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ZROD

Z Clanku vime, Ze interpretace okamziku vzniku stavby mize byt v riznych pravnich
souvislostech podstatné odliSna, coz souvisi s pravnimi dasledky v urcitych pravnich
oblastech. O tom, ze takova véc jako je byt (z podstaty fyzicka, hmatatelna
a charakteristicka ¢ast stavby), muze v oblasti soukromého prava zcela jednoduse
pravné vzniknout (ne)Cestnym prohlasenim stavajiciho vlastnika stavby, vlozenym
do katastru nemovitosti, pfestoze ve skute€nosti vibec neexistuje a tuto skute¢nost by
poznal i laik pfi zcela zbéZzném pohledu, uz vime (viz praktické informace v zavéru
komentare k ¢lanku ve Zpravodaji 6/2018).

Zde si upfesnime dUsledky tohoto okamziku z pohledu souvislosti stavebniho zakona.
Okamzik vzniku stavby na sebe vaze velmi podstatné souvislosti z pohledu
stavebnika. Pozitivni skuteCnosti je, Ze v€asny okamzik zahajeni stavby je
okamzikem ,konzumace®“ povoleni stavby, ¢imZz se povoleni stavby stava trvale
platnym. Negativni skuteCnosti je opozdény okamzik zahajeni stavby. Pokud totiz
neni stavba zahajena v zakonem stanovené |haté (napf. § 93, § 96 odst. 8, §106 odst.
3 ¢i 115 odst. 4 stavebniho zakona), povoleni se stava neplathym a neucinnym
a stavbu jiz nelze legalné zahajit.

Proto je tfeba vyzadovat dikaz v€asného zahajeni stavby, pokud napriklad
kupujete pozemek €i rozestavénou stavbu s povolenim stavby. Pokud by se
pozdéji prokazalo, Ze stavba byla zahajena po Ihuté k zahajeni, byt by byla v souladu
s vydanym povolenim a v dobé prodeje byla dokonfena podle schvalené
dokumentace, jednalo by se pravné o ,Cernou” stavbu a stavebni ufad by musel zahajit
fizeni o jejim odstranéni!

Tuto lhdtu k zahajeni nelze zaménovat se lhitou k dokonceni stavby. Lhuta
platnosti povoleni (Uzemni souhlas, uzemni rozhodnuti, ohlaseni stavby €i stavebni
povoleni) je totiz ,prekluzivni“. To znamena, Zze pokud vydané povoleni neni v dané
dobé konzumovano (Ihuta uplyne marné), zanikne povoleni a stavbu nelze vibec
stavét. Kdezto Ihuta k dokonéeni stavby je Ihdtou ,pofadkovou’, jejimz ucelem je
omezit dobu vystavby, aby ,stavenisté” zbyte¢né dlouho neobtéZovala okoli provozem
i vzhledem, a jeji uplynuti nema v Zadném pfipadé dusledek omezeni prava
k provedeni stavby, ale naopak. Jedna se o motivaci stavebnika k urychleni vystavby.
Dusledkem marného uplynuti Ihtty k dokon&eni ma jednoznacné dasledek prodrazeni
kolaudace, protoze kolaudace po Ihuté je zpoplatnéna spravnim poplatkem. Dulezité
je védét, ze obé lhity Ize zakonnym zptsobem prodlouzit véasnou zadosti, tedy
zadosti podanou pred uplynutim pivodné stanovené Ihity.

V téchto souvislostech je vhodné také védét, Ze obsahem uzemniho rozhodnuti
(uzemniho souhlasu) byvaji i jiné stavby, nez v souvisejicim stavebnim povoleni
(ohlaseni stavby). Napfiklad u rodinnych dom( se umistuje nejen vlastni rodinny dim,
ale i souvisejici a podminuijici stavby (ploty, garaze, zpevnéné plochy, pripojky atd.),



které jsou vymezeny v § 103 stavebniho zakona a nevyzaduji stavebni povoleni ani
ohlaseni a navazujici stavebni povoleni Ci ohlaseni se pak vztahuje pouze na rodinny
dam. Dusledek je pak ten, Ze obvykle se zahaji stavba vybudovanim pfipojek, ¢imz je
~konzumovano“ uzemni rozhodnuti (souhlas) pro vSechny stavby souboru, ale neni
konzumovano stavebni povoleni &i ohlaseni. Pokud pak propadne, nadale muizete
realizovat vSechny ostatni stavby v uzemnim rozhodnuti, které spadaji do §
103 stavebniho zakona, ale nesmite zahajit stavbu rodinného domu, dokud
nepozadate o nove povoleni €i ohlaseni stavby.

Dalsi dllezitou informaci je to, Zze Ihutu platnosti uzemniho rozhodnuti muze stavebni
ufad v odlvodnénych pfipadech podle § 93 stavebniho zakona jiz na po¢atku stanovit
i delSi nez 2 roky, maximalné vSak 5 let. Pfikladem muze byt situace, kdy stavebnik
oCekava komplikace v soukromopravnich vztazich k pozemkudm ¢&i stavbé, které musi
byt pro stavebni povoleni a zejména ohlaseni vyfeSeny, zejména to plati u verejné
prospésnych staveb, kdy Ize oCekavat proces vyvlastnéni.

Pokud kupujete pozemek Ci stavbu s platnym povolenim stavby, ktera jeSté nebyla
zapocata, je vhodné dohodnout (smluvné podchytit) i pfechod prav z povoleni stavby
(zménu osoby stavebnika neprodlené oznamit stavebnimu ufadu). Platnost povoleni
stavby Ize totiz okamzité zrusit prohlasenim stavebnika, ze od stavebniho zaméru
ustupuje (napf. § 93 odst.5, § 96 odst. 10, § 106 odst.4 ¢i § 115 odst.4 stavebniho
zakona)

To jsou zakladni souvislosti okamziku, tedy ¢asu vzniku stavby. Neméné podstatnou
skute€nosti je hmotny (materialni) projev vzniku stavby.

Zahajeni konkrétni (jednotlivé) stavby je fyzické provedeni kterékoli Casti této stavby,
kterou Ize podle ovéfené dokumentace jednoznacné poznat jako jeji soucast podle
jejiho ucelu, tvaru a umisténi na pozemku ¢i ve stavbé, pravni mluvou fe€eno, je
objektivné mozno budouci stavbu rozpoznat identifikaci vysledku stavebni Cinnosti
jako casti stavby ve schvaleném prostoru. U budovy by bylo mozno identifikovat
budouci stavbu ve tvaru zakladu, ktery mize a byva relativné pfesné preduréen tvarem
a profily vykopanych ryh pfesné podle vykresu vykopu. Je pravdou, Ze tento vyklad
stavebni ufad v minulosti pouzil. Ve svétle praxe je tento vyklad kontraproduktivni,
nebot pfedpisy i obecna rozhodovaci praxe v€etné soudni neurCuje, jak velka Cast
stavby musi byt provedena. Tento vyklad by jednoznacéné ved| k absurdnim zavérim,
Ze pro formalné pravni zahgjeni stavby by postaCovalo vykopat kousek ryhy
odpovidajici svym profilem a polohou alespon jednomu ze zakladovych past a timto
dosahnout trvalosti povoleni stavby, respektive zpétné tvrdit, Ze stavba v minulosti
takto zahajena byla, ale vlivem pfirozenych erozivnich vlivi se ,zahajena stavba
ztratila® ¢i dokonce byla konzervovana proti témto vlivim ,doCasnym zasypem
z vykopku®, takZze v souCasnosti neni rozpoznatelna. Proto jsme dospéli k zavéru, ze
realizovana ¢ast musi byt provedena zpracovanim ¢&i instalaci stavebniho materialu
do alesponi relativné trvalé konstrukce. Na pfikladu zakladl budovy by se tedy jednalo
minimalné o betonaz podkladnich betonl do vykopanych zakladovych ryh &i ulozeni
(montaz) trubek lezaté kanalizace vnitfnich rozvodd budovy a podobné.

V této souvislosti je také vhodné doplnit, Ze opozdéné zahdjeni stavby je ve své
podstaté provadénim nepovolené stavby, coz je prestupek proti stavebnimu zakonu
a tyto skute€nosti jsou rozhodné i pro prestupkové fizeni. A konecné, Ze informace
o materialnich i ¢asovych skute¢nostech k zahajeni stavby, by mély byt
dohledatelné a zjistiteIné ze spravné vedeného stavebniho deniku, ktery je
prvotnim dikaznim prostredkem pri Setfeni stavebniho ufadu o téchto
skutec¢nostech z jakéhokoli diivodu!



ZANIK

V uvodu je tfeba si ujasnit rozdil bezi bouranim a odstranénim ve vztahu k zaniku
stavby ve smyslu stavebniho zakona.

§ 2 odst. 4 stavebniho zakona uvadi: Pokud se v fomto zakoné pouziva pojmu stavba,
rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby. To logicky
navozuje uvahu, Ze kdyz néco bouram, logicky to trvale odstrafuji, a pokud bouram
Cast, tak ji odstranuji a v kontextu citovaného ustanoveni pak logicky pfi odstranovani
Casti stavby postupuji podle ustanoveni § 728 stavebniho zakona Povoleni odstranéni
stavby, terénnich uprav a zafizeni.

Ze tomu tak neni logicky vyplyva ze dvou ddvod(. Prvnim je v&cny obsah povinné
dokumentace bouracich praci podle § 5 vyhlasky ¢. 499/2006 Shb., o dokumentaci
staveb, respektive prilohy ¢. 15 NalezZitosti dokumentace bouracich praci, ktera
stanovuje vécny obsah dokumentace pro postupy podle § 728 stavebniho zakona.
Tato dokumentace neupravuje zadné stavebni upravy trvalého charakteru na feSené
stavbé. S tim souvisi druhy davod materialni. Pokud ubourate néjakou ¢ast stavby
zejména tvofrici vnéjsi povrch, musite témér urcité rfesit upravu Ci doplnéni navazujicich
zachovanych konstrukci. Nazornym pfikladem je napfiklad trvalé zkraceni budovy
tfeba o 1 m, kdy urcité budete muset vyresit uzavieni zachované €asti budovy novymi
sténami a zastfeSenim, tedy prakticky zménit vSechny nosné konstrukce budovy.
Fakticky a logicky se v pripadé trvalého odstranéni ¢asti stavby jedna o zménu
dokoncéené stavby, ktera neni ani nastavbou a ani pfistavbou, ale stavebni upravou
ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 5 pism. c¢) stavebniho zakona.

Formalné je tato skute€nost dolozena dikci § 729 odst. 8 stavebniho zakona: Pokud je
treba naridit obnoveni predchazejiciho stavu stavby, u kterého byly bez stavebniho
povoleni Ci ohlaseni stavebnimu uradu anebo v rozporu s nim provedeny stavebni
upravy spocivajici v odstranéni nékteré ¢asti stavby,...

Z tohoto ustanoveni tedy vcelku jednoznacné plyne, ze pokud se odstranuje pouze
néktera Cast stavby (zakon tedy nedefinuje ktera ani jak velika) jedna se o stavebni
Upravu a jako takovou je tfeba ji fesit podle jejiho rozsahu, tedy podle § 103, 104 Ci
115 stavebniho zakona (stavebni uprava stavby podle § 79 odst. 5 stavebniho zakona
nevyzaduje Uzemni rozhodnuti ani uzemni souhlas, teoreticky vSak muze vyzadovat
uzemni posouzeni podle § 87 stavebniho zakona, je-li sou€asné s upravou podstatné
ménén zpUsob uzivani stavby).

Skutecny zanik stavby je vzdy spojen i s ostatnimi oblastmi prava, nebot bezpochyby
zanika hmotna véc i jako pfedmét vlastnictvi, mize zaniknout oznaceni budovy Cislem
popisnym (které nesmi byt pfidéleno jiné stavbé, byt by byla postavena na stejném
misté a ve stejném tvaru i u€elem vyuziti jako stavba zanikla) a zanik maze zménit
i charakteristiku pozemku na kterém zanikla stavba stala podle katastralniho zakona
apod.

MGk

V této souvislosti je vhodné zminit oznaceni pozemku ,zbofenisté“ v katastru
nemovitosti, s ¢imz nekoresponduje Zadny adekvatni pojem ve stavebnich pfedpisech.
Z definic katastralnich predpist Ize laicky dovodit, Ze to je pozemek se zficeninou
(obvykle si pfedstavujeme zficeninu hradu).

Podle pozadavku stavebniho zakona by stavebni Ufady ve své podstaté existenci
zficeniny jako polorozpadlé stavby nemély akceptovat s ohledem na jejich
nebezpecnost a povinnost vlastnikd k udrzbé. Presto za urcitych okolnosti existuji, jen



neni moc patrné, v kterém okamziku by mél viastnik katastru oznamit, ze evidovana
stavba je jiz ,zficeninou®, respektive jak ucinit patficny vklad do katastru nemovitosti.

Zde se zfejmé dostavame do skupiny odstranovanych staveb, u nichz nebylo
stanoveno stavebnim ufadem v povoleni Ci nafizeni odstranéni stavby stavbu odstranit
beze zbytku, v€etné Upravy povrchu pozemku ohumusovanim a zatravnénim (cast B.4
upravy terénu a reSeni vegetace po odstranéni stavby dokumentace bouracich praci)
a nejedna se o stavebni Upravu stavby, nicméné nékteré Casti stavby zuUstanou
zachovany bez jakychkoli uprav, jako napfiklad podlahova souvrstvi na povrchu terénu
jako zpevnéna plocha Ci zminéné obvodové stény budov, které opiraji zeminu vné
puvodni budovy. V oblasti soukromého prava (vlastnictvi véci) jsou takové stavby
povazovany automaticky za souc€ast pozemku, protoze primarné upravuji povrch
a konfiguraci pozemku a soucasné je nelze rozumné od pozemku oddélit, aniz by
nedoslo k jejich posSkozeni. Zejména pfi zachovani stén jako opérnych zdi je vSak
nezbytné zachovat dokumentaci skuteCného provedeni, tedy vymezeni nebourané
konstrukce vcetné jejiho statického posouzeni, nebot neni jisté, zda tomuto ucelu
ponechana sténa vyhovi (u budov ma podstatny vliv na statickou funkci stény jako
opéry vzepfeni vnitfnimi a pfiénymi sténami puvodni budovy a souc€asné tiha vSech
konstrukci budovy nad sténou, zejména stén, stropu a stfechy).

Pokud se nedochova Zadna dokumentace, zplUsobuje to chaos ve vlastnickych
vztazich. Casto totiz st&na budovy (jeji vné&jsi lic) tvofi soudasné hranici pozemku,
a pokud je ponechana ,opérna zed” bez dokumentace, z niz je patrna souvislost jejiho
vzniku i pferodu a do toho se zméni viastnici pozemkd, je zadélano na poradny spor,
obvykle ve chvili, kdy je nezbytné FeSit technicky stav opérné zdi a tedy obvykle dost
znatné naklady na udrzbu Ci opravy. SouCasné dochazi ke zmatku ohledné
skute¢ného pribéhu pozemkové hranice, ktera obvykle prochazi po vnéjsim lici stény,

coz je u budovy a opérné zdi zcela opacna strana.

Tuto znacné neprehlednou situaci Ize asi nejrozumnéji fesit tak, Ze zejména opérné
zdi vzniklé z puvodnich stén budov fesit jako dalSi ,novou® stavbu vzniklou stavebni
upravou stavajici stavebni konstrukce (takZe by odpadla nutnost uzemniho fizeni jako
u opravdu nové stavby), coz by bylo v dokumentaci bouracich praci vyznaceno graficky
jako nebourana konstrukce a vysvétleno v Casti B.1 dokumentace bouracich praci,
jako vyreSeni vlivu bourani na okolni pozemky a stavby (odstavec e) a souCasné
upravu zdi oznacit jako vyvolanou podminujici investici (odstavec h). Pro Upravy zdi
by pak byla zpracovana adekvatni dokumentace, ktera by feSila veSkeré potfebneé
upravy zdi potfebné pro jeji trvalou a bezpecnou funkci opérné zdi.

Podle povahy a rozsahu uprav by byla feSena i potfeba dalSich povoleni.
(nejjednodussi variantou je napfiklad rozsah udrzovacich praci, jako tfeba provedeni
cementové omitky, vysparovani a podobné nevyzZadujici Zadné povoleni az po ty
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podpérné konstrukce pfesahnou plidorys puvodni budovy a vyzadovaly by i uzemni
projednani jako pfistavba podobné.

Takze Ize odpovédné Fici jedinou obecné platnou uvahu. | u zaniku stavby je tfeba
konkrétni stavbu posoudit individualné a volit FfeSeni, na jehoz konci je
nejsrozumitelné;si feseni.



Je tfeba mit na mysli, Zze i kdyz podle katastru je pozemek bez staveb, podle
stavebniho zakona ne ném ve skute€nosti stavby stale mohou existovat a stavebni
ufad muze stale vyZadovat pInéni povinnosti vlastnika stavby, v€etné sankci za jejich
neplnéni (viz ¢lanek ve zpravodaiji €. 6/2018 a komentaF k nému).

Aktualizace 12.3.2019

Vlastnik stavby, ktery ma v umyslu stavbu odstranit, ma u urCitych druh( staveb
povinnost oznamit takovy zamér pfedem stavebnimu ufadu, jak uklada §728 odst. 1
stavebniho zakona:

Vlastnik stavby je povinen ohlasit stavebnimu uradu zamér odstranit stavbu, s
vyjimkou staveb uvedenych v § 103, nejde-li o stavbu podle § 103 odst. 1 pism.
e) bodu 4 az 8 nebo stavbu, v niZ je obsazen azbest. Ohlaseni obsahuje zakladni
udaje o stavbé, predpokladany termin zapoceti a ukonceni praci, zplsob odstranéni
stavby, identifikaci sousednich pozemkd nezbytnych k provedeni bouracich praci,
statistické ukazatele u budov obsahujicich byty. Jde-li o stavby, které vyzaduji stavebni
povoleni nebo ohlaSeni podle § 104 odst. 1 pism. a) az e), pripoji k ohlaseni
dokumentaci bouracich praci, zavazna stanoviska, popfipadé rozhodnuti dotéenych
organu ke zpusobu odstranéni vyZadovana zviastnimi pravnimi predpisy, vyjadreni
dotéenych vlastnik( vefejné dopravni a technické infrastruktury; doklad prokazujici
viastnické pravo ke stavbé pripoji, nelze-li vlastnické pravo overit v Kkatastru
nemovitosti dalkovym pfistupem. Dokumentace bouracich praci, ktera obsahuje
situaci odstrariované stavby, jeji stru¢ny popis, organizaci bouracich praci, informaci
o dodrZeni poZadavku dotéenych organu, se predklada ve dvojim vyhotoveni, a neni-
li obecni ufad v misté stavby stavebnim dfadem, vyjma staveb v pusobnosti
vojenskych a jinych stavebnich aradd, predklada se trojmo. OhlaSeni zaméru odstranit
stavbu se podava u stavebniho urfadu, ktery stavbu povolil; zanikl-li, podava se
u stavebniho uradu, ktery by byl pfislusny k povoleni.

Pro vlastni demolici (odstrafiovani) stavby pak v odstavci 5 téhoz § stanovi stavebni
zakon dalSi povinnosti:

Vlastnik stavby je povinen zajistit, aby odstranéni stavby bylo provedeno stavebnim
podnikatelem. Stavbu, ktera k uskute¢néni nevyZaduje stavebni povoleni, mize jeji
vlastnik odstranit svépomoci, pokud zajisti provadéni stavebniho dozoru. U staveb,
V nichZ je obsazZen azbest, zajisti provadeni dozoru osobou, ktera ma opravnéni pro
odborné vedeni provadéni stavby podle zvlastniho pravniho predpisu . Povinnosti
vlastnika odstrariované stavby, stanovené zvlastnimi pravnimi pfedpisy %, nejsou
dotceny.

A po skute€ném odstranéni stavby je pak povinnost v § 131a: Vlastnik stavby,
popripadé jina osoba, ktera odstranila stavbu, oznami tuto skutec¢nost do 30 dnu
po odstranéni stavby prislusnému stavebnimu uradu.

A jak byva zvykem, poruSeni téchto vyslovnych povinnosti je prestupkem se sankci az
200 tis. K¢, respektive 500 tis. K€ u staveb infrastruktury ¢i staveb obsahujicich azbest.
Pokuta hrozi téz demoli¢ni firmé.



