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UVOD

Uvod

Rizeni predepsand stavebnim zdkonem se dotykaji hodnoty pravni jistoty a z ni
vyplyvajicich principti ochrany dtivéry ob¢ant v pravo.

JestliZe ucastnik fizeni nebo dot¢end osoba jednd v davére k zdkonu - pravu,
nema byt v této své duvére zklaman. U stavebniho zdkona se musi predpokladat,
Ze fyzickd nebo pravnickd osoba, obcan, jednd v davéte v text pravniho predpisu
orgdnt vefejné moci, tj. sprdvni praxe oprdvnénych tfadi a vykladu prdva u¢inéného
v dané véci spravnimi soudy.

Z vyse uvedeného vyplyvd pozadavek na omezeny pocet zmén stavebniho za-

kona (coz u zdkona ¢. 183/2006 Sb. neni dodrZeno), princip rovnosti ticastnikti fizeni
a prdvo na fddny proces, jenz je soucdsti obecné instituciondlni ochrany zdkladnich

préav a svobod.

Rozhodnuti, resp. opatfeni spravnich orgdnti, md byt prezkoumatelné. Ustavni
soud nékolikrdt upozornil ostatni instituce, Ze vyroky jsou neptfezkoumatelné
pro nesrozumitelnost, vnitfni rozpornost, vady skutkovych zjisténi, pficemz zdsa-
dou kazdého fizeni by mél byt opak a rozhodnuti by mélo byt popsédno tak, aby mu
prosty ob¢an rozumél, aby bylo pfedvidatelné a odtivodnéni presveédcivé.

Problematiku tizemniho a stavebniho fizeni v praxi zatéZuje nejednoznaénost
dikce nebo naopak velkd podrobnost zdkona. Ne vZdy sprdvni orgdny efektivné
zajisti vykon vefejné spravy pro obcany. Sprdvni orgdny jsou totiZ ¢asto korigovany
rusSenim spravnich rozhodnuti a rozhodovaci praxi soudu, zejména z titulu pro po-
ruseni zdkladnich a vychozich principti jejich sprdvnich ¢innosti.

Uzemni a stavebni fizeni je ptifazeno do kategorif naro¢nych fizeni, nebot pred-
mét fizeni - stavebni zdmér Zadatele - je nejen rozsahly, ale i velmi rozmanity. Misto

aby se zdkon zjednodusoval, je slozit€jsi pfedevsim ve vazbé na souvisejici zdkony
a mnozstvi vyhldsek jak ke stavebnimu zdkonu, tak i k ostatnim prdvnim pfedpistm.

Obcan, pokud citi negativni vysledek plynouci z rozhodnuti prvoinstanéniho
spravniho orgdnu, vyuzije sluZeb advokdta a napadne v odvolacim fizeni dtivodnymi
ndmitkami rozhodnuti nebo opatfeni spravniho orgdnu, které je ¢asto v odvolacim
tizeni nebo sprdvnim soudem zruseno. Zadkony obsahuji dobra pfedsevzeti, tifedni
postupy je vSak méni, protoZe odbornost a vécnd sprdvnost - materidlni podstata
se vytrdci a v fizenich md pfednost procesni pravo.

Zda novela zdkona prinese zjednoduseni a zkrdceni lhtit, prokdZe aZ praxe. Pub-
likace je ur¢ena uzivatelim a osobdm pfipravujicim stavebni zdmeér a pfipravu a pro-
jektovou dokumentaci. Vlastni stavebni zdkon ¢. 183/2006 Sb. nepfispél ke zkra-
ceni povolovaciho procesu, naopak jeho délku u vétsich stavebnich zdmért nastavil
na 8-12 rokd, a i novela stavebniho zdkona ¢. 225/2017 Sb. se miji i¢inkem. Skute¢né
vyhodnoceni provede praktickd realizace stavebnich zdmért. Hlavni problém je
ve stavebni legislativé, v neimérném poctu spravnich orgdni, které se k jednotlivym
zdmérum vyjadiuji viceméné ve shodném rozsahu, bez ohledu na to, zda jde o celé

stavebni dilo, nebo malou stavbu, kterou je schopen stavebnik realizovat vlastnimi
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silami. Problém posuzovéni EIA, ktery je v Evropské unii jednim z nejsledovanéj-
$ich kritérii, se diky novele zjednodusi. Novela je v8ak podrobena kritice ze strany
ekologickych organizaci a dobrovolnych sdruzeni hdjicich vefejné zajmy a Zivotni
prosttedi.

Predkladatel novely MMR CR uvadi novelu jako zjednodusujici pravni predpis
umoznujici zrychleni vydani pfislusného opatfeni, rozhodnuti nebo povoleni sprav-
niho orgdnu.

Toto tvrzeni mutze potvrdit az dlouhodobéjsi praktické uzivani. Z hlediska teo-

nefesi, jak budou participovat na tzv. koordinovaném povolovacim fizeni.

Ndvrh stavebnfho zdkona obsahuje nové instituty a pravni postupy, tim je mno-
hem komplikovanéjsi neZli platny zdkon. Vétsi rozsah zdkona nepiindsi zlepSeni
kritizovanych postupti soucasného stavebniho zdkona. Oc¢ekdvané zkvalitnéni pro-
cesu tzemniho pldnovani ani sniZeni administrativni zatéZe neni doloZeno. V sou-
casné dobé se lhtity od projektové piipravy po ziskdni stavebnfho povoleni pohybuji
mezi 8-12 roky, které nds zafazuji podle nékterych priizkumi na 135. misto na svété.

Zéakon vedle béZzného tizemniho a stavebniho fizeni obsahuje cca 6 raznych
postuptli - procesnich fizeni, kterymi lze ziskat stavebni povoleni.

Osobné bych si ptedstavoval zjednoduseni stavebniho zdkona tak, Ze bude obsahovat:

¢ zdkladni spojené tizemni a stavebni fizeni,

e jeden zjednodus$ujici postup pro rodinné domy, fadové rodinné domy, gardze,
napft. pro vozidla na plynovy pohon,

e zvlastni fizeni pro specidlni stavby.

vvvvv

nuti (napt. venkovni hlukovd méfeni pro byty v RD nebo BD podle novely zdkona
¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich za-
konti, ve znénf pozdéjsich predpisti), které bude muset obstarat stavebnik. Funkce
autorizovaného inspektora je nadhodnocena, napf. pro oblast ochrany Zivotniho
prostiedi a ochrany zdravi lidi, nebot md rozhodovat o namitkach.

Do navrhu stavebniho zdkona se vratilo natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m., hlavniho
mésta Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani izemi a technické
poZadavky na stavby v hlavnim mésté Praze (PraZské stavebni pfedpisy), s ti¢innosti
od 1. 8. 2016.

Navrhované koordinované povolovaci fizeni slucuje nyni oddélené izemnf ti-
zeni, stavebni fizenf a posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi (EIA). V novele je zkra-
cena lhiita ze tf{ na jeden rok pro poddni ndvrhu na pfezkum.

Vl14dé se nepodatilo vydat zdkon o liniovych stavbach. Ob¢antim je pti vystavbé RD
umoznéno provadét stavbu svépomoci. MMR soubéZné pripravuje novy stavebni za-
kon. Toto povazuji za zdsadni vadu, protoZe se jednéd o budovy - stavby s dlouhou
dobou Zivotnosti a ¢asté zmény (napf. zdkon ¢. 183/2006 Sb. md k 1. 1. 2019 22 z4sad-
nich novel, oproti tomu zdkon ¢. 50/1976 Sb. mél pouze 6 zdsadnich novel za 30 roki)
nejsou pfinosem.
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Netimérné lhiity projedndvani schvalovani a povolovdni maji tyto ndsledky:

e zdraZeni staveb a cen byt1, staveb,

e mareni velké ¢asti projektové dokumentace, kterd se nerealizuje,

e neumeérné ndroky na velikost stavebnich pozemkii, pfedevsim v tizemnich planech,

e zvySeni ndkladli na ochranu Zivotniho prostfedi za dobu projedndvédni (8-12 let
viz EIA),

e nerealizovdni zna¢ného poctu uvazovanych projektt a stavebnich zdmért.

Slozitost zdkona je zfejma z faktu, Ze zdkon se dotykd 44 souvisejicich zdkont,
vliv na ostatni pfedpisy - vyhldsky, NV - nelze dohlédnout.

Toto vydani na rozdil od pfedchozich neobsahuje provddéci vyhlasky, jelikoz
v dobé tisku jesté nebyly vyddny v aktualizovaném znéni. Jakmile budou schvé-
leny a uvetejnény ve Sbirce zdkont, budou ¢tendftim k dispozici prostfednictvim
elektronické vklddané aktualizace na webovych strdnkdch www.anag.cz.

Publikace je ur¢ena bézZnym uzivateltim, kteti nemaji profesiondlni vhled do pro-
blematiky, aby se mohli orientovat v této sloZité oblasti.
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REKODIFIKACE STAVEBNiHO PRAVA K 31. 12. 2018

Rekodifikace stavebniho prava
k 31. 12. 2018

Uvazovand rekodifikace stavebniho prdva, kterd méa byt provedena do r. 2021-2022,

misto aby snizovala pocet dot¢enych zdkont (novela 225/2017 Sb. ménila 44 souvi-

sejicich zdkonti), jejich pocet navysuje na 89. Zvoleny postup tedy nemtiZe pfinést
zjednoduseni povolovacich postupti a zkrdceni lhtit spravnich fizeni, stejné jako

se to neprovedlo u novely stavebniho zdkona ¢. 225/2017 Sb., G¢inné od 1. 1. 2018,

prestoze MMR CR presvédcovalo zti¢astnéné subjekty o zjednoduseni, zkraceni

a odstranéni stresové ndro¢nosti. Novela stavebniho zdkona ¢. 225/2017 Sb. vyrazné

zmeénila:

- institut tfadu tzemniho pldnovéni, § 96b,

- zruSila ustanoveni § 120 bez ndhrady a tim zkomplikovala finan¢ni vyporddani
jednoduchych staveb a RD financovanych zjinych nez vlastnich zdrojt stavebnika,

- problematické ztistdvd dorucovani veiejnou vyhldskou pro seniory,

- rozSifuje pocet dotenych orgdnt, které budou vyddvat zdvaznd stanoviska,

- prendsi pravomoc kontroly podminek v zdvazném stanovisku na dotéené organy,
nikoliv stavebni ttady, jak tomu bylo pfed novelou,

- zruSeni zdkonnych zdvaznych stanovisek je moZné pouze pii zkrdceni lhiity
jednoho roku od vydéni zdvazného stanoviska. Tim dochdzi k odstranéni jejich
vadnych stanovisek, nebot 1ze proti nému brojit azZ s vyddnim piislusného roz-
hodnuti ve véci,

- za pozitivni 1ze uznat zkrdcené postupy potizovani aktualizace a zmény:

e zdsad uzemniho rozvoje, § 42a - § 42c,
e pofizovani zmény tizemniho planu obce, § 55a - § 55c,

- vécné pravo - pravo stavby uvedené v § 184a je opomenuto v § 109 pism. f) SZ

- novela trpi uzivdnim vdgnich, nejednozna¢nych pojmf, protoZe i stavba vymezena
v § 2 odst. 3 SZ se neshoduje se stavbou vymezenou v § 1083 - § 1086 zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik.

V soucasné dobé je cca 717 stavebnich ttadi, 209 obci s rozsitenou plisobnosti.
Nevhodné rozdéleni plisobnosti zatéZuje predevsim stavebnika jak z hlediska na-
ro¢nosti podavéni zddosti, tak ve vzdélenosti dojezdu pfedevsim na tfad izemniho
pldnovéni. Zruseni zdkonnych zdvaznych stanovisek je mozné do jednoho roku
od jejich vyddni. Proti nezdkonnym zdvaznym stanoviskim lze brojit az s vyddnim
piislusného rozhodnuti ve véci.

Spole¢nd fizeni (mimo spole¢né tizemni a stavebni fizeni § 94j aZ § 94p) nepfti-
nesla pfedpoklddané pozitiva tykajici se zkradceni nebo zjednoduseni celého tizeni.

Problematickd je i vyhldska ¢. 405/2017 Sb., kterd je ti¢innd od 1. 1. 2018 a misto
snizeni poctu pfiloh pro jednotlivd opatfeni nebo rozhodnuti ve stavebnim tizeni
rozsifuje pocet ptiloh na 16, a to i o pfilohy k rozsahu a obsahu dokumentace, kterd
doposud nebyla ve vyhldsce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, vyzadovana,
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Zakon ¢. 183/2006 Sh.,
o tuzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon),

ve znéni zakona €. 68/2007 Sh., ¢. 191/2008 Sh., ¢. 223/2009 Sb.,
€. 227/2009 Sh., ¢. 281/2009 Sh., ¢. 345/2009 Sh., ¢. 379/2009 Sh.,
€. 424/2010 Sh., €. 420/2011 Sh., ¢. 142/2012 Sh., €. 167/2012 Sbh.,
¢. 350/2012 Sh., €. 257/2013 Sh., ¢. 39/2015 Sh., ¢. 91/2016 Sh.,
€. 264/2016 Sh., €. 298/2016 Sh., ¢. 183/2017 Sb., €. 193/2017 Sbh.,
€. 194/2017 Sb., €. 205/2017 Sh., ¢. 225/2017 Sh. a zakona ¢. 169/2018 Sbh.

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:

CAST PRVNI
Uvodni ustanoveni

§1

Predmét upravy

(1) Tento zdkon upravuje ve vécech tizemniho pldnovani zejména cile a tikoly
tzemniho pldnovani, soustavu orgdnd tizemniho pldnovani, ndstroje izemniho
pléanovéni, vyhodnocovani vlivii na udrzitelny rozvoj izemf, rozhodovani v izemi,
moznosti slou¢eni postupt podle tohoto zdkona s postupy posuzovani vlivl za-
mért na zivotni prostiedi, podminky pro vystavbu, rozvoj tizemi a pro ptipravu ve-
fejné infrastruktury, evidenci tizemné planovaci ¢innosti a kvalifika¢ni pozadavky
pro tizemné planovaci ¢innost.

(2) Tento zdkon upravuje ve vécech stavebniho fddu zejména povolovani
staveb a jejich zmén, terénnich tprav a zafizeni, uzivani a odstratiovani staveb, do-
hled a zvlastni pravomoci stavebnich tradi, postaveni a oprdvnéni autorizovanych
inspektort, soustavu stavebnich tifadi, povinnosti a odpovédnost osob pii pfiprave
a provadéni staveb.

(3) Tento zdkon ddle upravuje podminky pro projektovou ¢innost a provadéni
staveb, obecné pozadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni, vstupy na pozemky
a do staveb, ochranu vefejnych zajmi a nékteré dalsi véci souvisejici s predmétem
této pravni upravy.

K§1

Uzemni pldnovani je nastrojem orgdnt statni spravy pro rozvoj tizemi a nastrojem
k zabezpeceni udrzitelného rozvoje izemi. Uzemni pldnovdni na jednotlivych trov-
nich zdvazné uréuje zpasob vyuZiti fizeni.
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§20-§23

§ 22
Verejné projednani

(1) Vetejné projedndni pfi porizovdni tizemné pldnovaci dokumentace nafi-
zuje potizovatel. Je-li to Gcelné nebo vyZaduje-li to rozsah feSeného tizemi, natidi
porizovatel vice vefejnych projedndni na jim ur¢enych mistech. Pro poc¢itdni lhiit
stanovenych zdkonem je rozhodny den kondni posledniho vefejného projedndni.

(2) O pribéhu verejného projednani vede potizovatel pisemny zdznam.

(3) Stanoviska, ndmitky a pfipominky se uplatiiuji pisemné.

(4) Potizovatel vzdy pti vefejném projedndni zajisti ve spolupraci s fyzickou
osobou oprdvnénou podle zvlastniho pravniho predpisu k projektové ¢innosti
ve vystavbé!® (dale jen ,,projektant”) vyklad tizemné planovaci dokumentace.

K§18 - §22

Doplitkovd funkce bydleni ¢i pobytova rekreace neni v nezastavéném tzemi pfi-
pustnd, zatimco tcelové komunikace a cyklostezky ano. Ty maji ¢asto negativni eko-
logické dopady, napt. erozni ryhy. Obc¢an vétsinou udrzuje své vlastnictvi 1épe nezli
statn{ organizace nebo samosprdvny celek. Je véci zdkonoddrct, Ze tyto formulace
pripousti, obdobné jako v § 19 odst. 1 pism. j), protoZe stavebnim tifadtim neptislusi
posuzovat hospoddrné vynaklddani prosttedku z vefejnych rozpoctt.

Strohd véta v § 22 odst. 3 - Stanoviska, ndmitky a pfipominky se uplatiiuji pi-
semné - bez urceni, jak se s nimi nakldd4, k transparentnosti nepfispéji. Mél zde
zUstat i Gstni projev na vefejném projedndni vzneseny obcanem. Nékteifi aktivisté
mohou na danou formulaci poukazovat jako na omezen{ ochrany Zivotniho prostfedi
nebo Uzemi.

§23
Zastupce verejnosti

(1) Vefejnost miiZe byt pfi pofizovdni navrhu tizemné planovaci dokumentace
zastupovdna zmocnénym zdstupcem veiejnosti.

(2) Zastupcem vefejnosti miZe byt fyzickd nebo pravnickd osoba plné zpii-
sobild k pravnim tdkontim. Zastupce vei'ejnosti musi zmocnit nejméné jedna dese-
tina obc¢anti obce s méné nez 2000 obyvateli nebo nejméné 200 obcant piislusné
obce, ktefi uplatnuji vécné shodnou pfipominku k ndvrhu tizemné planovaci
dokumentace. Zastupce vefejnosti miiZe zmocnit rovnéz nejméné 500 obc¢ant
kraje nebo nejméné jedna desetina ob¢anti kterékoli obce na tizemi kraje s méné
nez 2000 obyvateli nebo nejméné 200 obc¢anti obce na tizemi kraje, pokud podali
vécné shodnou ptfipominku k ndvrhu zdsad tizemniho rozvoje.

(3) Zmocnéni zastupce verejnosti se doklddd seznamem obcanti obce nebo
kraje nebo obyvatel podle zvlastnich pravnich predpist'®, ktefi uplatiiuji vécné
shodnou ptipominku, a podpisovou listinou, v niZ je uvedeno jméno a ptijment,
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(6) Spole¢ny souhlas nabyva pravnich u¢inkitt dnem doruceni stavebnikovi.
Plati po dobu 2 let ode dne jeho vydani. Nepozbyva vsak platnosti, pokud v této
dobé bylo s ohlasenym stavebnim zdmérem zapocato. Platnost spole¢ného sou-
hlasu nelze prodlouzit.

(7) Obsahové nélezitosti spole¢ného ozndmeni zdméru, jeho ptiloh a obsa-
hové ndlezitosti spole¢ného souhlasu stanovi provadéci pravni predpis.

§ 96b
Zavazné stanovisko organu uzemniho planovani

(1) Jestlize vydani rozhodnuti nebo jiného tikonu podle ¢asti tieti hlavy III
dilu4 a5, § 126, 127, 129 odst. 2 a 3 nebo podle zvlastniho zdkona zévisi na po-
souzeni jim vyvolané zmény v izemi, je podkladem tohoto rozhodnuti nebo jiného
ukonu z4dvazné stanomsko organu uzemnlho planovanl Z—a—vaz-ne—sfaﬂeﬂs-ke-se-ne-

v—§—}6%—ﬁds-t—1— Zavazne stanomsko orgdnu izemniho planovam se nevydava pro

a) zaméry uvedené v § 79 odst. 2,

b) zdméry uvedené v § 80 odst. 3,

c) zaméry uvedené v § 103 odst. 1 pism. c) aZ e), které nezasahuji do nezasta-
véného tzemi,

d) déleni a scelovani pozemki v nezastavéném tizemi, nejedna-li se o pozemkové
tpravy3?,

e) studny individudlniho zasobovani vodou,

f) stavby nebo zafizeni na zastavénych stavebnich pozemcich rodinnych domt
souvisejici s bydlenim ¢i bydleni podminujici a terénni tpravy potfebné

k fddnému a bezpe¢nému uzivani téchto pozemkii, staveb a zatizeni na nich,

g) stavby pro podnikatelskou ¢innost do 25 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky
s jednim nadzemnim podlaZim, podsklepené nejvyse do hloubky 3 m na za-
stavénych stavebnich pozemcich rodinnych dom,

h) stavby nebo zatizeni na zastavénych stavebnich pozemcich staveb pro rodin-
nou rekreaci souvisejici s rodinnou rekreaci ¢i rodinnou rekreaci podminujici
aterénni upravy potfebné k fddnému a bezpe¢nému uzivani téchto pozemk,
staveb a zafizeni na nich.

(2) Pokud je stavebni tifad zaroven orgdnem tizemniho pldnovani pfislusnym
k vydani zdvazného stanoviska, obstardva zdvazné stanovisko organu tizemniho
planovani stavebni Gifad, neni-li toto zdvazné stanovisko soucasti koordinovaného
z4dvazného stanoviska.

(3) V zdvazném stanovisku orgdn tizemniho pldnovani urci, zda je zdmér
ptipustny z hlediska souladu s politikou tizemniho rozvoje a izemné planovaci
dokumentaci a z hlediska uplatriovani cilti a tikolt1 izemniho pldnovani, ¢i nikoliv.
Jestlize shledd zdmér ptipustnym, stanovi-podminky miiZe stanovit podminky
pro jeho uskute¢néni.

142



$ 960

(4) Vydani zdvazného stanoviska neni prekdzkou vydani zdvazného stano-
viska tykajiciho se jiného zdméru v daném tzemi.

(5) Zavazné stanovisko plati 2 roky ode dne vydéni, nestanovi-li tifad organ
tzemniho pldnovani v odivodnénych pripadech lhitu delsi, nejdéle vSak 3 roky.

(6) Platnost zavazného stanoviska nelze prodlouzit, pokud se zménily pod-
minky v Gizemi.

8} (7) Zavazné stanovisko nepozbyva platnosti

a) bylo-li na zdkladé Zadosti podané v dobé jeho platnosti vyddno tizemni roz-
hodnuti, spole¢né povoleni nebo jiné obdobné rozhodnuti podle jiného zakona
a toto rozhodnuti nabylo pravni moci,

b) byla-li na zdkladé navrhu vefejnopravni smlouvy nahrazujici izemni rozhod-
nuti nebo spole¢né povoleni podaného v dobé jeho platnosti uzaviena verej-
noprdvni smlouva a tato vefejnopravni smlouva nabyla ti¢innosti, nebo

¢) nabyl-li pravnich tG¢inki tzemni souhlas nebo spole¢ny tizemni souhlas anebo
souhlas s provedenim ohldseného stavebniho zdméru vydany k ozndment
stavebniho zdméru uc¢inéného v dobé platnosti zdvazného stanoviska.

K § 96a - § 96b

Zavazné stanovisko md platnost 2 roky (max. 3 roky), nasledné musi byt prodlou-
zeno. Jestlize dojde k vyddvani tzemné pldnovaci dokumentace (at se jednd o ak-
tualizaci zdsad izemniho rozvoje nebo zmény izemnich pldnt obce), musi Gfad
tzemniho planovani ovérit, zda zdmeér neni s touto novou dokumentaci v rozporu
a pfipadné z moci ufedni nahradit pfedmétné stanovisko novym zdvaznym sta-
noviskem. Ufad tizemniho pldnovani bude muset pii vydani zmény ¢&i aktualizace
tzemné pldnovaci dokumentace z moci tfedni ovérit platnost vydanych zdvaznych
stanovisek a pfipadné vydat stanoviska novd. Postup je administrativné naro¢ny.

K §96 - § 96b

Souhlas se nevyZaduje u stavebnich zdmeért uvedenych v § 103, pokud jsou umistény
od spole¢né hranice pozemku vice neZ 2m. Na které stavebni zdmeéry souhlas po-
staci, je uvedeno v § 96 odst. 2 NSZ. Ozndmeni zdmeéru vyZaduje souhlas k umisténi
podle § 184a a tento souhlas musi byt vyznacen na situa¢nim vykresu dokumentace.
Uzemni souhlas nelze vydat v pfipadé, kdy je pfedepsdno posouzeni vlivii na Zivotni
prostiedi. Zdkon ddle uvaddi odkaz na § 169 odst. 3, 4 nebo ndhradni postup podle
§ 96b pism. d). Vlastnickd prdva, vécnd prdva a prava k cizim vécem se fidi ustano-
venimi obc¢anského zdkoniku. K pfezkumnému fizeni je ptislusny nadfizeny sprdvni
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HLAVA IlI
Autorizovany inspektor

§ 143

(1) Autorizovanym inspektorem jmenuje ministr pro mistni rozvoj fyzickou
osobu, ktera:

a) pozdadala o jmenovani autorizovanym inspektorem,

b) dosdhla magisterského vzdélani architektonického nebo stavebniho sméru a je
autorizovanou osobou podle zvlatniho pravniho piedpisu'¥,

c) prokdzala nejméné 15 let praxe v projektové ¢innosti nebo v odborném vedent
provadéni staveb anebo na stavebnim tifadu, ma-li osvédceni o zvlastni odborné
zpusobilosti podle zvld$tniho pravniho predpisu'?,

d) prokdzala svou beztihonnost vypisem z evidence Rejstiiku trestti ne star§im 3 mé-
sicd,

e) prokdzala pravni a odborné znalosti a zku$enosti potfebné pro vykon funkce
pfi zkousce pied odbornou komisi, jejiZ ¢leny jmenuje a odvolavd ministr
pro mistni rozvoj,

f) prokazala svoji disciplindrni bezihonnost.

(2) Zapodminek stanovenych v odstavci 1 pism. a), b), d) a e) a po vyjadieni
Ceské komory architektti nebo Ceské komory autorizovanych inzenyrt a technik
¢innych ve vystavbé (ddle jen ,,Komora“) maZe byt autorizovanym inspektorem
vyjimecné jmenovan i odbornik z vysoké $koly, vyzkumného pracovisté nebo vé-
deckého ustavu, i kdyZ nespliiuje pfredepsanou praxi.

(3) Pti podéni zddosti o jmenovdni autorizovanym inspektorem je uchaze¢
povinen zaplatit spravni poplatek podle zvla$tniho pravniho predpisu®).

(4) Autorizovany inspektor je pro vykon funkce jmenovan s ptisobnosti
pro celé tizemi Ceské republiky na dobu 10 let. Tato doba bude na jeho Zzadost
prodlouZena bez vykondni zkousky nejvyse o deset rokd, a to i opakované, jestlize
prokazatelné ¢innost autorizovaného inspektora soustavné vykonéaval.

(5) Obsahové ndlezitosti zaddosti o jmenovani autorizovanym inspektorem
stanovi provadéci pravni predpis.

(6) Pti uznavani odborné kvalifikace a jiné zpusobilosti fyzické osoby po-
stupuje ministerstvo podle zdkona o uznavani odborné kvalifikace*?. V p¥ipadé
zjisténi podstatného rozdilu v obsahu vzdélavani a ptipravy podle zdkona o uzna-
vani odborné kvalifikace se trovern teoretickych a praktickych znalosti potifebnych
pro vykon povoldni autorizovaného inspektora ovéiuje rozdilovou zkouskou vyko-
nanou v ¢eském nebo slovenském jazyce.

§ 144

(1) Funkce autorizovaného inspektora zanika:
a) smrti nebo prohld$enim za mrtvého,
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CAST A

CASTA
SPRAVNI RAD
zékon €. 500/2004 Sh., spravni fad, ucinny od 1. 1. 2006
Spravnim fddem je upravena vefejnoprdvni ¢innost spravnich orgdnt smetujicich
navenek za podminky, Ze neni upravena specidlnim pravnim pfedpisem. V fizeni
o0 zadosti je Zadatel dominus litis, v fizeni miZe z moci tfedni rozhodnuti zaloZit,
zmeénit nebo zrusit pravo ¢i povinnost.

Spravni fdd umoziuje uzavrit vefejnopravni smlouvy subordinac¢ni a definuje
institut opatfeni obecné povahy.

Pojem ,,vykon vefejné spravy“ zahrnuje spravni fizeni véetné vydavani indivi-
dudlnich spravnich aktt (rozhodnut{) a dal$ich ¢innosti, jako je vydavani ovéreni
(osvédceni) vyjadrenti, sdéleni nebo také tikont informac¢ni povahy (viz IV. ¢ast
spravniho fadu).

Vykon vefejné spravy a jeji zdsady jsou obecné vymezeny v ustanovenich:
e §1-§14SR,
e §4-8§1785Z,
e §1-§140Z

Spravni radd uklddd sprdvnimu orgdnu v odivodnéni doloZit, jak se vypotddal
s ndmitkami Gcéastnik fizeni.

Stavebni zdkon uklddé stavebnim tfadtim povinnost rozhodnout o vefej-
noprdvnich ndmitkdch. O soukromopravnich ndmitkach si stavebni tfad udéla
usudek a sdéli ho v odivodnéni.

Obecné Ize vychézet ze Zalobni (spravni) legitimace, kldst aktivni nebo
tzv. kvalifikovany odpor.
Zdakladem je vZdy zjistit stav véci, o némz nejsou diivodné pochybnosti. Jedno-
duchd definice je ale velmi obtiZné specifikovdna, napt. u pojmu ,,vefejny zajem*
a ,obecné uzivani“, zvl4sté ve vztahu k nedbalému nebo neodbornému vykonu
profese. Lhity pro rozhodnuti jsou lhtitami potddkovymi (30, 60 dntl) a Ize je
z4dosti o prodlouzZeni zménit. Tim je opatfeni proti necinnosti (atrakce) ¢dstec¢né
zpochybnéno.

I. ZAKLADNI ZASADY CINNOSTI SPRAVNICH ORGANU
1. Sprdvni orgén dodrZuje zdkon a vSechny prdvni pfedpisy.
2. Spravni orgdn uplatiiuje pravomoc v souladu se zdkonem (nesmi pravomoc
zneuzit).
3. Sprdvni orgdn Setii prdva nabytd v dobré vife a zasahuje do téchto prav v ne-
zbytném rozsahu.
4. Ptijaté feSeni musi byt v souladu s vefejnym zdjmem.

250



CAST A

25.

26.

III.

Opatieni obecné povahy (§ 171 - § 174 SR)

Jednd se o hmotné pravni institut, dorucuje se vefejnou vyhld$kou. Proti
ndvrhu opatfeni obecné povahy lze podat pisemné odtivodnéné ndmitky
ve 1htité 30 dnd. Zmeskani tikonu nelze prominout. Rozhodnutf o ndmitkach
musi obsahovat vlastni odtivodnéni. Zména nebo zru$eni pravomocného
rozhodnuti o ndmitkdch muiZe byt divodem zmeény opatieni obecné povahy.
Opatieni obecné povahy nabyvé tG¢innosti 15. dnem po dni vyvéSeni vefejné
vyhldsky. Soulad opatfeni obecné povahy s pravnimi ptfedpisy lze posoudit
v prezkumném fizeni. Usneseni o zahdjeni pfezkumného fizeni lze vydat
do 3 let od Gcinnosti opatfeni nebo se obrétit na soud. K opatfeni obecné
povahy lze zatadit zdsady izemniho rozvoje, tizemni pldn a regula¢ni plan
vymezené stavebnim zdkonem.

Stiznost (§ 175 - § 178 SR)

JestliZe Gicastnik vyCerpd své moznosti a spravni fdd neposkytuje jiny prostie-
dek ochrany, mtiZe podat proti postupu tfedni osoby nebo sprdvniho orgdnu
stiZznost u orgdnu, ktery vede fizeni.

StiZznost musi byt vyfizena do 60 dnti. Déle 1ze poZddat nadfizeny spravni
orgdn o presetieni zplisobu vyfizeni stiZnosti a poZadovat vyrozumeéni, jakd
byla u¢inéna nezbytnd opatteni k ndprave.

VEREJNY OCHRANCE PRAV

Velmi ¢asto se netispésni Gcastnici fizeni obraceji na Gifad vetejného ochrédnce prdv,
ktery méa kancelaf v Udolni 39, 602 00 Brno. Podnéty lze podat pisemné, tistné
do protokolu nebo elektronickou pos$tou na adresu podatelna@ochrance.cz. Webové
strdnky vefejného ochrance prav obsahuji formulédte poddni (www.ochrance.cz).

1.
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Posldni verejného ochrance prav

Vetejny ochrance prav v Ceské republice ptisobi k ochrané osob pted jednanim

Ufadu a dal$ich institucf uvedenych v zdkoné ¢. 349/1999 Sb., o Vefejném

ochranci prav, pokud:

e jsou ukony orgdntll v rozporu s prdvem, nebo

e lkony orgdnt neodpovidaji principim demokratického prdvniho statu
a dobré spravy, nebo

e jsou Urady necinné.

. Cinnost jakych tfadi a instituci mtiZe prosetiovat?

Plisobnost se vztahuje na:
e ministerstva a jiné spravni Grady s ptisobnosti pro celé tizemi stdtu
a spravni trady jim podléhajici,



CASTC

e pozivaci pravo (§ 1285, § 1293),

e sluzebnost bytu (§ 1297, § 1298),

e zdanik sluZebnosti (§ 1299 - § 1302),
e redlnd biemena (§ 1303 - § 1308).

0Od 1. 1. 2017 v § 1257 odst. 2 OZ je ddna vlastnikovi pozemku moZnost zatiZit
svlij pozemek sluZebnosti ve prospéch jiného svého pozemku.

CASTC
POZEMNi KOMUNIKACE

Vznik vétsiny pozemnich komunikaci mé historicky ptivod. Vlastnickd, uzivaci
prava a vécnd bifemena se ménila zménou pravnich predpisu.

Zdakladnim predpisem byly obc¢anské zdkoniky:

vSeobecny obcansky zdkonik z roku 1811,

stfedni obcansky zdkonik ¢. 141/1950 Sb.,

obc¢ansky zdkonik ¢. 40/1964 Sb.,

obc¢ansky zdkonik ¢. 89/2012 Sb. , i¢inny od 1. 1. 2014.

40383

Zpétné rozhodnuti o vzniku, zméné nebo zdniku cest, ndsledné pozemnich
komunikaci mistnich, prdvni vznik ti¢elovych komunikaci, stezek ¢i chodniki vy-
svétluji sprdvni orgdny neziidka zjednodusené, ptipadné soudy rozhoduji podle
konkludentniho, resp. jiného pravniho vztahu, a nezabyvaji se diikladné historic-
kym vznikem, vedenim trasy po pozemcich (nemovitostech), ktery se od dnes-
niho stavu mtZe vyrazné lisit.

Pri feSeni je nezbytné uvdzit vliv ris§ského zdkona ¢. 83/1883, vztah evido-
vany v katastru dané pozemkové na pozemkovy katastr, vliv ti§ského zdkona
¢. 177/1927,0 pozemkovém katastru a jeho vedeni. (Katastrdlni zdkon.), a ¥is-
ského zdkona €. 64/1930, jimz se ¢aste¢né provadeéji hlavy II., II1. a IV. zdkona
o pozemkovém katastru a jeho vedeni (katastrdlniho zdkona).

Politicky vyvoj po roce 1948 prinesl dal$i zmény a vznik jednotné evidence
ptdy (JEP). Ndsledné zmény a s nimi souvisejici hospodaiské a spole¢enské
zmeény probehly po roce 1989.

Upozornim pouze na nutnost soustiedit se pfi prokazovani mistnich, polnich
a lesnich cest na:

e schvalovaci fizeni (komasace), zdkony ¢. 92 az ¢. 94/1883 f. z.,

e pozemkové reformy (prvni a druhd),

» hospodatsko-technické tipravy pozemkt (HTUP),

« pozemkové tipravy (PU),
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Pozemni komunikace

tzv. mezitimni rozhodnuti, tj. § 148 SR, ¢imz se lisime od v$ech
okolnich statu, které uzivaji pfedbéznou drzbu.

Zéavazny vyklad néleZi soudu.

Stavebni komunikace - pozemek

Stavba pozemni komunikace, kategorie délnice, silnice a mistni komunikace neni
soucdasti pozemku. Obdobné neni soucdsti pozemku stavba drahy (novela zdkona
¢. 319/2016 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 266/1994 Sb., o drdhdch, ve znéni poz-
déjsich predpist, a dalsi souvisejici zdkony), spolu s tpravou provedenou zako-
nem ¢. 319/2016 Sb., G¢innou od 1. 4. 2017, a doplnéni znéni § 509 OZ o slovo
Lliniové stavby“, které ze své povahy pravidelné zasahuji do vice pozemki. Dané
druhy staveb se nestdvaji souc¢asti pozemku, jsou samostatnou stavbou, a pokud
spliiuji podminku § 498 odst. 1 OZ, jsou véci nemovitou. V ptipadé modernizaci,
rekonstrukef jiz existujicich liniovych staveb, nejsou tyto zahrnuty v izemné
pldnovaci dokumentaci, se vSemi negativnimi disledky pro nabyvani potfebnych
vlastnickych prdv. Obdobné pti ptevodech vlastnickych prav k pozemku, jehoz
soucdsti by byla liniové stavba ve vefejném zdjmu nebo vefejné prospésna stavba
(drahy), bude sprdvni a vécné fizeni problematické, pokud se tykd oddéleni
stavby od pozemku. Napf. nadjezd nad Zelezni¢ni trati slouzici k zajisténi po-
tteb vlastniki nemovitosti mtiZe byt samostatnym pfedmétem prdavniho vztahu,
tj. i samostatnou stavbou, popf. nemovitou véci, viz § 3054 OZ a rozsudek Nejvys-
$tho soudu ze dne 19. 8. 2008, sp. zn. 28 Cdo 1927/2007.

Odborné slozité je posouzeni a schvdleni pevnych, trakénich, signalizac-
nich nebo zabezpecovacich zafizeni u v$ech liniovych staveb. Odpovédnost
provozovatele a uZivatele pozemnich komunikaci, drdhy, elektronickych komu-
nikaci nezbavuje tyto subjekty odpovédnosti za skodu, napi. podle § 2926 OZ
- Skoda na nemovité véci, § 2927 OZ - Skoda z provozu dopravnich prostedkii.
Na druhé strané je zdkonem uloZena povinnost prevence v rdmci soukromého
prava, viz § 2900 a nésl. OZ, tj. informovani, pfedchdzeni a odstratiovani ohroZeni
dopravnich siti (napf. sesuvy ptidy, pddy kameni, lavin, stromt apod.).

Obcansky zakonik
pozemni komunikace a katastr nemovitosti
Obcansky zdkonik definuje realizaci nové stavby jako soucdst pozemku. U sté-
vajicich staveb pozemnich komunikaci, kde je rozdilny vlastnik pozemni ko-

munikace od vlastnika pozemku, je mezi témito subjekty stanoveno pfedkupni
préavo a k vylucujicim nebo omezujicim ujedndnim ohledné pfedkupniho prdva
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Nemovitosti

a pripojeni stavby - domu na technickou a dopravni infrastrukturu. Tato ¢innost
vyzaduje sepsani presnych smluvnich pozadavkd, vytycovaci vykresy a odlisit vy-
razy pouzivané v katastru. Je tfeba pti geodetickych pracich vyZadovat prislusnou
smlouvuy, rozliSovat, co je vyty€ovaci vykres a co je geometricky pldn, oddéleni
Casti pozemku, novoméftické tikony a zdznam podrobného méfeni zmén (ZPMZ),
meéiické tkony, nemérické nacrty apod. Dané pojmy musi stavebnik na poskyto-
vateli geodetickych sluzeb vyzadovat a zabezpecit jejich kvalitu a presnost.

- V nékterych ptipadech nelze opomenout dekrety prezidenta republiky, kon-
fiska¢ni vyhldsky okresnich ndrodnich vybort a ptidély. Mezi nové instituty
pfi vystavbé patt{ prdvo stavby, prestavek, rozhrada, stavebni plat, definice zpev-
néné plochy z hlediska dané z nabyti nemovitosti, dané z pfevodu nemovitosti
- pozemki. Ocenén{ téchto institutti jakoz i vyptijcky, ndjmu a pachtu, vécnych
bfemen a ndsledné zdanéni nebude jednoduché a trvale shodné se stanovami
a pravnimi predpisy.

CASTF
NEMOVITOSTI

Obcansky zdkonik zatfazuje pod pojem ,,véc* vse, co je rozdilné od osoby a slouzi
potfebé lidi. Véci rozd€éluje na:
¢ véci hmotné a nehmotné (§ 496),
o ovladatelné ptirodni sily (§ 497),
e nemovité a movité véci (§ 498),
e zastupitelnou véc (§ 499),
e zuzivatelnou véc (§ 500),
¢ hromadnou véc (§ 501).
U véci je rozhodujici vymezit:
e soucdast véci (§ 505 - § 509),
e prislusenstvi véci (§ 510 - § 513).
Dané pojmy ne vzdy koresponduji s vefejnopravnimi pfedpisy. Napf. pojem
»stavba“ z hlediska stavebniho zdkona je diametrdlné odli$ny od absolutniho
prava stavby vymezeného v § 1083 - § 1086 OZ.

Z4kon znd u nemovitosti:

¢ dan z nabyti nemovitych véci, zdkonné opatfeni ¢. 340/2013 Sb.,

¢ dan z nemovitych véci, zdkon ¢. 338/1992 Sb.,

¢ dan z nabyti nemovitych véci je stanovena hodnotou 4 % z ceny nemovitosti.
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CASTF

Daii z nemovitych véci

Z4akon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci (déle jen zdkon o dani z nemo-
vitych véci).

Pozemky, které jsou soucdsti zdanitelnych vlastnictvi v§ech vlastnika zdani-

telnych jednotek nejsou pfedmétem dané.

Od 1. 10. 2016 je poplatnikem dané nabyvatel nemovité véci (kupujici). Sou-

¢asné doslo k zdniku institutu rucitele dané.

Uvadim pouze:

328

dan z pozemkii,
dan ze staveb a jednotek.

. Druh pozemku

¢ zemédélskd ptida A, B,

¢ hospodarské lesy C,

¢ rybniky s intenzivnim a pramyslovym chovem ryb D,

e zastavéné plochy a nddvoii E,

e ostatni plochy G,

e stavebni pozemky F,

e zpevnéné plochy pozemki, uzivané k podnikatelské ¢innosti a v souvis-
losti s ni X, Y (vlecky od tcinnosti zdkona ¢. 319/2016 Sb.).

. Definice budovy a dain z nemovitych véci

¢ Budovou se pro tcely dané z nemovitych véci rozumi nadzemni stavba
spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustfedénd
a navenek pfevdzné uzaviend.

¢ Prfedmétem dané ze staveb je i stavba uzivand na zdkladeé:
- kolauda¢niho rozhodnuti podle § 119 SZ,
- rozhodnuti o pfed¢asném uzivani podle § 123 SZ,
- rozhodnuti o zku$ebnim provozu podle § 124 SZ.

. Definice nadzemniho podlazi

Upfesnéni definice ,,zastavéné plochy nadzemniho podlazi“ (§ 11 odst. 2
zdkona o dani z nemovitych véci). Touto zménou dojde k odlisen{ od pojmu

N zcc

»zastavéna plocha nadzemniho podlazi“ uvedeného pro ticely ocenovani ma-

jetku, kde se do ,zastavéné plochy nadzemniho podlazi“ pocitaji také napf.
zvy$ené stropy vstupnich hal, plochy schodist, dvoran atd.

Definice zpevnéné plochy pro dai z nemovité véci

NSZ upfesiiuje pojem ,.zpevnénd plocha®, a to doplnénim o nékteré dalsi
stavby, které jsou stavbou podle stavebniho zdkona, maji svislou nosnou
konstrukci, ale nejsou zdanitelnou stavbou.



Dotcené orgdny ve stavebnich fizenich

CASTH
DOTCENE ORGANY VE STAVEBNICH RIiZENICH

Stézejni zdkony:

4383

4

=

Z&kon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon,

zdkon ¢. 500/2004 Sb., sprdvni fad,

zdkon ¢. 186/2006 Sb., o zméné nékterych zdkonl souvisejicich s piijetim
stavebniho zdkona a zdkona o vyvlastnéni,

zdkon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prdva k pozemku
nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni),

zédkon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodn{ a energetické
infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci.

=~y

Provddéci vyhldsky - stavebni zdkon dotvari ndsledujici provadéci vyhldsky:

=
=

ARVRY

48

=

vyhlédska ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZzadavcich na stavby,

vyhlédska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecu-
jicich bezbariérové uzivani staveb,

vyhldska ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech,

vyhlédska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb,

vyhlédska ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné plé-
novaci dokumentaci a zptisobu evidence tizemné pldnovaci ¢innosti,
vyhlédska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani Gizemi,
vyhldska ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi tipravé tizemniho rozhodovdni,
tuzemniho opatieni a stavebniho fadu,

vyhlédska ¢. 23/2008 Sb., o technickych podminkach pozarni ochrany staveb.

Zvlastni zadkony - dotcené organy:

=N
=
=

48033038

zakon ¢&. 17/2012 Sb., o Celni spravé Ceské republiky,

zdkon €. 20/1987 Sb., o statni pamdatkové péci,

zdkon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi a o zméné a doplnéni zdkona
¢.455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpisi,

zdkon ¢. 266/1994 Sb., o drdhéch,

zdkon €. 254/2001 Sb., o vod4ch a o zméné nékterych zakont (vodni zdkon),
zdkon ¢. 133/1985 Sb., o pozdrni ochrané,

zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi,

zdkon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,

zdkon €. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich ptirodnich mi-
nerélnich vod, prirodnich lé¢ebnych laznich a ldzetiskych mistech a 0 zméné
nékterych souvisejicich zdkont (ldzerisky zdkon),

zdkon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptidniho fondu,
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Zdkon o voadch, vodovody a kanalizace

Omezeni a opravnéni dotéenych organt

¢ navazujici stanoviska jen na zdkladé nové zjisténych a doloZenych skute¢nosti,
které nemohly byt uplatnény v pfedchozim stupni fizenf;

e v Ttizeni stavebni ufad nepfihliZi ke stanovisku, o kterém bylo rozhodnuto:
- ve vydaném regula¢nim planu,
- lzemnim opatfenim,
- lzemnim rozhodnutim,;

e préavo dotéenych orgdnt kontrolovat dodrzZeni stanovenych podminek pfe-
vzatych do rozhodnuti.

Reseni rozport (§ 133 a § 136 odst. 6 SR)

¢ dohoda na trovni stavebniho tfadu, ktery vede fizent,

¢ nedojde-li k dohodé¢, rozhodne spole¢ny nadiizeny,

¢ neni-li spole¢né nadfizeny orgdn, dohodnou se Gstfedni tfady,

e zprdvu o priitbéhu dohodovactho fizeni spolu s ndvrhy jednotlivych tstfednich
sprdvnich tradua predlozi MMR k feSeni vlddé.

Pozndmka: Pri feSeni rozporit lhiity pro vyfizeni nebézi (§ 133 odst. 6 SR).

CASTI
ZAKON 0 VODACH, VODOVODY A KANALIZACE

Stézejni zdkony:
= Zdakon ¢. 254/2001 Sb., vodni zdkon,
= zdkon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich.

Ministerstvo zemédeélstvi méd pod patronaci povrchovou vodu, Ministerstvo
Zivotniho prostfedi podzemni vody. Tento stav je archaicky, neudrZitelny, ale
kompetentni tifady, vldda a Snémovna jej netesi.

Trvajici sucha a ibytek podzemnich i povrchovych vod zasahuje do vystavby
- lizemnich pldnu obci tam, kde vodoprédvni orgdn dojde k zévéru, Ze v obci schdzi
zdroje vody. Z uvedeného dtivodu se chystaji nové nddrze (Vlachovice, Nové Het-
minovy), dal$f mensi (Senomaty, Sanov, Kryry) budou spie rybniky. Ve vyhledu
je 65 lokalit pro akumulaci povrchové vody. Malé nddrZe maji plochu do 2 ha
a vysku hréze 1,5m. BohuZel, zahrani¢ni voddrenské podniky vyvddéji do zahra-
ni¢i dividendy, napf. za rok 2017 ve vysi cca 1,7 miliardy K¢. Investice do vodo-
vodni sité plati mésta, potazmo stdt. Napf. v Izraeli maji jediny centrdlni Vodni
Ufad se vSemi kompetencemi spravnimi, finan¢nimi a prognostickymi. Pro cely
stat je zde jednotna cena vodného a sto¢ného, v CR je jich vice nez 2200. Kompe-
tence k vodé jsou v Ceské republice roztf{$tény do péti ministerstev, ale na druhé
strané nevime, kolik vody je v podzemi ¢i povrchovych vodéch.
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Dokumentace staveb

povinen p¥i odbéru vody vétsim nez 6 000 m3 v kalendarnim roce a 500 m? vody
v kalendafnim mésici, u vzdouvani, popf. akumulace povrchovych vod pfi pre-
krocenf limitu 1 000 000 m3.

CASTJ
DOKUMENTACE STAVEB

Novela vyhldsky o dokumentaci staveb vndsi pro praktické uzivani nejasnosti,
a to jiz ve formulaci ustanoveni § 1 az § 1d ve vztahu k vyhldsce ¢. 499/2006 Sb.,
o dokumentaci staveb.

Vyhlédska ¢. 499/2006 Sb., ve znéni ¢. 405/2017 Sb., obsahuje celkem 16 pii-
loh, v nichZ uvadi rozsah a obsah dokumentace pro jednotlivé druhy rozhod-
nuti nebo povoleni. Vyhldska ¢. 146/2008 Sb., kterd je novelizovand vyhlaskou
¢. 251/2018 Sb., Gc¢innd od 1. 12. 2018, fesi dopravni stavby. Tyto obsahy jsou
velmi podrobné, u jednoduchych, mélo sloZitych staveb budou zptisobovat nad-
byte¢ny rozsah dokumentace v zdvislosti na poZadavcich oprdvnéné tfedni osoby.
Dovolim si udélat pozndmku, Ze v roce 1926 stavebni rada hlavniho mésta Prahy
povolil a umistil sedmipatrovy dtm v centru Prahy na jedné strdnce A4 véetné
poplatki. BohuZel, predloZend vyhldska nezjednodusuje a neurychluje pfipravuy,
povoleni nebo realizaci staveb. I pro rodinny dim mohou byt vyZadovdny odpo-
védi na vSechny uvedené pozadavky, a to nesmi tento rodinny dtim byt zafazen
mezi nemovité kulturni pamdtky nebo byt umistén v pamétkové rezervaci nebo
pamdtkové zéné.

Vyhlédska ¢. 499/2016 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 405/2017 Sb., neni piehledna,
obsahuje vyrazy pravnim fddem CR nevymezené (napt. hlavni projektant, funkéni
jednotky, emise - imise), vyZaduje shodné doklady, napf. situa¢ni vykres je uva-
dén Ctytikrat a k tomu geodetické podklady minimdalné dvakrat. Ktery doklad
bude zdvazny napf. pro umisténi rodinného domku, nenf zfejmé, nebof je jesté
pozadovén vytycovaci vykres a okétované odstupy staveb bez uvedeni, na kterém
situa¢nim vykresu maji byt provedeny.

Prokazani souhlasu s izemné pldnovaci dokumentaci, a tedy nezbytné zis-
kdni zdvazného stanoviska orgdnu tizemniho pldnovani podle § 96b novely staveb-
niho zdkona ¢. 225/2017 Sb. (mimo stavebni zdméry uvedené v § 103 SZ) se tyka
i rodinnych domt. Nékteré pozadavky se nadbytecné opakuji. Tato poznamka
neni kritikou, ale snahou o zjednodus$enti jiZ tak sloZitého piedpisu s obtizZné vy-
hodnotitelnymi pozadavky, které jsou i v pfislusnych zdkonech neurcité, resp. by-
vaji poZadovdny jak v dokumentaci, tak po stavebnicich - investorech v Zddostech
(napt. USES, biokoridor, zac¢lenéni stavby do krajiny, krajinny rdz), nebot se jedna
o pojmy individudlné chdpdny a tedy rozdilné posuzovany.
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Dané — pii prodeji, nabyti nemovitosti

Pokud fyzickd nebo prdvnickd osoba vlastni byt nebo nemovitost déle
nez 5 let, dan z pfijmt se pfi prodeji nemovitosti neplati. Celkem lze nalézt
v zdkonech 5 zdkonnych podminek, kdy prodejce nemovitosti nemusi platit dar
a podat dariové prizndni.

1. Vpripadé dédictvi se lhtita 5 let zkracuje o dobu, po kterou ji vlastnil pfedchozi
majitel v linii pfimé (prarodice, rodice, déti, manzel). Toto ustanoveni neplati,
pokud byla proddvand nemovitost zafazena do obchodniho majetku 5 let pted
prodejem.

2. Osvobozeni jsou od dané z pt{jmui téZ vlastnici nemovitosti, ktefi v ni méli
bydlisté minimélné 1 rok bezprosttedné pied prodejem. Bydlistém neni my-
$leno pfihldseni k trvalému pobytu - rozumf{ se jim misto, kde md poplatnik
staly byt a trvale se v tomto byté zdrZuje (napf. hradi energie, sluzby, kam si
nechdva posilat postu, nebo pobyt dosvéd¢i sousedé).

3. Dan z pfijmu se neplati tehdy, pokud v nemovitosti obc¢an (fyzicka osoba) byd-
lel a prijem z prodeje pouZije k feSeni vlastni bytové situace. Jde napft. o koupi
nového bydleni nebo rekonstrukcei. Pozor na terminy. P¥ijem z prodané ne-
movitosti se musi investovat do 1 roku nésledujiciho po roce, v némz penize
z prodeje osoba obdrZela. Navic je od dané z pt{jmi osvobozena pouze ta
¢ast, kterou osoba vynalozila k uspokojeni bytové potfeby, zbytek podléhd
zdanéni sazbou dané ve vysi 15%. Toto pravidlo plati i pro zajisténi bytové
potfeby realizované 1 rok pfed prodejem nemovitosti za podminky, Ze pfijeti
penéz z prodeje bylo ozndmeno pfislusnému finanénimu dfadu do konce
kalendédtniho roku, ve kterém byly penize pfijaty.

4. Nabyti nemovitosti formou dédictvi je vZdy osvobozeno od dané z pfijmii,
ato bez ohledu na to, zda se dédi v rdmci primé nebo vedlejsi linie, popft. bez
rodinné vazby.

5. Pokud je hodnota nemovitosti vy$si nez 5000 000 K¢, je dédic povinen ozndmit
tuto skutecnost spravci dané do konce zdanovaciho obdobi (kalendafni rok),
ve kterém pfijem obdrZel. Na ozndmeni nenf formuléf.

Sankce - pokuty za nedodrZeni uvedenych ustanoveni jsou ve vysi 0,1 %, 10 %,
anebo 15 % z hodnoty nemovitosti.

K.II DAN Z NABYTI NEMOVITOSTI

Dalsi finan¢ni zatézi u nemovitosti, kterd zatéZuje nabyvatele, je dari z nabyt{
nemovitych véci, které predchédzela dan z pfevodu nemovitosti.

Dan se neplati u novostaveb, koupi byttt a domt do 5 let stafi od kolau-
da¢niho souhlasu nebo ozndmeni o zapoceti uzivani. Zdkoné opatfeni Sendtu
¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, stanovilo sazbu dané ve vysi 4 %
z tzv. nabyvaci hodnoty. Nabyvaci hodnota je sjednand cena nemovitosti nebo
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CASTL

K.IV BYTOVA DRUZSTVA (SVJ)

V soucasné dobé je cca 18 000 spolecenstvi vlastnikii. Z toho cca 13 % nema pied-
sedu SVJ zvoleného ze ¢lenti vlastnikd, ndsledné postupuji predsednictvi SVJ bud
na spravcovskou firmu, nebo realitni kanceldt. Je to ddno zdkony, nebot ispé$nost
vymahdani dluhti je prakticky nulovéd, a pokud se podafi néco vymoci, maji pied-
nost zajisténi véritelé. Nasledné vlastnici jednotek za neplaticiho souseda (nejcas-

Nixs

za dluhy - skody celym svym majetkem.

K.V HYPOTEKA BEZ VLASTNICH FINANCI

Vyftesit problém nedostatku vlastnich finan¢nich zdrojti pomoci hypote¢niho
tveéru je mozné nékolika zptlisoby:
e pujc¢kou od rodiny, rodi¢t, zndmych (nebezpec¢né pfi splaceni, vznik insol-
venci, konkurzti),
e Gvérem od banky (nevyhodné - nové se séitaji tivéry k poskytnuti hypote¢niho
avéru).
Cesk4 narodni banka (CNB) nabizi hypoteéni tvéry s LVT (loan-to-value
- pomeér vySe Uvéru k hodnoté nemovitosti) 80 %, maximdalné 90 %. Tyto hypote¢ni
uvéry jsou mozné u jednotlivych bank v celkovém mnoZstvi do 15 % sjednanych
hypoték.

Dalsi moznosti, jak ziskat hypote¢ni Gvér, je zastavit nemovitost rodict, praro-
dict, kterou by banka vzala do zéstavy.

Pozor: Zastavou je vzdy celd nemovitost, viz tikony v katastru nemovitost,
i kdyZ jeji hodnota pfesahuje nutnou ¢astku ke kryti hypotéky. Napf. Zadatel
kupuje nemovitost za 4 000 000 korun. Banka poskytne napf. 80% hypotéku.
K tomu poZaduje vlastni zdroje v hodnoté 800 000 K¢, hypotec¢ni ivér poskytne
ve vy$i 3200000 K¢. Pokud zadatel nemd vlastni zdroje, mtize dat do zdstavy
nemovitost ve vysi 2 000 000 K¢. Vysledné LVT je 67 %. Banka Zadateli poskytne
hypote¢ni tvér ve vysi 4 000 000 K¢.
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Preapisy souvisejicr se stavebnim zakonem

CASTL
PREDPISY SOUVISEJICi SE STAVEBNIM ZAKONEM

Vyhlédska ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech,
Vyhlédska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb,

Vyhlédska ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné pldnovaci
dokumentaci a zplisobu evidence tizemné pldnovaci ¢innosti,

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi,

Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobné;jsi iprave tizemniho rozhodovani, tizemniho
opatieni a stavebniho fadu,

Vyhlaska ¢. 146/2008 Sb., o rozsahu a obsahu projektové dokumentace doprav-
nich staveb,

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

Vyhlédska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich
bezbariérové uzivani staveb,

Vyhlaska ¢. 239/2017 Sb., o technickych poZadavcich pro stavby pro plnéni
funkci lesa,

Z&kon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezen{ vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni),

Vyhlédska ¢. 225/2002 Sb., o podrobném vymezeni staveb k vodohospodafskym
melioracim pozemkii a jejich ¢asti a zptisobu a rozsahu péce o n¢,

Z&kon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infra-
struktury a infrastruktury elektronickych komunikaci,

Zé&kon €. 360/1992 Sb., o vykonu povoldni autorizovanych architektt a o vikonu
povolani autorizovanych inZenyrt a techniki ¢innych ve vystavbe,

Vyhlaska ¢. 590/2002 Sb., o technickych poZadavcich pro vodni dila.

Predpisy v této publikaci odpovidaji stavu pravni Gpravy zndmé ke dni re-
dakéni uzavérky publikace, tj. k 17. 6. 2019.
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CASTM

CASTM
VYVLASTNOVACI RIZENi

Vyvlastnéni - odnéti nebo omezeni vlastnického prdva k pozemku nebo ke stavbé
fesi zdkon €. 184/2006 Sb., dale jen zdkon o vyvlastnéni, ktery méa 5 novel. Podnét
k vyvlastnéni se u stavebniho zdkona odvozuje od § 170 - Uely vyvlastnéni. Ceskd
republika md v8ak celkem 12 zdkonti umoziujicich vyvlastnéni. Rizeni o vyvlast-
néni nebo omezeni vlastnickych prav bude muset respektovat ustanoveni zdkona
¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku, predevsim § 1003 - § 1005 - Ochrana drzby
a ustanoveni § 1013 az § 1023 - Omezeni vlastnického préva.

Z&kon o vyvlastnéni uvadi v § 3 podminky vyvlastnéni. Casto se v§ak odborné
a kvalitné definoval vefejny zdjem na dosazZeni tGcelu vyvlastnéni z hlediska, zda
prevazuje nad zachovdnim dosavadnich prdv vyvlastiiovaného. Vy$e nahrady
za vyvlastnéni se stanovi takovym zptsobem a v takové vysi, aby odpovidala
majetkové G4jme, kterd se u vyvlastiiovaného projevi v dlisledku vyvlastnéni.
Majetkovd Gjma neni v zdkoné definovdna a obtiZné se stanovuje, viz § 2894 az
§ 2990 OZ - Ndhrada majetkové a nemajetkové Gjmy.

Vyvlastiiovaci ifady jsou obecni ifady obce s rozsifenou ptsobnosti a magis-
traty izemné ¢lenéného statutdrnfho mésta a Magistrat hl. m. Prahy.

Vyvlastnéni je pfipustné, pokud jsou splnény podminky § 5 zdkona o vy-
vlastnéni. Vyrok v rozhodnut{ o vyvlastnéni musi obsahovat idaje uvedené v § 24
odst. 3 a 4 zdkona ¢. 184/2006 Sb. Zdsadnim pfedpokladem je, zda se pozemek
nebo stavba vyvlastiiuje ve vefejném zdjmu, ktery je bud doloZen ptislusnym
ustanovenim zdkona, nebo pojmem ,vefejny zdjem® vymezenym cestou tizem-
niho pldnu s uvedenim konkrétn{ vefejné prospésné stavby nebo pozemku a jejich
schvélenim.

Napt. ve vefejném zajmu zdkon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,

vymezuje pouze ddlnice, silnice a mistni komunikace I. tfidy. Ostatni pozemnf
komunikace nejsou podle zdkona stavbami ve vefejném zajmu.

Odvolani proti vyvlastnéni musi sméfovat proti nékterému z vyroki uve-
denych v § 24 odst. 3 zdkona ¢. 184/2006 Sb. Odvolani proti nékterému vyroku
uvedenému v § 24 odst. 4 nemd odkladny tGc¢inek a neptisobi na ostatni vyroky.

Pravomocné rozhodnuti o vyvlastnéni zasle vyvlastiiovaci ttfad k zdpisu
do KN prislusnému katastrdlnimu tfadu spolu s vyrozuménim o tom, kterd vécna
prava k vyvlastnénym nemovitostem zapsand v KN zanikla podle § 6 - Prdva
tretich osob.

Pravo ndjmu k bytu, nebytového prostoru stavby nebo pozemku vyvlastnénim
nezanikd. Vyvlastnénim nezanikaji vécnd bfemena, u nichZ vefejny zdjem vyza-
duje, aby i po vyvlastnéni pozemek nebo stavbu naddle zatézovala.
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