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VYDAVA STATUTARNI MESTO LIBEREC Noviny pro ob&any mésta Vychazi v nakladu 50 000 kust | zdarma

. Myty a povéry stavebniho prava

Stavebni zakon a jeho ¢im dal Castéjsi velké" novely spolu s verejnosti ,objevovaného” tzemniho planovani jsou vécnymi
zéklady stéle frekventovanéj$iho tématu celospolecenské diskuse o pritazich stavebnich fizeni. V sou¢asnosti je vSak
stavebni pravo tak formalné prekombinované, Ze verejnost v podstaté nevi, o ¢em je fec. A to je koren vSech pritaht a pro-

blémd.

Jaroslav Urban, vedouci oddélent
statniho stavebniho dozoru

Proto jsme dospéli k ndzoru, Ze
je tfeba osvétlit zdkladni principy
stavebniho prava a soucasné vy-
vracet ¢asté myty a povéry o for-
madlnich postupech a tcastnicich
procesti podle stavebniho zdkona.

STAVBYVEDOUCI

A STAVEBNi DOZOR
Rozsifenym mytem je, Ze sta-
vebni dozor je duleZitéjsi nez
stavbyvedouci. Opak je pravdou,
nebot stavebni dozor (tedy obcas-
ny dohled na provadéni stavby)
vykondvad osoba jen s prokaza-
telnou kvalifikaci a praxi, avSak
¢innost stavbyvedouciho (tedy
¢innost soustavnou - odborné
vedeni provddéni stavby) miize

vykondvat jen osoba autorizova-
nd podle zdkona a svou autori-
zaci prokazuje obvykle otiskem
kulatého autoriza¢niho razitka se
staitnim znakem spolu s vlastno-
ruc¢nim popisem.

Osoba autorizovand (podle sta-
vebniho zdkona povinné zejména
projektant a stavbyvedouci) samo-
ziejmé prokazuje kvalifikaci a praxi
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v rdmci procesu autorizace, ale na-
vic musi prokazat jejich troven pri
autorizacni zkouSce podle autori-
zacniho zakona. Stavebni zdkon
proto vyZzaduje stavbyvedouciho
u vSech sloZitéjsich staveb a staveb
pro bydleni, stavebni dozor posta-
¢uje jen u jednoduchych staveb.
Nejcastéji se tento mytus pro-
jevuje u staveb rodinnych dom,

FLEEN

Stavebni
denik

a to jak u staveb provadénych od-
bornou firmou, ale zejména pak
u staveb provddénych svépomoci.
U staveb pro bydleni je zdkonem
vyZadovén stavbyvedouci vZdy!

Krom toho u rodinnych domt je
rovnéZz vyzadovano vedeni staveb-
niho deniku. Stavbyvedouci pak
maé vyslovnou povinnost do staveb-
niho deniku vZdy provést otisk své-
ho autoriza¢niho razitka s vlastno-
ru¢nim podpisem. Poruseni téchto
povinnosti je v soucasnosti pod
sankci pokuty az 200 tisic K¢.

Neni bez zajimavosti, Ze prové-
déni stavby bez stavbyvedouciho
bylo jizZ za prvni republiky (cca
30. 1éta) pod sankci 100 az 600
tehdejsich K¢, nemél-li stavebnik
penize, tak 10 az 60 dni vézeni,
a soucasné to byl zakonny davod
k okamzitému zastaveni stavby.

Il. Vlastnik stavby a doklady stavby

Konkrétni ustanoveni zakona a vyhlasek www.liberec.cz/osu.

Zakofenénou povérou je, Ze
vlastnik nemusi mit ,projekt”
(dokumentaci stavby) uZivaného
a zejména velmi starého domu,
protoze dim nestavél (zdédil,
koupil, koupil od obce, realitky
atd. a nikdo mu Zadny nedal),
nebo i néco stavél, ale jednd se
o malou stavbu, kterd nemd zad-
né zaklady, takZe nepotfebuje ani
povoleni.

Oba myty vychdzeji z obc¢an-
ského zdkoniku a katastrdlniho
zékona, kde se stavby také fesi,
zejména pii prodeji. Ale tyto z&-

kony, na rozdil od zdkona staveb-
niho, fesi jen omezenou skupinu
staveb — nemovitosti (,ty spojené
zékladem se zemi®).

Novy vlastnik domu tak obvykle
za (nelevné) asistence notafe, re-
alitky, soudniho znalce a advokata
vi, Ze diim je jeho a financ¢ak po
ném ,nepujde“. Pokud v§ak nemd
projekt, nevi, co vlastné¢ koupil
a k cemu to milize uzivat. To fika
pouze ovéfend projektovd doku-
mentace a dalsi doklady vydavané
stavebnim uradem. Pokud tohle
nevi, ,ptijde“ asi po ném, ale i po

nédjemnikovi, stavebni drad, pro-
toze uzivani stavby v rozporu se
schvalenym tcelem (kolaudaci) je
prestupek se sankci az 500 tisic K¢.

Nikdo by asi nekoupil auto je-
nom s polovinou technického
prikazu (TP oznacuje vlastnika
a schvdleny tcel vozidla). Bohuzel
u staveb vydava polovinu priikkazu
katastr, tu druhou stavebni drad.
Co nésleduje po neptedlozeni TP
policistim pfi silnicni kontrole,
véichni tusi. Ze obdobné je to pii
kontrole uzivané stavby, nevi sko-
ro nikdo.

Povinnost vlastnika mit do-
kumentaci stavby je ve staveb-
nim zakoné od roku 1976, véetné
povinnosti poridit novou pri jeji
ztraté a pri prodeji ji predat no-
vému vlastnikovi. Od roku 2007
se povinnost rozsitila o dalsi do-
klady. AZ v roce 2013 vlastnikovi
pribyla pokuta az 200 tis. K¢, kdyZ
dokumentaci a doklady nemdé
viibec. V roce 2017 byla zahdjena
celostatni revize katastru nemo-
vitosti, pii které katastralni arady
vyzaduji od vlastnik(i predlozeni
dokladli k nejasnym stavbam...
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l1l. Zména v uzivani stavby

Jak bylo naznac¢eno v minulém ¢lanku, kazda schvalovana stavba ma mit svij ,priikaz", ve kterém je zejména urcen konkrét-
ni ucel vyuziti stavby véetné jejich dilich prostor a mistnosti.

UZ tedy vime, Ze uZivani stavby
v rozporu se schvalenym tcelem
je trestné. Zivot lidi je viak pestry
a ¢im dadl tim pestrejsi vlivem dy-
namickych zmén ve vSech oblas-
tech lidského Zivota (ekonomové
tomu dnes ifkaji ,turbulentni
prostredi®). Jak to ladi se stavbami
s pevné danym tcelem, které vSak
mohou pfetrvat stoleti a preZit
mnoho generaci i s jejich , turbu-
lencemi“?

Dalsim hluboce zakofenénym
mytem zejména u ndjemcti prostor
je piedpoklad, Ze za soulad vyuziti
pronajatych prostor s poZzadavky
stavebniho zdkona odpovidd vy-
hradné pronajimatel, obvykle vlast-
nik stavby. Opak je pravdou, tuto
povinnost ma v prvé radé uZzivatel
stavby. Pravé u zivnostnikd je jejich
»dobrd vira“ fakticky zruSena Ziv-
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nostenskym zdkonem, ktery uvadi
vyslovnou povinnost ,zabezpecit“
soulad Zivnostenské provozovny
s pozadavky stavebniho zakona.
U ndjemnik(i byt jsme prozatim
(bohudik) zddnou obdobnou po-
vinnost nikde nevycetli, takze re-
spektujeme v plné mire jejich dob-
rou viru v to, Ze kdyz jim vlastnik
domu pronajimd prostor pojme-
novany ,byt“, ktery z pohledu laika
vypada jako byt, Ze to je skutecné

V DUBNU

radny ,byt“ i podle stavebniho za-
kona. O tuto dobrou viru v8ak i oni
prichdzi obvykle s prvni kontrolou
stavebniho tfadu.

Zde je nutno dtrazné upozornit
na skutec¢nost, Ze ,bytové jednotky“
se do katastru nevklddaji na zékla-
dé kolaudaci bytd, ale na zdkladé
prohldseni vlastnikli stavby. V ¢em
je problém, kdyZz evidentné neni
zésadni problém prestavét zko-
laudovany sklep na suterénni byt?

Ve vefejnych zdjmech (obvykle
definovanych v zdkonech a pred-
pisech), které jsou jiné pro sklep,
byt, chemickou laboratof, tetova-
ci studio, zubni ordinaci ¢i verej-
né zachodky.

Proto stavebni zdkon umozZiu-
je predefinovat (popftipadé rozsi-
fit) jiz jednou ovéreny tcel a zpti-
sob vyuZiti stavby, ale soucasné
poZzaduje doloZit stavebnimu tra-

du soulad nového vyuZiti se statem
chranénymi z4jmy (u provozoven
napf. nejcastéji stanoviskem hasi-
¢l a hygieny, popiipadé doplnény
projektovou dokumentaci, pokud
je pro novy tcel nezbytné provést
stavebni dpravy). U nékterych
zmén laik nerozpozna potiebnost
ufedniho ovéfeni zmény v uZivani
stavby, u nékterych to naopak pod-
védomé predpoklddd a chce.

IV. Priprava a provadeni drobné stavby

V tomto ¢lanku se budeme vénovat mytim o drobnych stavbach, vzrostlych z povéry viastnik(i pozemk(i o tom, Ze sina
pozemku muZzou délat, co chtéji, ve spojeni s jiz predstavenym mytem o ,ne-stavbach” bez zakladu.

Stavebnimu zdkonu podléhaji
vSechny stavby timto zdkonem
definované. Tedy i ty Gplné malé,
nebot jejich rozmérové parametry
jsou ve stavebnim zdkonu defi-
novany zejména maximdlni vy-
meérou (tedy ,od nuly“ do 25 m?
zastavéné plochy a do 5 m vysky).
Bohuzel stavby nejsou definova-
ny jen ,hmotou, ale i ticelem.
A k tomu se za stavbu povazuje
i vyrobek plnici funkci stavby.
Ad absurdum dotaZend aplikace
litery zdkona by tak méla za di-
sledek, Ze dlouhodobé umisténa
ptaci budka je stavba podléhajici
tzemnimu souhlasu a ohl4Seni
s povinnou projektovou doku-
mentaci.

Spodni hranice neni skute¢-
né formdlné ani metodicky nijak
pfedurcena, jako je tomu u budov
podle katastrdlniho zdkona. (Za-

tim jsme jen dohledali rozsudek
spravniho soudu, podle kterého je
ykadibudka“ stavbou podléhajici
stavebnimu zakonu.) Metodicka
pomticka ministerstva k piisties-
kiim a pergoldm, ktera vznikla
v souvislosti s touto problemati-
kou, je v tomto ohledu nepouZi-
telna.

a2 3 4
Nicméné stavebni zdkon rov-
néz definuje stavby a zafizeni,
které nepodléhaji stavebnimu
zdkonu - nevyzaduji Zddné ,povo-
leni“. AvSak i u téchto staveb md
stavebnik vyslovnou povinnost
Fadné piipravy a provedeni stav-
by a rovnéz povinnost vyrozumét
v predstihu vSechny osoby, které

mohou byt provadénim dotceny,
k ¢emuz je oficidlni metodické
stanovisko ministerstva, ze sta-
vebni ufady maji tyto povinnosti
kontrolovat, nebot jejich poruseni
je prestupkem se sankci az 200 tis.
K¢.

Na internetu a v médiich se
dozvite, Ze to ¢i ono nepotiebu-
je ,stavebni povoleni“. To Ccisté
formélné byvd i pravda, nebot se
prakticky jednd o vyrobky plnici
funkce stavby, které obvykle vyZa-
dovaly a vyZaduji jen tizemni sou-
hlas ¢i rozhodnuti. Ale stavba bez
tuzemniho souhlasu ¢i rozhodnuti
je stejné ,Cernd stavba“ jako stav-
ba bez stavebniho povoleni. Mno-
z{ vlastnici a uzivatelé rtznych
pristieskd, zahradnich domka ¢i
mobilhausti tak dospéli k tézké-
mu a nemilému rozcarovani pri
kontrole stavebniho tradu.
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V. Dokumentace stavby pro Fizeni stavebniho aradu

K povéram o frontach na stavebnich Gradech a o vymysleni nesmysli a zbyte¢nych papirl ,zvrhlymi” Gredniky stavebnich

Uradua.

Jak vime z minulého ¢lanku, za
fadnou ptipravu a provadéni kazdé
stavby odpovida dokonce pod po-
kutou stavebnik. U téch vétsich az
velkych staveb stavebni zdkon v§ak
vyzaduje, Ze jejich ndvrh zajisti au-
torizovany odbornik — projektant.

Vystup pfipravy stavby tak ma
svou fyzickou podobu - dokumen-
taci stavby, kterd pak slouzi jako
podklad spravniho fizeni staveb-
niho dfadu. Z této premisy pak
prameni zdsadni a obvykld chyba
stavebnika, tj. povéra, Ze doku-
mentace, fikejme projekt stavby, je
déldan pro uspokojeni stavebniho
uradu, respektive tfedniki. Takovy
pristup zpravidla vede ke zbytec-
nym vydajlim stavebnika pfi na-
sledné realizaci stavby a nezadouci
korekci zameéru stavebnika v jeho
neprospéch. Tato chyba pak byva

Cesta od myslenky
k realizaci stavby
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vsak ona
spocivd jen
v pfendseni papirti z mista na
misto, aniz by se fesil jejich
obsah (coZ je ten skute¢ny in-
Zenyring). Pokud stavebnik
rezignuje na dusledny dohled
nad svymi smluvnimi partnery

Ve skutecnosti

C¢innost Casto

STAVEBNIHO URADU
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nadnesené nazyvané ,inZenyring",
kterd casto Zije zejména z poveér
o frontdch na stavebnich ufadech
a nudné a zdlouhavé byrokracii pii
Fizenich stavebniho tradu.

(projektant, kterého musi mit,
a poskytovatel inZenyringu,
kterého mit nemusi), je cas-
tym disledkem této rezignace
prodraZzeni stavby pfi realizaci
azejména vede ke zbytecnému
prodluzovéani sprévnich fizeni
stavebniho dradu.

V této souvislosti je tfeba zdi-
raznit, Ze ulohou stavebnich ura-
dt neni v zZddném piipad€ zajistit
optimdlni bezproblémové pod-
minky pro stavebnika, ale ani pro
sousedy. Jeho tlohou je v ram-

ci zédkona zajistit podminky pro
vznik bezpecné stavby, kterd ne-
smi nad zakonnou miru omezovat
vefejné zajmy chranéné tzv. zvlast-
nimi pravnimi predpisy, a pfi tom
zohlednit v pfimérené mife préva
»soused“.

Nalézt  optimdlni
tu stavebnikova zdmeéru je tko-
lem v prvé radé projektanta, jehoz
projektové feSeni pouze pomaha
obhdjit ve sprdvnim fizeni za-
stupce stavebnika (Casto formou
»inZenyringu“). PrestoZe stavebni
zékon velmi precizuje povinnosti
projektantd, nemd stavebni drad
zddné kompetence k sankciono-
vani jejich neplnéni ¢i jejich vy-
mdhdni. Proto nas stavebni urad

varian-

v zdjmu stavebniki dlouhodobé
spolupracuje s oblastni kanceldri
CKAIT v Liberci.

Vi. Realizace povolovanych staveb

Panuje stale zakofenéna poveéra, Ze obdrzenim stavebniho povoleni (souhlasu s ohldsenim) je vSe vyfizeno a stavebnik
muZe podle svého realizovat ,sv(j sen” a stavebni zakon je mu do kolaudace ,ukradeny”.

Jak zdejsi stavebni turad od
roku 2010 vyslovné upozortuje ve
svych povolenich, stavebnik i zho-
tovitel stavby md povinnosti dané
pfimo stavebnim zdkonem, které
stavebni tfad nemtiZze svym roz-
hodnutim zrusit ¢i ménit. Tudiz
nejsou predmétem vyroku povo-
leni. Stavebni turad pak md pra-
vomoc tyto povinnosti vymdhat,
respektive jejich neplnéni sank-
cionovat. Rovnéz upozornuje na
povinnost mit pro stavbu pro byd-
leni zajisténého stavbyvedouciho.

Stavebni zdkon pro etapu rea-
lizace definuje tfi zdkladni sub-
jekty:
a stavbyvedouciho, z nichZ kazdy
m4d své povinnosti, a tedy i svou
sankci za jejich poruseni, piesto-
Ze materidlni podstata povinnosti
je mnohdy prakticky totoZna. Sta-
vét ,na ¢erno“ nesmi stavebnik,

stavebnika, zhotovitele

MNOD, TAK JA vAM

TO ODBORNY VEDENI
PROVADENI STAVBY
TAKY NEJAK ZMAKNU...
ALE NEHOUPAT!

ale ani zhotovitel pro stavebnika
a stavbyvedouci je povinen do-
hlédnoutnato, abyse stavélo s po-
volenim. Pokud ne, mé stavbyve-
douci povinnost vyzvat k ndpravé,
a neni-li jeho vyzva vyslySena, je
povinen to ozndmit stavebnimu
aradu. Jinymi slovy, my obvykle

ukldddme za jednu Cernou stav-
bu tfi pokuty. Rozdil je pouze ¢i
Zejména v mite zavinéni. V bézné
situaci je stavebnik laik, ktery
nemusi mit zZaddnou kvalifikaci.
Zhotovitelem vSak musi byt sta-
vebni podnikatel, ktery kvalifikaci
prokazuje v rdmci Zivnostenské-

ho oprdvnéni. O ,maximdlni“
kvalifikaci stavbyvedouciho jsme
jiz psali. Uplatiiujeme zédsadu, Ze
¢im vys$si znalost, tim vy3$si odpo-
védnost a logicky i vy$si sankce za
nespravny vysledek.

Nicméné jednim z nejcastéj-
§ich prestupkt stavebniki (se
sankci az 200 tis. K¢) je nesplnéni
jejich vcelku formadlnich povin-
nosti — 1. ozndmit termin fyzic-
kého zahdjeni povolené stavby,
2. soucasné ozndmit nazev a IC
zhotovitele nebo u staveb své-
pomoci predlozit prohldSeni
stavbyvedouciho, Ze stavbu po-
vede, 3. zajistit oznaceni stavby
Stitkem STAVBA POVOLENA ¢i
informacni tabuli s povinnym
obsahem u vjezdu na stavenisté
a 4. zajistit dostupnost projektové
dokumentace ovéfené stavebnim
uradem na stavenisti.
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VIl. Zrod a zanik stavby

Mnoho myt panuje o dvou meznicich existence stavby - o vzniku stavby a o zaniku stavby. Tyto myty prameni ze zvyku
nedodrzovat oznamovaci povinnosti stavebnikU a vlastnik( staveb, ktery je pohfichu podporovan formalismem tradu a ab-
senci soustavné kontroly povinnosti ulozenych pfimo zékonem ¢&i jen podminkami tfednich rozhodnuti.

Co se tyce zrodu stavby jako for-
maélnifho okamZiku vzniku stavby, je
(byl) napiiklad diametrdlné odlisny
podle soukromého préva (a katas-
trdlnich predpistl) a podle stavebni-
ho zékona. I laik pochopi, Ze zakla-
dy, lezaté instalace, hrubé podlahy
a zaloZené zdivo je uZ poradnd stav-
ba, ale v soukromém pravu se jesté
nemusi jednat o samostatnou véc
jako pfedmeét vlastnického prava.

ProtoZe stavebni zdkon nedefi-
nuje presné okamzik zrodu stavby,
tedy ,zahdjeni stavby*, je ddno sta-
vebnim tGradim tento bod zlomu
u konkrétni stavby urcit. Obvyklé
»zahdjeni realizace zdmeéru“ sta-
vebnikem formou predani staveni-
§té zhotoviteli, ktery zaloZi stavebni
denik a vybuduje zafizeni staveni-
§té a zahdji zemni préce (¢innosti

NO, TAK )
TENHLE TO MA
ZA SEBOU.

e

jiz fakturovatelné), neni tim zahd-
jenim stavby, kterym je ,konzumo-
vano“ stavebni povoleni (zdkon vy-
zaduje zahdjeni stavby do dvou let
od prévni moci stavebniho povole-
ni, jinak povoleni propada). Jelikoz
stavba vznikd stavebni technologif
a nikoliv kopanim hliny, je stavba

zahajovdna prokazatelné zhotove-
nim prvni stavebni konstrukce ur-
¢ené ve stavebnim povoleni, z jejiz
dispozice Ize jednoznac¢né usoudit,
Ze se jednd o soucdst povolované
stavby.

Naproti tomu okamzik zédniku
stavby je jednoznacné pouze oka-

mzik, kdy stavba zanikne jako
celek. Stavebni zdkon v tomto
pfipadé hovoii o odstranéni
stavby. Velmi ¢asto se pouze od-
strariuje ¢ast stavby, tfeba i pod-
statnd, a ,zbytek“ stavby jiz ne-
muZe slouzit jako ptivodni celek
(pfiklad montovany dim, posta-
veny na zdéném suterénu, kdy se
bourd pouze montovand ¢ést).

V takovém piipadé se jednd
o stavebni dpravu se zménou
uzivani stavby. V kopcovitém
terénu Liberce je vSak i historicky
béZné, Ze ze zbouranych budov
zbydou casti obvodovych stén,
protoze drzi pozemek jako opérna
sténa, nebo podlahy na terénu jako
zpevnéné plochy, cozZ musi (mélo)
byt feSeno v rdmci dokumentace
demolice budovy.

VIIl. Udrzba a havarie staveb

Zakorenénou povéru o tom, Ze stavebni ifad nem(ize po vlastnikovi stavby nic chtit, respektive neni co vlastnikovi stavby
kontrolovat, kdyZ ma davno zkolaudovano a nic nestaveél, jsme jiz opakované vyvratili zejména v Gvodnich ¢lancich. Ze jsme
nevycerpali vSechny oblasti, dokazuje vdécéné (vécné?) téma podnétt od ndjemcl staveb a bytd.

Uvodem bych si dovolil
uvést jistou parafrdzi k to-
muto tématu, kterou uva-
dim svym zndmym, kteii se
odhodlali k budovéni svého
rodinného domu, zejména
pak svépomoci: bézny stav
je, kdyZ novostavba plynu-
le prechédzi v rekonstrukci.
Spojovacim ¢lankem obvyk-
lych etap Zivotnosti stavby
(vznik-rekonstrukce 1,
konstrukce 2-z4nik), je adrz-
ba.

Udrzba za¢ind zdhy po vzniku
stavby (coZ nemusi byt az po kolau-
daci) a konci (spravné az) odstrané-
nim stavby. Sprdvné neprobihd po
etapach, ale kontinudlné podle ak-
tudlni potreby a tcelu. Po skonceni
etapy, jako je vznik a rekonstrukce,
jsou tkony tudrzby margindlnéjsi
z pohledu ndro¢nosti na materidl

re-

a kvalifikovanou silu. Pokud pred-

chozi etapa probéhla spravné a efek-
tivné, obvykle sta¢i nekvalifikovana
»uklizecka s kyblem a hadrem*.
Postupem cCasu pfibyvaji rtizné
konzerva¢ni a ochranné piiprav-
ky, malby a nétéry, Zarovky, zamky,
jistice, obklady... a s tim i potfeba
kvalifikovanych femeslniki a ,servi-

sakd“. A rostou ndklady. Az do oka-
mziku, kdy vlastnik usoudi, Ze nd-
klady na ddrzbu jsou tak vysoké, Ze
bude vyhodnéjsi stavbu zrenovovat,
tedy obnovit podle ovérené doku-
mentace, ¢i zrekonstruovat, tedy
obnovit a prestavét k novému tcelu
podle nové projektové dokumentace
(viz ¢ldnek Zména uZivani stavby).

ProtoZze stavebni zdkon neznd
béZné uzivané pojmy ,oprava“,
srekonstrukce“ a podobné, je
tfeba si uvédomit, Ze ¢innosti
pocinajici mytim podlah a kon-
¢ici naptiklad tplnou vyménou
vsech shnilych trdmi (nosnych
konstrukci) a dal$ich konstruk-
ci, tedy ,generdlni opravou®,
oznacuje stavebni zdkon jedi-
nym pojmem ,udrZovaci prace“
¢i ,udrzba stavby*.

Udrzba je velmi dtlezita,
a proto je od vlastnika stavby
vyzadovand stavebnim zdkonem
pod pokutou az 200 tis. K¢. Staveb-
ni trad ji také mize nafidit, proto-
Ze logickym dusledkem nespravné
udrzby ¢i jeji iplné absence je totiz
havdrie stavby ¢i jiné ohroZeni Zivo-
ta, zdravi ¢i majetku.

Dalsi souvislosti na www.liberec.
cz/osu.



