DIL 4 - PRIPRAVA A PROVADENI
DROBNE STAVBY (k ¢lanku ve
Zpravodaji 9/2018)

Priprava a provadéni drobné stavby zari 2018

Jak jsme zjistili v ¢ervnovém ¢lanku naseho serialu, vlastnik stavby ma za
povinnost mit doklady a dokumentaci stavby. Také jsme zjistili, Ze stavby
definuje stavebni zakon, katastralni zdkon pak definuje pouze nékteré stavby,
zejména budovy, které jsou soucasné nemovitosti a jsou ,,dost velké* pro
evidenci v katastru (napiiklad se neeviduji drobné stavby do pidorysu 16 m?

S jednim podlazim a vysky do 4,5 m dle § 2 pism. m) katastralniho zédkona €.
256/2013 Sbh.).

Katastralni zakon pak v uvodnim ustanoveni § 1 odst. 1 zavadi tzv. legislativni
zkratku — pojem nemovitost:

Nemovita véc je pak definovana v novém obc¢anském zakoniku (zakon €. 89/2012
Sb.) v § 498 Nemovité a movité véci -

Novy obcansky tedy nové formuloval definici nemovité stavby a zakony jiz
neobsahuji zazilou frazi, kterou obsahoval stary ob¢ansky zékonik (zékon C.
40/1964 Sh.) v § 118 odst. 2:

Stavebnimu zakonu podléhaji vSechny stavby timto zdkonem definované v §2
odst. 3 takto:



Zde je vhodné upozornit, Ze obsah pojmu ,,doCasnéd stavba“ podle stavebniho
zakona neni identicky s pojmem docasna stavba podle § 4 odst. 1 pism. d)
katastralniho zdkona. Kazdopadné v definici stavby podle stavebniho zikona
neni obsaZzeno Zzadné kritérium (vlastnost) popisujici formu umisténi
na pozemku, respektive ,,pevnost“ spojeni s pozemkem (zemi).

Povoleni podle stavebniho zdkona tedy podléhaji vSechny stavby s vyjimkou téch,
které stavebni zdkon jmenovit¢ vyjmenovava s tim, ze nevyzaduji tzemni
rozhodnuti ani Gzemni souhlas v § 79 odst. 2 stavebniho zakona, avSak za
podminky podle odstavce 3, Ze tyto vyjmenované stavby (zaméry) nepodléha;ji
posouzeni vlivil provedeni zaméru na Zivotni prostiedi (tj., Ze je pro néj zdkonem
vyzadovano vydani zdvazného stanoviska organu ochrany zivotniho prostiedi).
Na § 79 pak navazuje § 103 (tak Casto vzyvany stavebniky drobnych ¢ernych
staveb), ktery v odst. 1 pism. a) uvadi, ze stavby nevyzadujici izemni rozhodnuti
ani Uzemni souhlas podle § 79 taktéZ nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni.
Tudiz jen tento vymezeny okruh staveb skute¢né nevyzaduje zadnou formu
povoleni ¢1 predb&Zzného souhlasu stavebniho ufadu (tj. nevyzaduji tzemni
rozhodnuti, Uzemni souhlas, souhlas s provedenim ohladSené stavby ani stavebni
povoleni - vV pravnické formulaci tak uvadime, Ze nevyZaduji Zadné opatieni
stavebniho uradu).

Prvni ¢ertovo kopytko je v odstavci 4 § 79, kde se uvadi povinnost zajistit si
informace o existenci podzemnich staveb technické infrastruktury a zajistit jejich
ochranu v pripad¢, Zze zaméry uvedené v odstavci 2 vyzaduji provedeni zemnich
praci nebo terénnich uprav.

Z definice stavby vyplyva, Ze posuzovanym kritériem pro urceni stavby ¢i ne-
stavby neni velikost ,,stavebniho dila®“. S tim souvisi Gvodni ustanoveni §
76 stavebniho zakona, které v odstavci 1 uvadi:

Na to navazuje Gvodni ustanoveni §
108 stavebniho zakona, které v odstavci 1 uvadi:

. To lze
prelozit tak, ze kazda stavba obecné vyZzaduje izemni rozhodnuti a stavebni
povoleni a jen stavebni zdkon urci, kdy tomu tak byt nemusi. Paragrafy
96 (zemni souhlas), 103 (stavby bez povoleni a ohlaSeni) a 104 (ohlaSeni stavby)
jsou vlastné specifikované vyjimky z uvedeného principu. Fakticky to znamena,
ze pokud vas zamér vyboci z kritérii paragrafii 96,103 a 104, bude jednoznacné
vyzadovat zemni rozhodnuti a stavebni povoleni.



Velikost stavebniho dila je kritérium pro omezeny okruh staveb podle
paragrafi 79 odst. 2, 96, 103 a 104 stavebniho zakona.

Kritéria v jednotlivych paragrafech musi byt vidy splnéna vSechna
najednou!

Priklad: GaraZ u rodinného domu standardniho vn&j§iho rozméru 6 X 4 m (24 m?
zastavéné plochy) slouZici rodiné.

Na prvni pohled by se mohlo fici, Ze nevyzaduje Zadné opatieni stavebniho titadu,
protoZe se jedna o dopliikkovou stavbu do 25 m2 zastavéné plochy podle § 79 odst.
2 pism. 0).

ALE(!) celé ustanoveni zni:

Z toho vyplyva, Ze uvedeny Udaj doklada splnéni jen Casti kritérii (podminek).
Pro piehlednost si ustanoveni uspotfadame do ocislovanych podminek:
1. Stavba maximélné do 25 m? zastavéné plochy

Stavba maximalné o jednom nadzemnim podlazi

Stavba maximalné 5 m vysoka

Stavba podsklepena do hloubky maximalné 3 m

Stavba podmiiiuje nebo piimo souvisi s bydlenim Vv rodinném domé

na pozemku (nebo rodinnou rekreaci)

Stavba nesmi slouzit k vyrobé a skladovani hotlavych latek a vybusnin.

Stavba nesmi slouZit pro ,,jaderné zatizeni*

Stavba nesmi slouzit pro podnikatelskou ¢innost

. Stavba musi byt v souladu s izemné planovaci dokumentaci

10 Stavba musi byt umisténa minimalné 2 metry od hranic pozemku (hranice
katastralni tedy ne vzdy od plotu!)

11.Umisténim stavby nesmi byt plocha pozemku rodinného domu, schopna
vsakovat destovou vodu mensi, neZz polovina jeho celkové plochy (je tfeba
seCist vSechny stavajici plochy s omezenym vsakovanim, jako jsou plocha
rodinného domu, zpevnénych ploch, sklenikd, pftistfeSka, bazénl atd.
a k tomu pficist plochu zamyslené stavby a celkovy soucet téchto ploch nesmi
piesahnout polovinu vyméry pozemku rodinného domu.)
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Ustanoveni tedy fakticky obsahuje 11 konkrétnich podminek a nebude-li
splnéna byt’ jen jedina z nich, nemiiZe byt uplatnéna ,,vyjimka“ paragrafu
79.

Bude-li napiiklad garaz méné nez 2 metry od hranice pozemku, spadne do rezimu
§ 103 a bude tfeba minimalné izemni souhlas podle § 96.

Pokud bude stavebnik opravat kol a chce garadz pouzivat jako provozovnu opravny
kol, mize spadnout do rezimu staveb ohlaSovanych a bude tfeba minimalné
uzemni souhlas a ohlaSeni stavby podle § 104 a nasledujicich. V praxi se také
mize stat, Ze pozemek rodinného domu je tGzemnim pldnem urceny jako
nezastavitelnad plocha nebo je zastavitelnd, ale na pozemku je vyhlasena stavebni
uzaveéra atd., atd.

Stejné se postupuje u kritérii § 96, 103 a 104.

Pokud neprovedete fadnou piipravu stavby, abyste oveéfili splnéni vSech
11 podminek, a jedina splnéna objektivné nebude, riskujete, ze s vami stavebni
ufad zah4ji tizeni o odstranéni nepovolené stavby a fizeni o piestupku za jeji
provedeni ,,bez vyzadovaného opatieni stavebniho ufadu®, respektive prosté¢ ,,bez
povoleni stavebniho ufadu®, nebot” posledni dvé ,,velké“ novely stavebniho
zakona vSechna opatfeni explicitné vyjmenovaly v § 118 odst. 1:

Predesilame, ze posledni vétu tohoto odstavce je tieba chapat ve vazbé stavby
jako celku k dil¢i zméné urcité casti stavby. Tedy ze zamyslena dil¢i zména stavby
oproti predchozimu povoleni celé stavby musi byt nejprve povolena a pak je
mozno ji teprve legalné provést. Naptiklad chcete provést zménu zastieSeni
garaze z puvodné povolené ploché stfechy na sedlovou. Pak mizete stavbu garaze
zahgjit a provadét podle vydaného povoleni, ale jen po vénec. Provadét krov
a pokracovat ve stavbé miZete az po pfedchozim povoleni zmény sttechy. Nelze
tedy konkrétni zménu stavby soucasné provadét a povolovat.

Druhé ¢ertovo (tentokrat) kopyto spociva v tom, ze rozliSeni stavby podle
stavebniho zakona od ne-stavby je v praxi velmi slozité a bez znalosti rozhodovaci
praxe stavebniho tfadu mnohdy skoro nemozné. Pokud napiiklad rozdychdame



fakt, ze kadibudka je stavba, coz nam mulZe usnadnit skutecnost, ze byva
vysledkem préce - dilem (stavebniho) tesafe, tedy profese vnimané jako stavebni
femeslo, jak potom hodnotit TOI-TOI budku, kterd je nepochybné vyrobkem
plastikaiské fabriky a nikoliv zednika ¢i stavebni firmy, ale evidentné plni funkci
kadibudky, soudné to urené stavby podléhajici stavebnimu zidkonu? Zvlasté
pokud si jesté pfipomeneme §2 -

Podle litery stavebniho zdkona neni Gniku. Zde je pak na misté smysl zakona
(n¢kdo tika selsky rozum). Je smyslem stavebniho zakona vydavat uzemni
souhlas na zakladé spousty dokladi na kazdé umisténi TOI-TOI budky
na stavenistich, ale 1 na kulturnich a spolecenskych akcich na ndméstich, hiistich
¢i polich a loukdch. To snad (zatim) ne. Ze své povahy je to v prvé fadeé
spolecensky Zadouci hygienické zatizeni ur€ené jako provizorni mobilni zajiSténi
hygieny osob, operativné umistované¢ tam, kde se docasn¢ zdrzuji nebo
shromazd'uji lidé v rlznych poctech a je ptedpoklad, ze by v daném misté
dochdazelo k nezadoucimu ,,znecisténi* pii absenci hygienickych zatizeni.
Shrnuto, TOI-TOI budka je provizorni, kratkodobé hygienické zafizeni
uzpusobené pro uziti kdekoliv 1 na vefejném prostranstvi k ucelu, ke kterému je
jako vyrobek certifikovano. Pravné feceno zjevné u ni absentuje zakladni obecné
vnimana vlastnost staveb, kterou je trvalost a dlouhodobost a na opak vzhledem
k jejimu obvykle velmi kratkodobému umisténi a mobilit¢ by se jen tézko
precizoval ,,vliv stavby na okoli*, zdkladni posouzeni kazd¢ umistovan¢ stavby.
Abychom nekon¢ili ptili§ optimisticky, tedy jednoznaéné, skute¢nou pravdou je,
ze kazda ,,stavba® se musi posuzovat individudlné. Pokud by naptiklad nékdo
budku TOI-TOI piimo koupil a umistil nékam, kde by trvale (dlouhodobg)
slouzila jako stavba WC (jako jsou naptiklad odpocivadla dalnic, vetejné
zachodky ve méstech ¢i naptiklad WC pro fidi€e MHD na kone¢nych stanicich
apod.), jiz by asi bylo na misté na takovou budku pohliZet jako na vyrobek plnici
funkci stavby podle stavebniho zakona.

Treti ¢ertovo kopyto je variaci prvniho Certova kopytka, tj. provadéni drobnych
staveb, které nepotiebuji Zadné povoleni stavebniho tufadu. Skute¢nost, ze
stavebnik takoveé stavby nemusi na stavebni Ufad, vyvolava ptedstavu, ze si
stavebnik milize délat, zejména na svém pozemku, co chce. To je bohuzel kruty
omyl, jak logicky vyplyva z jiz citovaného Certova kopytka, které de facto supluje
obecnou povinnost vyZadovanou tzv. zvlaStnimi pravnimi ptredpisy (rozuméjme
zdkony specifickych zajmi) upravujici provoz siti vetejné infrastruktury (napf.
zakon o vodovodech a kanalizacich, telekomunikaéni zakon apod.).

Pravdou je, Ze u téchto stavebnich zamérh pfichdzi stavebnik o ,,pravni servis*
stavebniho ufadu. Funkci stavebniho ufadu totiz je, aby ovéfil souvislosti stavby
a jejiho vlivu na okoli (Zivotnim prostfedim pocinaje a pravy dotenych osob
konce). Takze ovétuje, zda stavebnik splnil své povinnosti pii piipraveé stavby



a zajistil v§echny dukazy o ,,bezproblémovosti jim zamyslené stavby®. Protoze
stavebni ufad neni poskytovatelem sluzeb tzv. inZenyringu, ani piipravaiem
staveb, poZaduje dikazy po stavebnikovi na zéklad€ posouzeni jeho zéadosti.
Pokud Zadatel nevyfeSil a nedolozil vSechny vlivy stavby, pozaduje po
stavebnikovi ty protivné a komplikované papiry a upravy projektovych
dokumentaci, aby nakonec svym souhlasem uredné potvrdil, Ze vSechny
predvidatelné vlivy a zakony chranéné verejné zajmy jsou prokazatelné
vyreSeny a stavbu lze realizovat. Pravni servis tedy neni zajisténi podklada, ale
posouzeni jejich uplnosti a uréeni nedostatki a nuceni stavebnika k jejich
odstranéni (doplnéni dikazl). Pokud ptes vSechny podklady stavebnik nevytesi
vSechny spory, vyda stavebni ufad ufedni rozhodnuti, kterym stanovi podminky
realizace a umisténi stavby, které je-li pravomocné, je zavazné pro vSechny, nebot’
stavba neni v rozporu s vetfejnymi zajmy, nebo naopak zadost zamitne (stavbu
zakaze), protoze nebylo prokazano, Ze stavba neni v rozporu s verejnymi zajmy.

Tento pravni servis ,kontrolora vlivii a bezpe¢nosti stavby* stavebnik musi
u staveb podle § 79 odst. 2 stavebniho zakona zajistit sam podle povinnosti
stavebnika uréené v § 152 odst. 1 stavebniho zakona:

Nemilym piekvapenim stavebnikl je pak skute¢nost, Ze mohou dostat i pokutu
od stavebniho ufadu, piestoze provadéli stavbu, ktera skuteéné nevyzaduje zadné
povoleni stavebniho ufadu a jesté bylo zah4jeno fizeni o jejim odstranéni stejné
jako o nepovolené stavbé.

Pokuta se odviji od nesplnéni jakékoliv z uvedenych povinnosti stavebnika, coz
je prestupkem proti stavebnimu zakonu podle § 178 odst. 2 :

se sankci az 200 tis.
K¢.
Rizeni o odstranéni se odviji od ustanoveni § 129 odst. 1: Stavebni ufad naiidi
odstranéni stavby - d) vlastniku stavby, ktera nevyzaduje tizemni rozhodnuti,
stavebni povoleni ani ohldSeni stavby, ale je provadéna nebo byla provedena



V rozporu s pravnimi predpisy, nebo vlastnikovi pozemku, na kterém byla
provedena, neni-li vlastnik stavby znam.

Pravnimi ptedpisy jsou minény zakony a provadéci vyhlasky k nim, které jsou
obvykle kontrolovdny v ramci stavebnich fizeni v ramci ,,pravniho servisu®
stavebniho Gfadu. Ale patii sem i vlastni stavebni zakon s pozadavky na stavby.
Nepatii sem vSak obcCansky zakonik, nebot’ ten spadd do prava soukromého
nikoliv vefejného a jak uvadi § 1 nového obcfanského zékoniku:

Zaveérem je tfeba upozornit na skutecnost, Ze vySe popsané principy se vztahuji
nejenom na noveé umist'ované a budované objekty, ale zejména i na dil¢i stavebni
upravy stavajicich, i velkych staveb, které jsou vylouceny z povoleni stavebniho
ufadu v § 103 stavebniho zdkona. Stavebni upravy se totiZ neumist'uji, protoze
podle §2 odst. 5 stavebniho zakona se jedna o druh zmény dokoncené stavby,
kterou se stavba nenavysuje ( pfi navySeni se jedna o nastavbu) ), ani nerozsituje
(pti rozsiteni se jedna o pristavbu).

Na plny zavér uvadime odkazy na metodicka stanoviska Ministerstva pro
mistni rozvoj, k tématu pokutovani stavebnikii staveb, nevyZadujici Zadné
povoleni stavebnich tGirada a dile metodické stanovisko k mobihaustm cili
mobilnim domum, vyvracejici velmi casté tvrzeni, Ze nevyZaduji Zadné
povoleni stavebniho tuiadu a nakonec v ¢lanku zminéné stanovisko
k pristieSkim a pergolam:

http://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Stanoviska-a-metodiky/Uzemni-
rozhodovani-a-stavebni-rad/K-uplatnovani-zasady-setrnosti-k-sousedstvi-v-prax

http://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Stanoviska-a-metodiky/Uzemni-
rozhodovani-a-stavebni-rad/Mobilni-domy

http://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Stanoviska-a-metodiky/Uzemni-
rozhodovani-a-stavebni-rad/Metodicka-pomucka-pergola-a-pristresek-(1)
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