkem dodatecné povoleni stavby a v takovém
ptipadé stavebni Gifad fizeni o odstranéni stavby zastavi. Rizeni o pokuté se vsak
nevyhneme.

V ptipad¢, Ze realizujeme stavbu zcela bez povoleni nebo opatieni
stavebniho ufadu, je na misté¢ hovofit o €erné stavbé, plati v plném
rozsahu, co je psano v bod¢ 2-4. Rozdil je v tom, ze se mizeme dockat
nemilého prekvapeni, kdy se dozvime, ze stavba na pozemku neni
vsouladu se zaméry uzemniho planovani nebo v podobé nesouhlasu
dotéené¢ho organu (pokud stavba byla piivodné povolena, jen jsme se nedrzeli projektu,
hodnoti se pouze ta zména a jeji dopad). Déale nas muze piekvapit, Zze se stavba nachazi
v riznych ochrannych pasmech, nebo v pozarn€ nebezpe¢ném prostoru jiné stavby a to je
skutecné prasvih, ktery pro nas mize realn¢ znamenat, Ze stavbu budeme muset odstranit.

7. Co nas jesté muze zajimat

V této kapitolce se kratce zminime o stavbach, postupech a feSenich, ktera

/]

) . x e . . : . . w1 s
e 3"_"3 . jsou aktudlné zajimava, ale nestandardni a nejsou zdkonem, jak se fika,
" "~ stoprocentné oSetfeny nebo rozpracovany tak, aby byly jednoznacné. Jejich

et

i M

.y fesSeni je také mnohdy u stavebnich ufadii vice ¢i méné odlisné.

" o

Fotovoltaické elektrarny

Stavebni zédkon se pfimo o fotovoltaickych elektrarnach nezminuje. Doba masivniho
rozSifovani fotovoltaickych elektraren je jiz pomalu minulosti, piesto se o zplsobu jejich
povolovani zminime.

1. Fotovoltaické elektrarny jako pfedmét podnikani

Pijde o rozsdhlé plochy v uzemi, na kterych je rozmisténa soustava fotovoltaickych
panell, ziskand energie je doddavana do rozvodné sit€. Podminky jsou definovany
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v metodickém pokynu Ministerstva pro mistni rozvoj ke stavbam a zatfizenim pro vyrobu
energie z vybranych obnovitelnych zdroji (posledni metodicky pokyn ministerstvem vydan
v listopadu 2009 pod nazvem FOTOVOLTAIKA). Z hlediska umisténi Ize s elektrarnou
uvazovat predevsim v plochich vyroby a skladovéni, v plochach technické infrastruktury a
v plochach smiSenych vyrobnich, pokud jsou vymezeny uzemnim planem. V plochach pro
bydleni na takovy zdmér miizeme zapomenout.

Obecnym a logickym pozadavkem na zamér je napojeni do rozvodné sité, oploceni
takového pozemku, pfistupova komunikace a feSeni sekani zelené.

Projednani zdméru si lze predstavit v izemnim fizeni a stavebnim fizeni k vydéni
stavebniho povoleni. Z dot€enych orgdni budou zasadni organy ochrany pfirody a héjici
z4jmy zdravi — hygienické podminky, kterymi je mySleno zejména mozné osliiovani okolnich
staveb a také komunikaci odrazenym sluncem. Do poptedi stale vice vystupuji pozadavky
zachovani krajinného razu a ochrany zvlasté chranénych zivocichli. Tyto podminky budou
limitni.

2. Fotovoltaické elektrarny pro potiebu jednotlivych staveb

Sem patii vyuzivani nékolika fotovoltaickych panelti pro potieby jednotlivych staveb.
Umist'uji se na pozemku stavby, piipadné¢ na stfechy jednotlivych staveb. Jediné ty mohou byt
umistény 1 v plochach pro bydleni. Fyzicky se umistuji pfimo na pozemek nebo na stiechy
staveb. Co se potiebnych povoleni tyce, bezpochyby je nutné umisténi na pozemek
rozhodnutim nebo souhlasem (pokud jsou splnény podminky pro tzemni souhlas), u panela
na stiechy se uzemni rozhodnuti nebo tzemni souhlas vétSinou nepouzije (pokud tedy
stavebni ufad nebude hodnotit umisténi jako opatieni, kterym se stavba zvySuje), podle
posouzeni stavebniho Gfadu (smérné mnozstvi paneltl, v jakém prostiedi atd.) lze realizovat
bez povoleni, na ohlaSeni a v krajnim fesSeni na stavebni povoleni. Tato nejednoznacnost je pfti
soucCasné pravni uprave ptimo ukazkova a skutecné zalezi na posouzeni stavebniho utadu, jak
se k véci postavi a v podstaté¢ vzdy bude mit pravdu. Nema tedy smysl se zamyslet nad tim,
pro¢ u druhého stavebniho ufadu je feseni jiné.

Ptekvapit nas miize 1 rizny ndzor na to, zda je mozné odprodavat do sit¢ piebytky.
Povazujme za logické, ze zejména v 1ét¢ pravdépodobné nespotiebujeme veSkerou energii
(netopime, jsme na dovolené) a je tedy nelogické neumoznit odprodavat ¢ast energie zpét do
sité.

Zateplovani

Pfedn¢ zatepleni je vnovém stavebnim zakonu jasn¢ a piimo definované jako
stavebni uprava, coz diive nebylo. To celkem piesné limituje moznosti a je tfeba pfiznat
prozatimni nedokonalost stavebniho zakona, ktery zatepleni odsoudil do rezimu bez povoleni
ani ohlaseni stavebnimu Ufadu a nebo rovnou do stavebniho povoleni. Abychom si objasnili,
pro¢ nektery stavebni ufad zatepleni nefesi a néktery vyzaduje projednani ve stavebnim fizeni,
rozebereme si podrobnéji stavebni tpravu v jednotlivych rezimech:

= Bez stavebniho povoleni a ohlaSeni Ize feSit stavebni Upravu :

pokud se ji nezasahuje do nosnych konstrukci stavby,
neméni se vzhled stavby ani zplsob uzivani stavby,
nevyzaduje posouzeni vlivli na zivotni prostiedi,

jeji provedeni nemuze negativné ovlivnit pozarni bezpecnost,

o O O O

Priivodce stavbou bez paragraft - 4.novelizované vydani 28



o stavba neni kulturni pamatkou

Muzeme se ptat, jestli pripeviiovani zateplovacich prvkii je zasahem do nosné konstrukce. Je i
neni.

Je svétle zluta omitka stavby oproti puvodni sedé zmenou vzhledu stavby? Je i neni.

Je zateplenim negativné ovlivnéna pozarni bezpecnost?

Pokud lze pfipustit feSeni zatepleni a zvlast u panelovych domil bez opatieni
stavebniho ufadu, musi se posouzeni povysit na vyssi stupen a feSit otdzku, jestli takové
zatepleni mize narusit nosnou konstrukci (jinak nadnesen¢ i ptidélani skoby pro obraz je
zéasah) a jestli se negativné neméni vzhled. V tom je kamen trazu. Kdyz takova uprava miize
jit mimo stavebni Gfad, naplnéni podminek posuzuje sdm stavebnik a ten se nemusi trefit do
nazoru stavebniho ufadu. Pro ,krasnou‘ vyraznou ¢ervenou omitku nemusi mit stavebni urad
pochopeni a je problém. Je celkem spravné, Ze to posoudi stavebni ufad (bude to stejné
posuzovat globalné v celém méste, pokud to spolu s méstem nebude fesit pomoci architekta-
urbanisty), pro nds to ale znamena jediné — pokud budeme zateplovat, vZdy se predem
stavime na stavebnim uradé.

K zatepleni musime vzdy mit :

= vlastnictvi

= projektovou dokumentaci, ze které je ziejmé technologie a zptlisob
provedeni, dodavatel a barevné feSeni vzhledu stavby

= Prikaz energetické narocnosti budovy (u panelovych domt také
stanovisko dotCené¢ho organu — Statni energetické inspekce — pii
celkové spotiebé energie vyssi nez 700GJ)

= Stanovisko dotceného organu — Hasi¢ského zachranného sboru, ktery
posuzuje zamér z hlediska zajiSténi pozarni bezpecnosti. V postupech
HZS doslo v posledni dob¢ k fad€ procesnich zmén, kdy se ke stavbam
ze zadkona nevyjadiuji nebo nevydévaji stanovisko a to i ptesto, Ze
vzhledem k potencionalnimu nebezpeci by se vyjadiit chtéli. Bohuzel
jejich prislusnost k stanovisku se ftidi rezimem povoleni, nikoliv
podstatou stavby. Nicméné si pamatujme, ze jsou ochotni ale odborné
poradit a to je v pozarni bezpe€nosti velmi diilezité.

= Stanovisko pfislusného organu zivotniho prostfedni ve vztahu
k likvidaci vzniklych odpadl a ochrany zvlasté chranénych druhti ptakt
(zejména rorysii a netopyril).

Pokud dotéené organy nemaji zddné podminky a vydaji souhlasna stanoviska, Ize oCekavat, ze
se na stavebnim ufad¢ dozvime, Ze neni potieba opatieni stavebniho ufadu. Dosahnout toho,
aby dotCeny orgdn souhlasil bez podminek, lze zapracovanim jeho podminek piimo do
projektové dokumentace. Pfi realizaci nesmime zapomenout na zabor vefejného prostranstvi,
pokud do ného zasahujeme a zejména u panelovych domii, na zabezpeceni hnizdéni
chranénych ptdk a na zdkonem stanoveny zplsob likvidace odpadli — peclivé uchovame
doklad o likvidaci (myslena jsou zejména stara okna). Pokud stavebni ufad nenavstivime,
zatepleni provedeme, stavebni ufad provede kontrolu a dojde k zavéru, Ze stavebnik porusil
povinnosti a stavebni uprava meéla byt projednana stavebnim uUfadem, mame problém
s prestupkem a s odstraiiovanim zéavad.

= Zatepleni na ohlaseni
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Jiz jsme mluvili o tom, Ze zatepleni je stavebni uprava. U ohlaseni se mluvi pouze o mozné
stavebni Upravé pro zménu uzivani Casti stavby a my zpravidla nezateplujeme za timto
ucelem. Proto rezim ohldSeni prakticky nelze pouzit. Mozna se setkdme s jinym vykladem
stavebniho tufadu vychazejiciho znejednoznacnosti definic ve stavebnim zakoné. Je
skutecnost, Ze zatepleni je stavebni Upravou. Ale stavebni tprava je definovana jako jedna
z ¢asti zmén dokoncené stavby. A v ustanovenich feSicich ohlaSeni je také, kromé stavebni
upravy pro zmény Casti stavby, ustanoveni o tom, ze zména dokoncené stavby se déla na
ohlaseni, pokud nejsou ptekrofeny parametry stavby pro ohldseni. Pak by ale ztracel smysl
uvadét cokoliv o stavebni Upravé pro zménu v uzivani ¢asti stavby. A ztoho vznikaji
problémy v nejednoznacnosti ufadii. My si budeme pamatovat, ze v pochybnostech rozhoduje
stavebni urad, a proto se s nim vzdy poradime, co bude potieba a jak se bude postupovat.

Stavebni fizeni pro zatepleni je prihledny zptsob, jak zajistit spravné provedeni zatepleni a
jak plnohodnotné zajistit, aby nedoslo k porusovani chranénych zajma. Nas jako stavebniky
ochrani pfed omyly a nevoli ucastnikli fizeni. Pravdou je, Ze v dasledku urcit¢é moznosti
provést zatepleni bez opatieni stavebniho ufadu, je zfejma snaha stavebni fizeni obejit.
Musime si ale uvédomit, Ze pokud nechceme jit pfes stavebni ufad, stejné¢ musime mit
vSechny podklady, které bychom potiebovali ke stavebnimu povoleni, pak uz jde pouze o
lhiity v fizeni.

Pozitivni je, Ze zatepleni jako stavebni Uiprava nevyzaduje umisténi, tedy vétSinou, pokud se
nepohybujeme na hranici pozemki.

Bytova jadra

Problematika se tyka panelovych domt, ptistup k feSeni se rovnéz liSi vzhledem ke
zpusobiim posouzeni podminek. Rovnéz jde o stavebni upravu. Hodnotime-li moZnost
provedeni bez ucasti stavebniho ufadu, zajimé nas zejména nosna konstrukce. A¢ se to nezda,
je zéadouci obstarat si staticky posudek, ktery posoudi zatizeni konstrukce a to vzhledem ke
konstrukci celého domu. Pokud sousediim za¢ne praskat strop, miizeme pocitat s navstévou
stavebniho ufadu, ktery po nas bude chtit staticky posudek, dokumentaci provedeni stavby a
budeme se potykat s problémy prokazovani, do jaké miry na$ zasah ovlivnil vznik prasklin u
souseda. Kromé¢ statického posudku nic jiného nemusi pouziti provedeni upravy bez opatieni
stavebniho Gfadu brénit.

Jaké zasady budeme dodrZovat pri prestavbé bytového jadra :

= VyieSime si vlastnickd prava, pokud se zasahuje do spole¢nych véci spolecenstvi
(stoupacky jsou napft. ve vlastnictvi spolecenstvi vlastnikli a manipulace s nimi musi
byt projednand v souladu se stanovami, prohlaSenim vlastnika a pravnich predpisii)

= Zajistime si stavebni dokumentaci

= Pofidime staticky posudek. Tady ale pozor, staticky je nutné posoudit vSechny

souvislosti v domé¢. Statik by tedy mél védét o vSech prestavbach pod Vami i nad

Vami.

Zasadné€ pouzijeme lehké zdici materialy

Vcas informujeme sousedy o zamysSlenych stavebnich tupravach a casech jejich

provedeni

= Prace provadime v dob¢, kdy co nejméné zatézujeme okoli hlukem a prachem

=
=
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= Po kazdodennim ukonceni praci po sob¢ zajistime uklid

= Vybourany material neni komunalni odpad a nepatii ke kontejneru, zajistime jeho
likvidaci na skladce a rozhodné si ponechame doklad o likvidaci ke kontrole, jinak se
vystavujeme vysoké pokuté.

= Pokud manipulujeme srozvodem elektfiny a plynu, tak jedin¢ pod dohledem
odborného pracovnika a po ukonceni piestavby zajistime revize zafizeni. Pokud
nasledn¢ zpiisobime pozar, vybuch plynu nebo vytopeni bytdi pod nami, bez
potiebnych revizi ndm pojistovna neda ani kacku.

Pokud je potieba tyto zasady zajistit podminkami, jsme ve stavebnim fizeni, protoze jen
v rozhodnuti 1ze ukladat podminky k realizaci stavby. Proto uz v nasi dokumentaci realizace
stavby by tyto zasady mély byt uvedeny.

Oploceni

V ptipadé, ze stavime novy rodinny dim na ¢istém pozemku, zahrneme oploceni do
projektové dokumentace. Pokud tak neucinime, budeme samostatné absolvovat umisténi
v lepSim pfipad€ izemnim souhlasem, v hor§im Gzemnim rozhodnutim. Pokud ptijde o ploty ,
které jsou do 2 metri vySky, nehrani¢i s vefejnou pozemni komunikaci nebo vefejnym
prostranstvim a jde o zastavéné nebo zastavitelné izemi, nemusime nic feSit na stavebnim
uifadem. Jsme ale stale povinni a to pod sankci si zajistit potiebné podklady a dokumentaci.
Jde zejména o zjisténi existence siti technické infrastruktury a geometrické vytyceni hranice
pozemku. Piedvidatelnou potizi mohou byt sousedé, ktefi nemusi byt ztotoznéni s hranici
pozemkii, kam plot umistujeme a také se jim nemusi libit provedeni plotu a jeho vyska. Casto
tedy dochazi ke stfetiim a vic nez jindy se jiz ploty netykaji stavebnich tfadi a budeme se
muset dohadovat v obanskopravnim fizeni u soudu. Stavebni Gifad maximalné¢ zméfi vysku
plotu. Pokud my nebo soused zpochybni hranici pozemku, bude si on nebo my muset zajistit
vyty€eni a fesit spor o hranici u pfislusného katastralniho ufadu a nasledné u soudu.

Déleni a scelovani pozemki

Naprosto bézné se stavebnici dopoustéji chyby, kdy pfed podanim zédosti na
stavebnim ufadé zajisti geometrické plany pro nové vytvaiené pozemky, které piikladaji
k Zadosti o vydani rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkl. Pokud stavebni Gfad zadost
z n¢jakého diivodu zamitne, vyhodili jsme nemalé penize za zpracovani geometrického planu.
Filosofie vyfizovani je totiz jind. Stavebnimu ufadu se pfedkldda zadost mimo jiné podana
vSemi vlastniky dotéenych pozemki. Ze zadosti musi byt naprosto ziejmy ditvod zadosti a
vyuziti dotéenych pozemku. Pfilohou je snimek z katastralni mapy s vyznaCenymi novymi
hranicemi pozemkl a také vyznaceni piistupti ke vSem feSenym pozemkim. Co se tyce
pfistupt, po delsi dobé€ jiz soudy byvaji nekompromisni a za piistup pokladaji vyhradné jiz
existujici pristupy, nikoliv jen smlouvy o smlouvé budouci nebo budouci zdméry komunikaci.
Stavebni tfad podklady posuzuje zejména z pohledu vyuziti pozemkii a souladu se zdsadami
uzemniho planovani a ve vztahu k zajiSténi ptistupii na pozemky. Miize vydat rozhodnuti a
mize vyjadfit souhlas s délenim nebo scelovanim. Souhlas neni souhlasem v pravém slova
smyslu, jde o tzv. sdéleni podle spravniho fadu, kterym potvrzuje skutecnost, ze nebude
vydavat rozhodnuti, protoZe neni tfeba stanovit podminky pro déleni pozemkii. Rozhodnuti
nebo souhlas pak slouzi jako podklad pro zpracovani geometrického planu a pro jednani na
Katastralnim ufadu. Déleni a scelovani pozemkii ma jesté¢ jeden héacek, na ktery se Casto
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zapomind. De¢lenim nebo scelovanim dochazi velice ¢asto ke zméndm druhii pozemku
z hlediska katastralniho zdkona. Pokud k tomu dojde a dochdzi ke zméné druhu pozemku
obecné vétsiho nez 300m?, katastralni ufad vam ukon neprovede, musite u stavebniho tGfadu
fesit jeSté¢ zmeénu druhu pozemku a to tzemnim souhlasem nebo rozhodnutim. O rozhodnuti je
fe¢ u pozemkl vétsich nez 1000m>. Znamena to u stavebniho ufadu podat podle velikosti
pozemku zadost o vydani uzemniho souhlasu nebo izemniho rozhodnuti.

Samostatnou kapitolou jsou nové€ vznikajici lokality rodinnych domu a déleni na
jednotlivé stavebni parcely. Takové déleni mize mit dalekosahlé disledky. Pokud takové
déleni budeme realizovat, pfipravme se na nasledujici :

= Stavebni ufad po nas bude chtit podklady, pravdépodobné studii, ktera bude graficky
komplexné fesit poméry v takové lokalité. OvSem s postupem praxe jiZ ani to stacit
nebude, 1ze o¢ekavat pozadavky jiz dokumentace ke komunikaci a sitim pro fizeni.

= Do d¢leni pozemku jiz musime mit zakompované pozemky na budouci komunikace
v parametrech odpovidajicich normam a vyhlasce 501/2006Sb.

= Pravdépodobné jiz v této fazi, ptfipadn¢ pro nasledné Uzemni rozhodnuti, bude
stavebni utad chtit smlouvu, kterd bude uzaviena za ucasti vlastniki pozemkt, obce a
spravcil technické a dopravni infrastruktury a bude komplexné¢ fesit vécnou, asovou a
finan¢ni koordinaci pfipravy a vystavby lokality jako celku. Z hlediska dé¢leni pujde
hlavné o zfizeni dostatecné velkych pozemkii pro zajisténi komunikaci a vefejného
prostranstvi tak, aby byla zajiSténa obsluznost celé lokality (parkovani, vyhybani,
zéasahy hasic¢t, odvozy odpadii atd.) a tzv. oddychové plochy tvofené veiejnym
prostranstvim.

Stavby sousedi

Stavby sousedi neziidka byvaji pfedmétem vyfizovani Uctd se
sousedem. Mé&jme na paméti, ze pokud se vyjadiujeme k zdméram staveb
naseho souseda s cilem vratit mu né&jakou tu kiivdu, témeét s jistotou
vyzeneme nase vztahy do extrému a mozna budeme piemyslet o
stéhovani. A 100% se nam to vrati, az budeme chtit stavét my. Nejdiive
se tedy zamysleme a vzijme do role stavebnika a podivejme se na to
z druhé strany. Vibec to ale neznamenda, Ze si nechame vSe libit.
Sousedova stavba by nds nemeéla vyraznym zplisobem omezovat pii stavbé a déle i pfi
uzivani. Idedlni stav je, kdyZ nds soused bez ohledu na procesni ustanoveni pro umisténi
stavby a jeji realizaci podle stavebniho zdkona se svym zdmérem sezndmi a mame moznost si
o tom podiskutovat. ProtoZe soused jeSté nemusi mit hotovou a pfipravenou dokumentaci pro
umisténi a projektovou dokumentaci, nemusi znat limity, které by vii¢i ndm a naSim pravim
mély byt dodrzeny, a my na tom jsme se znalostmi podobnég, feknéme si nékteré zasady, o
kterych bychom méli védét a sledovat je :

= Stavba RD by neméla byt na hranici s naS$im pozemkem a vzdalenost mezi stavbami
RD by méla byt minimaln¢ 7 metra. Mze byt 1 4 metry, nesmi ale byt v zadné
z protilehlych stén okno obytnych mistnosti. Lze z téchto vzdalenosti udélit vyjimku
a to rozhodnutim stavebniho tfadu, v fizeni o vyjimce budeme tUcastnikem. Divejte
se ale na to redlné, ze sousedni stavby vzddlené pouhych 7m budeme mit o¢i pro
plac.

= Stavby by mély byt umistovany minimalné¢ 2 m od spole¢né hranice, znovu lze
v fizeni udélit vyjimku.
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= Pozor na hranice pozemkii, nemusi byt urceny plotem, lze jen doporucit nechat si
hranici vytycit. Infarktni situace koncici u soudil a pfipadné odstraiovanim staveb
nastavaji, pokud se pfi realizaci staveb blizko hranice pozemkl nevytyci hranice a
stavba dopfedu a nésledné se pii kolaudaci pfi vypracovani geometrického planu
ukaze, ze jsme stavbou u souseda nebo opacné. Nepodcenujeme rozhodné
vytyCovani staveb a hranic pozemku.

= Pokud se dostaneme do situace, kdy bude stavba na hranici pozemku, tato stavba
nesmi mit na strané¢ k sousednimu pozemku zadné stavebni otvory, zddnou Casti
nesmi zasahovat do sousedniho pozemku a destové vody musi byt svadény mimo
sousedni pozemek. V tomto piipadé musime pocitat 1 stim, ze stavba bude
potiebovat udrzbu a tu budeme muset sousedovi ze svého pozemku umoznit.

= Zvysenou pozornost vénujme pozarn¢ bezpecnostnimu feSeni stavby, které¢ kazda
stavba musi mit. V tomto dokumentu musi byt stanoven pozarné nebezpecny prostor.
Urcuje hranici, od které jsou ostatni stavby pfi piipadném pozéru stavby v bezpeci a
nem¢ly by byt pozarem zasazeny. Jeho velikost je zavisla na stavebné technickém
feSeni stavby. Co je zasadni, pravni ptfedpisy fikaji, Ze sice tento prostor muze
zasahovat do sousedniho pozemku (na vyjimku), ale rozhodn¢ se do tohoto pozarné
nebezpecného prostoru nema umistit jind stavba a nejde k tomu udélit vyjimka. To
vlastné¢ znamena, ze na c¢asti naseho pozemku, kam tento pozarn¢ nebezpecny prostor
zasahuje, nebudeme v budoucnu moci postavit zadnou svoji stavbu. Tuto skutecnost
bychom si se sousedem méli smluvné vyjasnit. Je také samoziejmé, ze vypoctena
hranice pozarné nebezpecného prostoru musi byt mensi, nez vzdalenost nasi stavby
od zamyslené stavby souseda (to by si mél ohlidat projektant, ale je dobré o tom
veédét). V opaéném piipadé musi jit soused se zdmérem dale od nasi stavby.
Sousediiv projektant by si mél také ovéfit pozarné nebezpecny prostor nasSich staveb
a zohlednit ho pfi umisténi stavby. Nékdy to miize znamenat, ze stavby budou muset
byt od sebe dokonce dale, nez predpisem limitovana vzdalenost 7m piipadné 4m.

Jak pristupovat ke stavebnimu aradu

T .

£

iof & _;-!_ 1 Obecné je stavebni ufad vniman jako komplikator v cesté stavebnika
=" | kuskute¢néni jeho zdméru a zvlast’ pokud jde o relativné jednoduché véci na
e , p , . vl . .
1 soukromych pozemcich. Stavebnik musi zajiStovat dokumentaci, stanoviska
T a jeSté za to musi platit. Takto se divime o¢ima stavebnika. Zkusme se na to

podivat ale 1 z druhé strany, tfeba z role souseda stavebnika, ktery by rad na
svém soukromém pozemku postavil tfeba malinkaty veptfin. Pokud by zékon vystavbu
nereguloval, nic by mu takovy zamér nezabranilo zrealizovat. Tady naopak stavebni uiad
potiebujeme, aby nés chranil a velice diirazné bychom se ptali, pro¢ jsme nebyli i€astnikem a
nemohli se branit. Nerozuméli bychom informaci, ze to je jen takova malé stavba a Ze je to
jeho véc, protoze je na svém pozemku.
Stavebni ufad méa povinnost zaméry posuzovat, hledat soulad mezi stanovisky,
vyjadienimi a pfipominkami a h4jit zdjem nejen stavebnika, ale i okoli zamyslené stavby.

Snazme se proto dodrzovat nasledujici postupy :

= [ kdyz je stavba jednoduchd a pravdépodobné nevyzaduje stavebni povoleni,
shromdzdéme si potiebné Udaje a navStivme stavebni ufad. Potfebovat budeme
informaci o tom, co chceme délat, na jakém pozemku, kdo je vlastnikem. Dozvime se,
co délat a co opatfit, pfipadné ze nic nepotiebujeme a dostane se nam pouze pouceni,
¢eho se vyvarovat, coz byva nékdy k nezaplaceni.
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= Pamatujme si, s kym jsme jednali. I pfesto, Ze nasledné se ndm musi vénovat jakykoliv
jiny ufednik, je 1épe jednat s jednim, pfece jenom je vice v obraze a o naSem zaméru
uz néco vi.

= Nepodléhejme panice a vzteku na ufednika, pokud nam sdéli seznam véci, které
musime udélat, a bude nas ptipadné hnat do tizeni. I pro n¢ho je nejméné pracné se
vyhnout fizeni a zafadovat pouhy souhlas. Bohuzel vyhnuti se fizeni znamena o to vic
a dopfedu zajistit, Ze nebude kracen na pravech dalsi piipadny G€astnik fizeni — k tomu
musime mit ty nejriznéj$i souhlasy sousedii a vyjadieni dotéenych organli bez
pfipominek, ze kterych je zfejmé, Ze o zdméru védi a nemaji s nim problém.

= Pokud méme s Gfednikem problém a nemiiZzeme se shodnout na postupu ve své véci,
kontaktujme jeho nadfizen¢ho. Ten provéti postup a zavér provede spolecné
s ifednikem za Vasi pfitomnosti. Praxe ukazuje, Ze se miZe najit i jiné feSeni Vasi
véci, kazdopadné postup bude provéten.

= Nespoléhejme na to, ze u znamych byl naprosto stejny ptipad projednan jinak. Zakon
dava ufednikim prostor pro uvaZeni a posuzovani podminek, relativné muze jit o
stejné véci, ale nevidime napiiklad, ze u toho zndmého nelezi stavba v ochranném
pasmu nebo ze ve vyjadieni nemé jednu z podminek uvedenou v nasem vyjadieni.
Vnéj$i podminky a pak také skladba zékona dava prostor pro to, ze naptiklad nckde
jde zateplovat bez opatieni stavebniho ifadu a jinde pouze na stavebni povoleni nebo
nékde prestavime bytové jadro bez stavebniho ufadu a jinde zase jen na stavebni
povoleni.

8. Zaver

Pokud Vas tato pomtcka pfece jenom trochu oslovila a vnesla néco jasna do spleti
paragrafii, je to dobfe a splnila ucel, kterému me¢la slouzit. Neni pfesnym piepisem paragrafii
stavebniho zékona, ma za ukol zjednodusen¢ a ptistupnou formou provést ctenare uskalimi
provazejicimi nejvice pouzivané stavby. Fakta uvedend v tomto privodci nepovazujte za na
sto procent platna, mnoho zalezi na podminkach, které konkrétni stavbu provazeji a 1 ten
nejjednodussi zplsob projednéni se miize podminkami zvrtnout do projednani ve spravnim
fizeni. Preji Vam, abyste pomoci této pomicky byli blize spokojenému stavebnikovi a
soucasn¢ spokojenému sousedovi. A nezapominejte na pravidlo - kdyz nevim, zeptam se.

Jesté bych chtél par vét vénovat medidlnimu fenomenu dnesnich dni a to pfipravované
rekodifikaci stavebniho zdkona. V této souvislosti jsou podstoupeny stavebni utady kritice, ze
u nich vytizeni povoleni trva piil roku 1 vice a s oblibou se v mediich objevuji stavebnici
rodinnych domt, ktefi informuji o tom, kolik mésicti a n€kdy roki lezela jejich Zadost na
stavebnim ufad¢ a ze je tfeba se stavebnimi ufady néco udélat. To je informace naprosto
jasnd, ovSem ma to nékolik ,,ale, které¢ laickd vetejnost nemize vidét. A kdyz tato pomticka
ma cil srozumitelné¢ informovat laiky, pokusim se rozklicovat i paniku kolem stavebnich
urada.

Administrativni proces stavby ma nékolik fazi a podili se na ném néckolik subjekta.
Jakékoliv selhani jednoho ze subjektli, v hor§im ptipadé n¢kolik z nich, mize zasahnout do
doby projednédni a piipadné 1 projednani znemoznit. Nepiimo ovlivnit délku projednavani
mize sam stavebnik nevypofadanymi vlastnickymi vztahy, vlastnictvim nevhodného
pozemku a Spatnou volbou projektanta. Druhym subjektem je projektant. Ten by mél byt
odbornikem a pfipravit projekt domu, ktery odpovida formou pozadavkim na obsah
projektové dokumentace a z hlediska provedeni stavby pozadavkiim na vystavbu a normam.
Projektant by mél sviij navrh dopfedu konzultovat s dotéenymi organy a priibézné projekt
ladit ke splnéni jejich pozadavkii. Pak teprve projekt predlozit organtim k vydani stanovisek.
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Pokud doptfedu projekt nekonzultuje, dotéené organy podminkami komplikuji jednodussi
zpiisoby projednani a asto znamenaji vyznamny zasah do projektu a opakovana projednavani
1 s jinymi dot€enymi orgéany. DalSim subjektem jsou pravé dotéené organy a kamenem urazu
je tady nepfipraveny projekt. Jeho oprava k souladu s jednim orgdnem mulze znamenat i
zmény pro organ v jiné odbornosti. Pak je tu stavebni ufad. Ten musi byt logicky tim
Spatnym, protoze jediné u n¢j dojde k faktickému zpozdéni nebo zamitnuti. Protoze ten
rozhoduje a zjeho pracovni povinnosti kontroluje jednak projekt, ale také soulad mezi
stanovisky a projektem a nebo stanovisky vzdjemné. Jednoduse od ného musi vzejit, Ze stavba
nema zadné problémy a je mozné ji realizovat. Tedy pokud je chybné zpracovana projektova
dokumentace nebo je zadrhel tfeba v nevyporadanych vlastnickych vztazich, stavebni trad
musi udélat opatieni k jejich napravé. A ta dalezita informace je v tom, Ze na stavebni tGrad
musi byt poddna se zadosti kompletni dokumentace zahrnujici projekt a stanoviska
dokladajici schopnost realizace stavby. Pokud tomu tak je, stavebni ufad pouze splni svoji
kontrolni povinnost, a ve lhiitach, které nepiesahuji s nastudovanim a zvetfejiovanim 1-1,5
meésice maximalné, vydava rozhodnuti. Praxe je ale takova, Ze zadost neobsahuje vse
potiebné, a nebo je chyba v dokumentaci, nebo vlastnictvi, nevztazich mezi sousedy apod.
Stavebni urad pak nemutze udélat nic jiného, nez vyzvat stavebnika, aby nedostatky odstranil,
dat mu k tomu c¢as a ¢ekat. Pak samoziejm¢ Zadost leZi na stavebnich ufadech mésice, nez je
chyba odstranéna a vlibec to neni chyba ¢innosti stavebniho tradu.

Praxe ukazuje rozhodné potiebu fesit novelu stavebniho zadkona, ty stavajici obsahuji
celou fadu zévaznych chyb. Je také nutné se zamyslet, jaké vefejné z4jmy a hlavné v jakém
rozsahu je hajit a od toho se odviji pravé kritizované mnozstvi dotenych organti a prace
s nimi. Soucasna hysterie k rekodifikaci bude v konecném dusledku znamenat pii ruseni
stavebnich ufadl, nepfipraveném systému digitalizace a technologii a neprofesionalné
piipraveném novém stavebnim zakonu dal$i oddéleni vetejné spravy od lidi.
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