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1. Uvod

1.1, Cil diplomové prace

Tato prace si dava za cil popsat pravni instituty - zména stavby
a zména Ucelu uzivani stavby v jejich hmotnépravnich i procesnépravnich
aspektech. Vzhledem k aktuélnosti zmén v pravni Upravé nastaljch
pfijetim nového stavebniho zakona provedu pii vykladu institutl srovnani
puvodni a nové Upravy pro danou cblast a pokusim se zhodnotit pfinos
nového stavebniho zakona pro uvedené instituty. Jako Kkriterium
hodnoceni bude slouzit to, jak se fakticky podafilo odstranit nedostatky
uvedené v pravni analyze predchazejici pravni upravy a jak se naplnily
proklamované cile v divodové zpravé vypracované k navrhu textu nového

stavebniho zakona.

1.2. Prameny stavebniho prava.
1.2.1. Historie prameniui stavebniho prava

S uréitymi formami regulace stavebni cinnosti se mlzZeme setkat
v priub&hu celé historie lidské spole¢nosti. Posledni stoleti pfineslo
prudkou akceleraci hospodafského vyvoje a rozvoje stavebniho ruchu.
Objevuji se nové ambice statu na dosazeni harmonického urbanistického
rozvoje Uzemi a stanoveni jednotnych technickych pozadavkd na
provadéné stavby zajiStujicich jejich bezpecnost a kvalitu. V souladu
s témito potfebami a cili se rozviji i nastroje upravujici pravni vztahy v této
oblasti lidské ¢innosti.

V novodobé historii ¢eského stavebniho prava tézi§té pravni upravy
stavebni Cinnosti postupné pfechazelo od normativ s lokalni ptisobnosti
k normativiim s pusobnosti celostatni. Z hlediska vyvoje pravnich Gprav

lze rozlisit ¢tyti zakladni vyvojové etapy.



Prvni, nejdelsi, od roku 1886 do konce ctyricatych let tohoto stoleti
platilo v Cechach, na Moravé a ve Slezsku celkem pét stavebnich radu.
Svym obsahem to byly pfevazné stavebni pfedpisy policejnim razu pro
odvraceni 3kod a nebezpeé€i hrozicich ze stavebnich E&innosti. Stavebni
fady z roku 1886 a let nasledujicich zalozZily zakladni principy verejného
stavebniho prava v modernim pojeti, zakotvily jeho zakladni pravni
instituty a stanovily pravidla pro povolovani staveb, ohlaSovani stavebnich
uprav a zmén staveb, zasady pro dohled nad provadénim staveb
a kolaudaci dokoncenych staveb,

Druha etapa trvajici od roku 1949 do roku 1958 zapodala pfijetim
zédkona ¢. 280/1949 Sb., o Gizemnim planovani a vystavbé obci a vyhlaska
ministerstva stavebniho prumyslu & 709/1950 U.l, o podrobnéjich
predpisech pro pozemni stavby. Zakonna tprava z roku 1949 priinesla
kvalitativné novy pohled na moznosti zamémeého uspofadani zajmového
prostoru a zaloZila pojem tUzemni planovani jakozto nastroje pro
komplexni feSeni tizemi.

Kromé toho byly ve vyhlaSce definovany zakladni pojmy: novostavba,
pfistavba, nastavba, stavebni zména, udrzovaci prace, stavebni pozemek
a stavenis§té. Zptisobu vymezeni uvedenych pojmt ve vyhlasce odpovida
v zasadeé 1 soucasné pojeti.

V tfeti etapé ohraniené léty 1958 a 1976 formalné doslo k rozdéleni
zakonné upravy Uzemniho planovani a stavebniho fadu a byly postupné
vydany tyto zakladni zadkony a jejich provadéci pfedpisy:

zékon €. 84/1970 Sb., o izemnim planovani;

zakon €. 87 /1958 8b., o stavebnim fadu;

vyhlaska €. 14471959 U.L, kterou se provadi zak. o stavebnim fadu;

vyhlaska ¢. 153/1959 U.1., o izemnim planovani.

Ve véci stavebniho fizeni pfislusné pfedpisy zavedly namisto tradiéniho
pojmu "stavebni povoleni" nové oznaceni "rozhodnuti o pfipustnosti
stavby" a zaCaly rozliSovat podminky stavebniho fizeni u staveb ob&anti

a staveb organizaci. Tato dualita trvala i za platnosti zakona &, 50/1976



Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu a skonéila aZ schvilenim
novely stavebniho zakona zakonem ¢&. 262/1992 Sb. a vyhlasky
¢. 378/1992 Sh.

Doposud platna pravni Gprava stavebniho prava byla od roku 1976 do
konce roku 2006 zatim posledni etapou a je spojena s pfijetim zakona
¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu a jeho
provadécich predpisi, 2zejména novelizované provadéci vyhlasky
stavebniho zakona ¢ 132/1998 Sb. a vyhlasky o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu ¢&.137/1998 Sb.! Vdobé svého vzniku
predstavovala moderni kodexovou Upravu stavebniho prava. Vychazela
z koncepce navrzené v poloviné sedmdesatych let a méla nezaménitelna
specifika dana charakterem spoleCenského zrizeni a planovaného
hospodafstvi. Obdoba zmén pfistup(, které v evropskych statech probéhly
jiz v Sedesatych a sedmdesatych letech v souvislosti s ménici se ulohou
statu, se v Ceské republice projevuje aZ po listopadu 1989.

Od pocatku devadesaty let byl stavebni zdkon €. 50/1976 Sb. a jeho
zékladni provadeéci vyhlasky nékolikrat novelizovan. Novel y obsahovaly
pouze diléi zmény. To plati i o novele z roku 1992, kterd meéla za cil
odstranit zasadni nesoulad stavebniho zakona s novymi politickymi
a hospodarskymi podminkami a zménami v organizaci a struktufe vefejné
spravy upravila nové spravni trestani a také pravidla vyvlastnéni.

Dosud nejrozsahlejsi je novela stavebniho zakona ¢.83/1998, ktera se
pokusila zjednodusit proces lizemniho planovani a stavebniho Fizeni. Do
znéni zakona se promitly i nalezy Ustavniho soudu & 95/2000 Sb.,
¢. 96/2000 Shb., €. 405/2002 Sh. a ¢. 300/2004 Shb.

1 Dolezal, J., Mareéek, J., Vobofil, O. Stavebni zakon v teorii a praxi, Praha: Linde
Praha, a.s., 2005.



1.2.2, Pfiprava nového stavebniho zikona

-

Pres fadu novelizaci stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb., zkusenosti
a poznatky ziskané z aplikace poukazovaly na potfebu formulovat novou
koncepci Upravy stavebniho prava. Vysledek pravni analjzy a z ni
vyplyvajici potfebny rozsah nutnych zmén v platné pravni Gprave
prokazal, Ze nepostadi dalsi, byt zasadni novelizace stavebniho zakona, ale
Ze je nezbytné pfistoupit k pripravé koncepéné nové pravni upravy
vefejného stavebniho prava.

Duvodova zprava k predkladanému legislativnimu navrhu nového
stavebniho zadkona vypocitava hlavni problémy stavajici pravni tpravy,
které se novy zakon pokusil fesit. Uvadim pfikladem ty okruhy problému,
jejichz feSeni se dotklo mimo jiné institut(i, jenZ jsou pfedmétem tématu
prace.,

- Stavebni fizeni je co do pojeti obdobné s Gzemnim fizenim, prestoze
tato fizeni sleduji podstatné rozdilné Giéely.

- Nékteré stavebni prace, zafizeni ¢i stavby, které nemohou v§znamnéji
ohrozit bezpecnost, zdravi ani Zivotni prostfedi, se projednavaji v procesné
naro¢nych fizenich pred stavebnimi Gifady.

- Neni zajisfténa odpovidajici kontrola prubéhu provadéni staveb a jejich
zmén stavebnimi tfady. Statni stavebni dohled je fakticky formalnim
institutem; povéfené osoby maji k dohledu opravnéni, ale bez povinnosti
Jej vykonavat, chybi také ucinné prostifedky pusobeni k napravé
zjisténych nedostatkn.

- Soufinnost stavebnich ufadl s organy vefejné spravy hajicimi
v fizenich o stavbach zvlastni zajmy je regulovan zpusobem, ktery se
projevuje nezadouci roztfi§ténosti, nejednotnosti a nadmérnou
administrativni naro¢nosti stavebnich fizeni.

- Zapoceti s uzZivanim novych staveb a jejich zmén, pokud byly
provedeny v souladu s vydanymi povolenimi a ovéfenou dokumentaci, je

neodivodnéné vazano na rozhodovani v kolaudaénim fizeni.



K rozhodnuti vypracovat koncepéné novou pravni Uipravu stavebniho
prava také prispéla potfeba koordinace se zménami, které pfinesla
probihajici reforma vefejné spravy, zejména pfijeti nového spravniho fadu
zakon &. 500/2004 Sbh., a nutnost pfijeti zmén souvisejicich se

zaclenovanim Ceské republiky do struktur Evropské unie.

1.2.3. Cile nového stavebniho zakona

Nova pravni Uprava stavebniho zakona si mimo jiné klade za cil
zpfehlednit, zjednodusit a zkratit postupy UGzemniho pléanovani
a stavebniho fizeni, zjednodusSit vztahy mezi stavebnimi Grady
a dotéenymi spravnimi organy a zajistit vétSi efektivitu dohledu nad
provadénim staveb. Novy stavebni zakon by se mél tedy stat oproti
stavajicimu stavebnimu zdkonu jednodussim, pruznéjSim, rychlejSim

a Cinné&)Sim.

Prostfedkem k naplnéni tohoto cile maji byt mimo jiné niZe uvedené
zmény, které se promitaji i do ipravy institutti zména stavby a zména
uzivani stavby :

- rozS§ifeni okruhu staveb, jejich zmén, zafizeni a udrzovacich praci,
které nebude tfeba povolovat ani ochlasovat;

- presunuti povolovani nékterych staveb ze spravniho rezimu
(tzn. povolovani formou spravniho rozhodnuti) do procesu ohladovani;

- zavedeni podminek pro zkracené stavebni fizeni, resp. pro umoznéni
provést stavbu bez vedeni standardniho spravniho fizeni;

- procesni zjednoduseni stavebniho fizeni a jeho omezeni na ureni

posuzovani a projednavani navrhovanych staveb bude v fizemnim fizeni,

- zaloZeni institutu autorizovanych inspektoril a jejich povéreni
nékterymi tikony, které se tykaji zejména povolovani staveb;

- zména principll soudinnosti se spolupusobicimi dotéenymi organy,

héjicimi zajmy chranéné zvlastnimi pfedpisy;
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- zasadni pfeména nedostatecné fungujictho statniho stavebniho
dohledu na pravidelné a systematické kontrolni prohlidky staveb pfimo na
staveniSti s moZnosti prijimat bezprostfedné pfi kontrole operativni
opatreni, véetné jejich vynutitelnosti;

- vyrazné procesni zjednoduSeni a zkraceni doby pro zapodeti
s uzivanim dokoncené stavby uplatnénim zasady, ze stavebnik ma pravo
stavbu uZivat, pokud ji provedl v souladu s vydanymi povolenimi
a ovéfenou dokumentaci;

- redukovani rozsahu opravnéni obci, které nejsou stavebnim ufadem,
s cilem zkvalitnéni rozhodovacich procest, které budou profesionalné

vykonavat obecné stavebni Grady. 2

1.2.4. Platna priavni Gprava pramenu stavebniho prava

Novy zakon o Tizemnim planovani a stavebnim fadu ( dale jen ,stavebni
zakon“) byl vyhlaSsen 11. kvé€tna 2006 ve Sbhirce zédkonu pod Cdislem
183/2006 Sb., i€innosti nabyl od 1. ledna 2007 a nahradil dosavadni
zakon ¢. 50/ 1976 Sb.

K provedeni stavebniho zakona bylo vydano nékolik pravnich pfedpisti,
jejichZz Gfinnost nastala spoleéné se stavebnim zakonem od 1. ledna 2007.
Je to vyhlaska €. 502/2006 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 137/1998
Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, vyhlaska
¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi tpravé tizemniho Fizeni, vefejnopravni
smlouvy a Uzemniho opatreni, vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb, vyhladgka ¢. 500/2006 Sbh., o Tizemné analytickych podkladech,
tuzemné pléanovaci dokumentaci a zplsobu evidence tizemné planovaci
¢innosti, vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani
Uzemi, vyhlaska €. 498/2006 Sb., ¢ autorizovanych inspektorech.

V souvislosti s pfijetim nového stavebniho zdkona byla provedena

zékonem ¢, 186/2006 Sb., o 2zméné nékterych zakonui souvisejicich

2 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky, Dtivodova zpréva k navrhu stavebniho
zakona
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s pfijetim stavebniho zakona a zdkona o vyvlastnéni rozsahla novelizace
vice nez &tyficeti zakonq, jichZ se nova pravni Giprava pfimo dotkla. Jedna
se pfedevsim o pravni predpisy upravujici ochranu nékterych specialnich
vefejnych zajm1, jimiZ se stanovuje a urcuje postaveni dotéenych organi
a rozsah jejich pusobnosti v spravnim fizeni a spravnich postupech
vedenych podle stavebniho zakona nebo v pfimé souvislosti s nim.
Z nejvyznamnéjsich zadkont lze napfiklad uvést zdkon o ochrané pfirody
a krajiny €. 114/1992 Sb., zakon o pozemnich komunikacich ¢. 13/1997
Sb., nebo zdkon o obcich €.128 /2000 Sb.

Stavebni zadkon je typickou pravni normou smiSené povahy, ktera
obsahuje jak procesni, tak 1 hmotnépravni ustanoveni upravyjici pravni
vztahy vznikajici v souvislosti s povolovanim a wuzivanim staveb
a pozemknl.

Procesnich ustanoveni najdeme v stavebnim zakoné fadu, napf.
pfislusnost spravnich organt, téastenstvi, zahajeni a pribéh spravniho
fizeni a dalSich spravnich postupl podle stavebniho zdkona nebo
naleZitosti jednotlivych typtl spravnich tikon.

Stézejni pro tvorbu nového stavebniho zédkona bylo pfijeti zakona
¢. 500/2004 Sb. spravniho radu ( dale jen ,spravni rad” }, ktery pfinesl do
spravniho procesu nékteré nové postupy a nové instituty. Stavebni zakon
zného vychazi a na spravni Fizeni a jiné procesni postupy upravené
v stavebnim zakoné se uplatni subsidiarné obecna uUprava spravniho
radu, pfipadné, jde-li o projednavani pfestupku, téZz prestupkovy zékon
€. 200/1990 Sb. Vyznamné jsou téZ SirSi souvislosti a navaznosti
stavebniho zakona se spravnim fadem, zejména podoba a aplikace
zavaznych stanovisek, zvlastni pfipady spravnich fizeni ( specificky
moznosti spojovani a rozdélovani spravnich véci), opatfeni obecné

povahy, vefejnopravni smlouvy, jakoZto nadhrada za spravni rozhodnuti.
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Zakladni struktura stavebniho zakona spocivajici ve dvou velkych
blocich —~ Uzemnim planovani a stavebnim fadu - zGstala s urcitymi
zménami zachovana.

Presun nastal v zavéreCnych pasazi dosavadniho zakona, které nyni
tvofi prvni dvé Gvodni Casti zdkona vénované vykladu pojmu a stanoveni
pusobnosti organi vefejné spravy na useku stavebniho zdkona. Oproti
pfedchozi pravni upravé byla vyjmuta pasaZz o vyvlastnéni, které je nyni
upraveno samostatné zakonem ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
viastnického prava k pozemku nebo k stavbé ( zdkon o vyvlastnéni ).

Stavebni zakon na Gseku Uzemniho planovani doplfiuje nékteré nové
koncepCni nastroje (UGzemné analytické podklady a politika tzemniho
rozvoje ). Ustanoveni o Uzemnim fizeni, je obohaceno o zjednoduSené
uzemni fizeni a vydani tizemniho souhlasu, jakoZ i o rozliSovani izemnich
rozhodnuti doplnénych o ro.zhodnuti o zméné stavby a zmeéné vlivu stavby
na vyuziti Gzemi.

Stavebni fad roz§ifuje okruh staveb, k nimZz neni tfeba ani povoleni,
ani ohlaseni, a rovnéz okruh staveb, k nimz postacuje ohlaseni, Novinkou
v stavebnim fadu je vyuziti Cinnosti autorizovanych inspektorh v tazv.
“zkraceném stavebnim fizeni” a uzavfeni vefejnopravni smlouvy jako
mozZné nahrady spravnich rozhodnuti. Zmény nastali v &asti
zakona upravujici pfestupky, ktera obsahuje jejich pfesnéjsi vymezeni,
véetné stanovenych sankci a také nékteré otazky odpovédnosti osob
zucastnénych v procesu vystavby. V cCasti paté zakona, spolecnych
ustanovenich, je novou skuteénosti povinnost uloZena vlastniktm
technické infrastruktury sdélovat (poskytovat) informace o jimi
vlastnénych a spravovanych sitich tak, aby pfistup k nim byl pokud
mozno plynuly a rychly.

Stavebni pravo je vedle stavebniho zakona a provadécich pfedpist
tvofeno Fadou dal8ich souvisejicich pfedpist: zakony, natfizenimi vlady,

vyhlaskami a nepfimo i technickymi normami.
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Je to napfiklad vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, vyhlaska ¢.369/2001 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich zabezpeCujicich wuzZivani staveb osobami
s omezenou schopnosti pohybu a orientace, vyhlaska ¢.191/2002 Sb.,
o technickych poZadavcich na stavby pro zemédélstvi nebo vyhlaska
¢.191/2002 Sb., o technickych pozadavcich pro vodni dila.

Samostatnou skupinu pfedstavuji pfedpisy souvisejici s ochranou
zvlastnich vefejnych zajm0 pfi vystavbé. K nim patfi napfiklad: zékon
¢. 20/1997 Sb., o statni pamatkové péci, zakon ¢&. 100/2001 Sb.,
0 posuzovani vlivu na Zivotni prostfedi, zdkon ¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim
prostfedi a dalsi zédkony na ochranu jednotlivych slozek zivotniho
prostfedi (zakon €.114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, zakon
¢.254 /2001 8b., ovodach, nebo zakon & 86/ 2002 Sb., o ochrané
ovzdusi).

V oblasti stavebniho prava se pouzivA velké mnoZstvi specidlnich
predpisti tykajicich se jen nékterych stavebnich &innosti, a proto neni
ucelné vyjmenovat vSechny prameny stavebniho prava vycerpavajicim

zplusobem.
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2. Pojmy zmeéna stavby a zména v aéelu uzivani
stavby

Z dikce ustanoveni § 2 odst.4 stavebniho zdkona plyne, Ze uziva-li se
v zakoné pojem ,stavba® je jim podle okolnosti mySlena také zména
dokoncené stavby nebo jeji ¢ast, jinymi slovy ,stavba“ zahrnuje zmeény
dokoncéenych staveb, tj. nastavby, pfistavby a stavebni Gpravy a rovnéz
jednotlivé dil¢i casti stavby ( podlazi, byty, prostory, mistnosti pfipadné
jednotlivé stavby tvoFici stavebné technicky celek ). Pro to vSe co bude dale
feCeno o pojmu stavba, plati pfiméfené i pro zménu dokoncené stavby
nebo jeji casti.

K vymezeni obsahu pojmu ,zména stavby a zména v ucelu uzivani
stavby“ je tfeba nejprve definovat obsah samotného pojmu ,stavba®

ve smyslu, jak jej chape stavebni zakon.

2.1. Stavba

2.1.1. Soukromopravni a vefejnopravni rozdily v pojmu stavba

V souvislosti s vykladem pojmu stavba je nutné nejprve zminit rozdily
v chapani obsahu pojmu v oblasti soukromopravni a vefejnopravni.
Z tohoto hlediska je vyznamny rozsudek Vrchniho soudu v Praze, spis.
zn. 3 Cdo 375/93 ze dne 28.1.1994, ktery upozornil na skutecnost, Ze
vyklad pojmil spravniho prava, provadény ve vztahu k vefejnopravnim
normam, nelze bez dalS§iho pouZit v oblasti obCanskopravni, v niz maji
pojmy odlisny obsah. Vymezeni stavby v § 2 odst. 3 stavebniho zdkona je
tedy dano jen pro ucely stavebnépravni oblasti spravniho prava. Oblast
ob¢anského prava pojem stavba uzZiva v jiném smyslu. Oba vyklady pojmu
nelze mezi sebou zaménovat (i1 kdyz existuje jejich spoleény prinik ) a pfi
jeho pouzivani je tfeba vzdy respektovat pravni oblast, v niz se tak déje.

Obcansky zakonik pfimo nevymezuje co je obsahem pojmu stavba,
§ 119 odst. 2 toliko uvadi, Ze nemovitostmi jsou stavby spojené se zemi

pevnym zakladem a § 120 odst. 2 stanovi, Ze stavba neni soucasti
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pozemku. Stavby jako véci nemovité jsou posuzovany jako samostatny
predmét pravnich vztaht. Nejvyssiho soudu ve své judikatufe dospél
k zavéru, ze pokud oblanskopravni pfedpisy pouzZivaji pojem ,stavba“,
nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich pfedpisu. Pojem
je zapotrebi vykladat staticky, tedy jako jedinecny vysledek stavebni
éinnosti. V rozsudku ze dne 30. 9. 1998, spi. zn. 33 Cdo 111/98 uved], ze
»Z hlediska obCanského prava je nutno stavbou rozumeét vysledek stavebni
¢innosti tak, jak ji chape stavebni zdkon a jeho provadéci pfedpisy, pokud
vysledkem této ¢innosti je v€c v pravnim smyslu, tedy zpUsobily predmét
obganskopravnich vztahtl véetné prava vlastnického.

Stavebni pfedpisy naproti tomu chapou pojem stavba nejen jako
»vysledek” stavebni ¢innosti, ale téz dynamicky, tedy jako urcitou ¢innost,
popfipadé soubor c{innosti sméfyjicich k uskuteénéni dila. Tim neni
samoziejmé vylouéeno, aby vyraz stavba v oblasti spravniho prava
vyjadfoval i oznaceni dila samotného. AvSak je tfeba si uvédomit, Ze
nékteré stavby (stavebni ¢innosti), k jejichZ provedeni je nutné stavebniho
povoleni resp. ohlaSeni stavebnimu ufadu, nevedou svym vysledkem
k vytvofeni véci v obcanskopravnim smyslu a nejsou zplisobilé byt
samostatnym pfedmétem obCanskopravnich vztahu. Typickym pfikladem
mohou byt stavebni Upravy, které jsou vidy soucCasti véci — stavby
( ve smyslu obéanskopravnim ) a nemohou zni byt oddéleny, aniz by véc
sama byla znehodnocena.

Staticky pohled obianského prava znamena, Ze "stavba", chapana jako
urCity vysledek stavebni &innosti, vznika az v jistém stupni realizace
hmotného predmétu stavby, tedy azZz po zahajeni Cinnosti smérujicich
pfimo k uskuteénéni stavebniho dila. Podle vykladu platného
pro obéanskopravni oblast ( napfiklad rozsudek Vrchniho soudu v Praze
spi. zn. 3 Cdon 95/92 ze dne 31. 1. 1994, rozsudek spi. zn. 3 Cz 57/92
ze dne 31. 5. 1995 ), vznika stavba jako véc v pravnim smyslu okamzZikem
v némz je vybudovana minimalné do takového stadia, od néhoZ podinaje

sméfuji vSechny daldi stavebni prace jiz k dokonéeni takto druhové
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i individualné urcené véci. Timto okamzikem je stav, kdy je jiz
jednoznaénym a nezaménitelnym zpuscbem patrné alespofi dispoziéni
feSeni prvniho nadzemniho podlazi. Naopak v oblasti stavebnépravni
muize byt ,stavba® pfedmétem pravniho vztahu bez chledu na to, zda jiz
existuje ,stavba“ jako véc v pravnim smyslu.

Stavebni zakon, ani jeho provadéci pfedpisy nemaji ustanoveni, které
by definovalo okamzik vzniku, respektive zahajeni, stavby. Mohou
existovat pochybnosti jaké cCinnosti a vjaké své fazi jsou zahajenim
stavby. JiZ pripravné prace na stavenisti ( za pfedpokladu, Ze jsou diléi
¢asti budouci stavby ) jsou pokladany za pocatek stavby a je k nim tfeba
splnit v8echny naleZitosti, které s tim stavebni zakon spojuje. V opaéném
pfipadé by se mohlo jednat o tzv. ,éernou stavbu“., OvSem za zahéjeni
stavby nelze podle pravni praxe povazovat navazeni a uloZeni stavebniho

materialu na stavebni pozemek.3

2.1.2. Pravni uprava pojmu stavba v stavebnim zakoné

Definice stavby v novém stavebnim zakoné€ zustava v zasadé
nezmeénena. Stavbou se rozumi vesSkerda stavebni dila, kterd vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce,
ucel vyuziti a dobu trvani {§ 2 odst. 3 stavebniho zdkona ). V rozliSeni
pojmu stavby a stavebni dila (jenz jsou svym obsahem totoiné) lze
spatrovat snahu zakonodarce vyjadfit odlisnost pojmu stavba ( stavebniho
dila) wvoblasti stavebniho prava od vyznamu, ktery ma v oblasti
soukromopravni ( v némz je také béznéji chapana ).

Oproti pavodnimu znéni zadkona ¢€.50/1976 Sb. byly uc¢inény drobné
zmény. V charakteristice stavebniho dila je nové uvedeno, ze jde o ,dila
vznikajictho stavebni nebo montazni technologii®. Dale byl rozs§ifen vycet

znakn, které pro urceni stavebniho dila nejsou rozhodujici. ,O stavebni

* Kumprecht, P.: Stavebni zakon v otazkich, odpovédich a soudni praxi. Praha: Aspi
Publishing, 2002,



17

dilo se jednda bez ohledu na pouzZité stavebni vyrobky, materidly
a konstrukce®. lLze fici, ze tento vycCet jen dopliluje a upfesiuje pojem
,Stavebné technické provedeni a tyto daldi ,prvky“ se pod né& daji
podradit. Je otazkou, jestli by nebylo vhodnéjsi s ohledem na pozadavek
stru¢nosti a jasnosti ponechat v tomto aspektu definici stavby v plivodni
podobé bez pokusu o dalsi zpfesnovani vyrazu stavebné technické
provedeni a vyklad jeho obsahu svéfit pravni praxi.

K definici stavby bylo pfipojeno vymezeni stavby docasné a stavby pro
reklamu.

Pokud se v stavebnim zakoné pouzivad pojmu stavba, rozumi se tim
podle ckolnosti i zména dokoncené stavby nebo jeji Cast § 2 odst. 4
stavebniho zakona. Pfimé vyjadreni tohoto pravidla je pozitivni zménou ve
srovnani se starou Upravou, v niz nebylo vyslovné upraveno a vztah
pojmu zme€na stavby k pojmu stavba se urcoval za pouziti pravniho
vykladu.

Stavbou ve smyslu stavebniho zdkona nejsou nutné jen samostatné
budovy nebo zafrizeni, za stavbu lze povaZovat také soubor nékolika
stavebnich dél, pokud je na né vydano jedno stavebni povoleni. Jednotlivé
diléi ,stavby” jsou pak ve vztahu k povolené stavbé (resp.souboru staveb)
jeji casti. Souasna pravni Uprava neobsahuje podminky, za kterych lze
vydat jediné stavebni povoleni zahrnujici vice dil¢ich staveb. Lze se jen
domnivat, Ze se musi jednat o soubor staveb, které spolu funkéné souvisi
a tvoii tak spolu stavebnétechnicky celek. Definice stavebnétechnického
celku neni v pravnich pfedpisech obsazena, pojem je pouzZivan v odbormé
stavebni literatufe a stavebni vefejnosti, avSak ani v této oblasti neni jeho
vymezeni jednoznalné (v praxi jsou pro néj vyuzZivany neplatné
stavebnépravni normy napf. vyhlaska SKVTIR ¢&. 43/1990, o projektové

pripravé staveb ).4

+ Cap, M., Sakat, B., Hegenbart, M.: Slownik stavebniho prava. Praha: Seprom, 1994
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Predchazejici pravni Uprava {vyhlaska ¢. 132 /1998 provadéjici
stavebni zakon ) pfipoustéla vydani jednoho stavebniho povoleni pro
soubory staveb (§ 15 pism. b)) plficemZz samostatné povoleni pro
jednotlivé stavby tohoto souboru mohlo byt vydano, pokud byly schopny
samostatného uzivani (§ 15 pism. c)). Z tocho bylo moZné dovodit, ze
jednotlivé stavby stavebné technického celku jsou stavby jak samostatné

vyuzitelné tak stavby bez ostatnich ¢asti celku nefunkéni.

2.1.3. Stavba a jeji zakladni znaky

Pojem"stavebni dilo" stavebni zakon pouziva, aniz by jej jakkoli dale
specifikoval. Ustanoveni neobsahuje ani pfikladny vycet typickych
stavebnich dél. K objasnéni obsahu pojmu stavebni dilo {stavba) ve
smyslu stavebniho zdkona a k jeho charakteristice, je tfeba prozkoumat
a popsat jeho zakladni znaky.

Co patfi mezi tyto zdkladni znaky déavajici obecnou charakteristiku
stavebniho dila? Jsou to znaky, které museji byt vSechny spilnény, aby
vzniklo "stavebni dilo", tedy znaky zcela zakladni, které musi naplitovat
kazda stavba, byt by jeji stavebné technické provedeni bylo sebejednodus-
8i. Nemochou mezi né patfit formaini znaky, napfiklad projektova
dokumentace, stavebni povoleni, ohlaseni, rozpocet a podobné, protoze
nejsou nezbytnym predpokladem vzniku stavebniho dila (vzdyt naptikiad
cerna stavba nebude splilovat ani jeden z téchto formalnich znakl stavby
a presto pUjde o stavebni dilo).

Za zakladni znak stavebniho dila podle mého néazoru miiZeme
povazovat existenci dila jako hmotného projevu védomé lidské déinnosti.
Kazdé stavebni dilo musi byt vysledkem ¢innosti ¢lovéka, rozumi se tim
¢innosti 2zamérné, uskutecnované s konkrétnim cilem sméfyjicim

k realizaci konkrétniho, hmotného pfedmétu ~ stavebniho dila.5

§ Maly S.: Zakladni pojmy a kategorie stavebniho zdkona. Pravni radce ¢. 1/2005
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Daldim znakem urcujicim stavebni dilo je, jeho vznik =za pouZiti
stavebni nebo montazni technologie, resp. stavebniho technologického
postupu pfi procesu realizace dila. Pojem provedeni stavebni ¢i montazni
technologii vyjadfuje urdity zpiisob realizace stavebniho dila, mysleno od
zahajeni stavby do jejiho skonceni, coZ 1ze dovodit z dikce ustanoveni § 2
odst. 3 stavebniho zakona, které zni , ..stavebni dila, kterd vznikaji..“,
z &ehoz lze téz soudit, Ze o stavebni dilo jde jiz od okamziku prvniho uZziti
stavebnich nebo montéaznich technologii na misté stavby. Mimo jiné také
z této formulace lze dovozovat, Ze stavebni vefejné pravo uziva pojmu
stavba ( stavebni dilo} ve smyslu dynamickém, jak bylo zminéno vyse.
Odpovéd na otazku co je onou stavebni nebo montazni technologii
hledejme v oblasti stavebniho inzZenyrstvi. Vyvoj a prolinani oborovych
technologii neustale pfrinasi nové metody a je nutné peclivé hodnotit
hraniéni pfipady.

Napfiklad zZivy plot nemlize byt z divodu nedostatku pouziti stavebni
technologie povazovat za stavebni dilo, jelikoz pii jeho vzniku je pouZita
klasicka zemédélska technologie vysadba sazenic. Na druhé strang
zbudovani nové travnaté plochy fotbalového hristé, realizované pomoci
technologie polozeni pramyslové péstovanych travnich past, bude ziejmé
spadat do kategorie technologie stavebni. O stavebni dilo by se vSak
nemohlo jednat, pokud by se pro realizaci nového travnatého povrchu
pouzilo klasického vysevu travniho semene.

Pfi posuzovani zda se jedna o pouZiti pfislusné technologie podle mého
nazoru nehraje roli, zda ma ten kdo stavbu provadi alespon minimalni
miru odbornych znalosti. Stavba by mohla vzniknout i bez jakychkoliv
"odbornych znalosti“, pokud by se vesla do vymezeni daného stavebnim
zdkonem, ovSem je tfeba zminit, Ze vyjma nejednodussich druhu staveb je
uloZena povinnost provadé€t stavbu pomoci opravnéné osoby, nebo
zabezpedit nad realizaci stavby odborny dozor kvalifikované osoby,
u kterychZzto osob jsou odborné znalosti pfimo zakladem jejich zakonné

definice.
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Je otazkou zda lze povaZovat za znak stavebniho dila jeho déel vyuZiti.
Jestlize je stavebni dilo vysledkemm 2zdmérné CcCinnosti clovéka
uskutecnované k realizaci konkrétniho, hmotného pfedmétu - stavebniho
dila, je v této ¢innosti a nakonec i v jejim viysledku obsazen urdity smysl
(Gcel ). Zakon rika, Ze o stavebni dilo jde bez ohledu na jeho tcel vyuziti.
Existence stavebniho dila neni podminéna zadnym zakonem taxativné
nebo obecné vymezenym ucelem a zda se, Ze tento i€el mhize byt skuteéné
libovolny. Z tohoto pohledu pak nelze Gcel vyuziti povazovat za zakladni
znak stavebniho dila, protoze ,ng&jaky“ ti€el maji nakonec viechny veéci
nebo ¢innosti.

Na druhou stranu tento ucel je pfece jen konkrétné obsahové vymezen.
Podle mého nazoru musi jit o takovy t1cel vyuZiti, kiery bezprostiedné
souvisi se stavebnim dilem mysleno v obecném smyslu. Takovyto ucel
nema napfiklad slozeny stavebni materidl (slozeny blok cihel) na
stavebnim pozemku, jelikoz jeho Ucelem neni vytvoreni stavebniho dila,
ale skladovani stavebniho materialu. Na tento pfipad by se pasobnost
stavebni zakona nevztahovala, a to 1 pfesto, Ze by takovéto ,stavebni dilo“
napifiovalo predchozi dva znaky - hmotny projev védomé lidské Cinnosti
a uziti stavebni nebo montaZni technologie.

Presto niéel vyuZiti nelze povaZzovat za zakladni znak stavby, jelikoz ho
nelze dostatecné presné definovat.

Doba trvani stavebniho dila mtze byt jakdkoliv a neni jeho defini¢nim
znhakem. Podle jeji délky lze rozliSovat stavby docasné a stavby trvalé. Za
doCasné stavby se povazuji ty, u nichz hyla pfedem stanovena doba jejich
trvani (napf. stavby zafizeni stavenidté).5 Docasné stavby podléhaji

stejnému spravnimu procesu jako stavby trvalé.

6 Rozhodujicim kritériern je zda byla &i nebyla predem omezena doba jejich trvani piimo
ve stavebnim povoleni, v ohldaseni stavby, velfejnopravni smlouve, v certifikdtu
autorizovaného inspektora nebo v kolaudaénim souhlasu, a to zcela konkrétnim
zpisobem, napi. na uréity pocet let nebo do uréitého data, priCemsz délka trvani dodasné

stavby neni pfedpisem limitovana. Rizna nekonkrétni omezeni, jako "provizorium” nebo
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Domnivam se, Ze ,stavebnim dilem* tedy stavbou ve smyslu
stavebniho zakona, je pouze takové, které spliiuje vySe uvedené zakladni
znaky, hmotny projev lidské vile a pouziti stavebni nebo montazni

technologie.

2.1.4. Srovndani se slovenskou pravni Gpravou

Novy stavebni zakon, stejné jako dosavadni tiprava, dostatecné urcitou
definici pojmu stavba neposkytuje. Ackoli definici stavby doplnil
a upfesnil, pojem stavby je vymezitelny pouze s pomoci odbornych pojmti
lezicich mimo pravni oblast.

Je otazkou, zda by bylo vhodnéjsi pokusit se o naprosto ostré zakonné
vymezeni ,stavby“, tak jak to ucinil slovensky stavebni zakon
¢. 1976/ 50 Zb., ve znéni pozdéjsich pfedpist, ktery mtiZe byt pro svoji
blizkost s dosavadni c{eskou pravni Upravou praktickym prikladem
odliSného pfistupu k definici zakladnich pojm1 stavebniho zakona.

Podle § 43 slovenského stavebniho zakona jsou stavby ,stavebni
konstrukce postavené stavebni pracemi ze stavebnich vyrobkl, které jsou
pevné spojeny se zemi a nebo jejichZ usazeni vyzaduje Gipravii podkladu®.

Kazdy jednotlivy pojem z definice je v zadkoné dale podrobnéji upraven.
Presto, nebo pravé proto, lze u kazdého vymezeni jednotlivého pojmu
pochybovat o jeho Uplnosti a bezrozpornosti. Napfiklad znakem pevného
spojeni stavby se zemi miZe byt pfipojeni na sité a zafizeni technického
vybaveni Uzemi, ovSem tak by mohl byt za stavbu povaZovan iobytny
karavan pfipojeny na odbérné misto elektrické energie na daném
pozemku.

Pozitivnim prvkem slovenské Upravy je zavedeni zakladniho &lenéni

staveb na pozemni stavby (podle ucelu bytové a nebytové budovy)

"stavba bude odstranéna kdykoliv z diivodu vefejného zajmi", nemaji pravni zavaznost,

a takovou stavbu je tfeba posuzovat jako stavbu trvalou.
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a inzenyrské stavby, na néjZ navazuje pomérné podrobny prikladny vycet
téchto staveb.

Pro slovenské feSeni obsahujici ucelenou definici stavby mluvi zvy§eni
pravni jistoty a zlepSeni srozumitelnosti zakona. Na druhou stranu
definice, kterd& ma urcitou schopnost absorbovat 1 specifické
a nepredvidané pfipady, je v dynamické stavebni oblasti vyhodou.

To se viak tyka jen obecné definice stavby. Stavebnimu zdkonu zcela
jisté chybi Giprava Clenéni staveb podle naroénosti jejich stavebnétechnic-
kého provedeni, ucelu uZivani a miry dotCeni vefejnych zajmu pifi jeji
realizaci. Pak, aby mohla byt opusténa ne zcela podarena legislativni
konstrukce taxativniho vyctu velmi konkrétné vymezenych druhd staveb
vE8 103 a § 104 ktera je uréuyjici pro vécnou pusobnost povolovacich
rezimi a daldich instituth stavebniho prava. V souéasné podobé
systematika zafazeni jednotlivich staveb ne vzdy odpovida jejich

naroénosti a vyznamu z vySe uvedenych hledisek.

2.2. Zmena stavby

Stavebni pravo chape pojmem ,zména stavby“ ve dvou odlisnych
pravnich vyznamech jako:

a} zménu dokondené stavby ( § 2 odst. 5 ), ktera je zvlastnim pfipadem
stavby (jeji podmnoZina) a pfi jeji realizaci se v zadsadé postupuje jako
u stavby nové.

b) zménu stavby pfFed jejim dokondenim ( § 2 odst. 6 ), coZ je stavebnim
zékonem stanovena moznost stavebnika na zékladé Zadosti provést urcité
zmény nedokoncené stavby oproti projektové dokumentaci ovéfené

stavebnim aradem.

2.2.1. Zména dokonéené stavby.

Definice pojmu zména stavby byla zafazena do Casti prvni, tvodni

ustanoveni § 2 odst. 5 stavebniho zakona. Znéni nové pravni upravy
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pojmu zména stavby je az na drobné zmény v zdsadé shodné s Gpravou
pfedchazejici. Zakon taxativnim vyétem uvadi tfi kategorie zmén
dokoncenych staveb - nastavby, pfistavby a stavebni Gipravy, proto nelze
za zmeénu dokoncené stavby ve smyslu stavebniho zakona povazovat napf.
zmeénu Ucelu uzZivani stavby, samoziejmé pokud by pfi tom soucasné
neprobihala zména stavby. (Na rozdil od zmény v ufelu uzZivani tyto
zmény vzdy spocivaji v pravach stavebnétechnického provedeni stavby ).

Zmeéna dokonéené stavby je zvlastnim pfipadem stavby. OdliSuje se
odni tim, Ze je vzdy realizovana v bezprostiedni fyzické navaznosti
na stavbu jiz existujici a dokonéenou. Dosavadni dokoncena stavba je
v uréitém rozsahu a urcitym zplisobem ménéna stavebnimi pracemi. Jde
o zmény existujiciho stavu stavby, ktery je zpravidla zaznamenéan
v ovéfené projektové dokumentaci stavby. Zména stavby mutize byt
pfedpokladem zmény v Gfelu uZivani stavby, jenZ se pak méni pouze
vramci fizeni a jinych procesnich postupll, které jsou pfedpokladem

k realizaci zmény dokoncené stavby.

Vlastnik stavby ma povinnost uchovavat dokumentaci stavby ve stavu
odpovidajicimu jejimu skute€énému provedeni a pii zméné vlastnictvi
stavby ji postupuje novému vlastnikovi. Nové je uloZena povinnost tuto
dokumentaci pofidit v pripadech, kdy neni dochovana nebo je neuplna.
Tam, kde by dokumentace provedeni stavby nebyla zachovana, bude se
vychazet z faktického stavu stavby ( § 125 stavebniho zakona ).

Provadénou zménou nemuze byt puvodni stavba zcela nahrazena. Tam,
kde provedeni zmény stavby predpoklada odstranéni stavby stavajici
a postaveni stavby nové, spocivajici zcela nebo z Casti na zakladech stavby
pavodni, nejde ve skuteénosti o zménu, ale o odstranéni stavby
a provedeni stavby nové.

Pro posouzeni, kdy se jiZ jedna o stavbu novou, bude rozhodujicim
kriteriem kontinuita existence stavby jako véci v pravnim smyslu. Za

pfedpokladu této kontinuity bude zména stavby vZzdy soudasti stavby
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(ve smyslu obéanskopravnim), byt by jakkoliv zasadné prekracovala jeji
puvodni rozsah. Budeme-li zkoumat okamzik zaniku stavby jako véci
v pravnim slova smyslu, obdobné jako ckamzZik vzniku stavby, dospéjeme
k zavéru, ze nadzemni stavba zanika a pfestava byt véci tehdy, neni-li jiz
patrné dispoziéni feSeni prvniho nadzemniho podlazi. K zaniku stavby
muze dojit vyjimeéné i jinym zpusobem { napf. obestavénim stavby ).

Pro zhodnoceni, zda bylo zachovano dispozicni feseni, je rozhoduyjici,
doslo-li k Gplné ¢i Castecné destrukci obvodovych zdi prvnihe nadzemniho
podlazi. Pri uplné destrukci téchto obvodovych zdi je nepochybné, ze
pavodni stavba zanikla. Pii Castetném zbourani tohoto zdiva je nutné
zZvazit rozsah zasahl. Nejvyssi soud CR k tomu v rozsudku spis. zn.
3 Cdon. 351/96 ze dne 17. 4. 1997 uved], Ze je-li zasah do puvodniho
zdiva nepodstatny, tzn. pokud odstranéné zdivo predstavuje nevyznamnou
cast celkové délky obvodového zdiva, nelze hovofit o zaniku plvodni

stavby.

Stavebni zakon rozlisuje tfi typy zmén dokondéenych staveb.

1. Nastavby, jimiZ se stavby zvySuji §2 odst. 5 pism. a} stavebniho
zakona.
provozne propojeny S dosavadni stavbou 8 2 odst. 5 pism. b)
stavebniho zakona.

3.Stavebni Upravy, pri které se zachovava vnéjs§i padorysné i vyskoveé
ohrani¢eni stavby; za stavebni Gipravu se povazuje téZ zatepleni plasté
stavby stavebni Gpravy § 2 odst.5 pism. c) stavebniho zakona.

Nastavby
Pojern nastavba souCasné stavebni prave jasné nedefinuje.” Blizsi

vymezeni 1ze naleznout pouze v technickém néazvoslovi:

? Pro vykladu obsahu pojmu nastavba miZeme téz podpimmé vychazet z jiz neplatné
vyhlasky & 144/1959 U.l. ministra - pfedsedy Statniho vyboru pro vystavbu ze dne
23.7.1959, kterou se provadi zdkon o stavebnim Fadu €. 87/1958 Sb. kde je k tomu
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,nastavbou rozumime v zasadé pfistavbu do vysky na stavajici objekt,
zvlasté ma- li se stard ( spodni ) stavba pfitom udrzet v plném provozu“.8

Jnastavba zvySeni plvodni vysky stavebniho objektu u cZasti jeho
pudorysné plochy, popf. i v celé stavajici pudorysné ploSe nastavbou bez
hlubsiho zasahu do ptivodniho stavebniho objektu“.?

.nastavba - zména stavby jiZ dokoncené, kterou se zvétSuje objem
stavby smérem vzhuru“to

Vychazime-li pfi hledani odpovédi na to, co je nastavbou z definice
stavebniho nazvoslovi, dochazime k zavéru, ze vzdy musi jit o zvySovani
tykajici se alespoir ¢asti pudorysné plochy stavby. Nemohlo by tedy jit
o bodové zvySeni stavby, napfiklad stavba komint a podobné.

Ze znéni § 2 odst. 5 pism. a) stavebniho zadkona neni zfejmé, zda se
vztahuje na jakékoli i nepatrné zvySeni stavby. Z doslovného vykladu
ustanoveni by plynulo, Ze zvySeni stavby i jen o nékolik centimetri je
nastavbou (naprf. pfi viméné stfesni krytiny s jinym profilem a jinym
zpusobem polozeni ), avSak na takové zvySeni lze také nahliZet jako na
stavebni Gpravy. Podle mého nazoru, je vzdy nutné zvazit, nakolik je
danym zvysenim stavby doten vefejny zdjem, jenzZ je timto ustanovenim
stavebniho zakona chranén ( v kontextu rozdilnych narokd kladenych na
realizaci obou typh zmén stavby ).

Pokud jde o praktickou aplikaci kategorizace zmény stavby je zajimavé
pouzivani ne zcela shodnych formulaci v § 2 odst. 5 pism. a) a ¢
stavebniho zdkona ("zvySeni stavby" v pfipadé nastavby a neménnost

"vy§kovéhe ohrani¢eni stavby’ v pfipadé stavebnich uUprav). Podle

uvedeno v § 4 pism.c) “nastavby, kterd zvyduji dosavadni stavby alespoti o jedno podlazi

v celém plodném rozsahu nebo jeji casti®

8 Teysler — Kotyska: Technicky slovnik nauény, dil VIII. Praha: Borsky-Sul, 1932,

9 Jednotna klasifikace stavebnich objekt, Metodické principy klasifikovani in:

Haba, J., Janas, T., Svarcovd, $.: Slovnik definic a viklad vybranych pojmt stavebniho
prava, Dil II. Praha: ARCH, 2003

10 Kolektiv autoriy; Slovnik pojmm ve vystavbé, CKAIT, Praha 1995
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nékterych nazori nejde o pojmy s totoZnym obsahem. Kazda nastavba,
tj. zvyseni stavby, musi byt i zménou vyskového ohraniceni stavby, ale ne
kazda zména vySkového ohrani¢eni stavby je nastavbou, tj. nejde vzdy
0 zvySeni stavby. Z této skuteénosti vyplyva, Ze nékteré zmény vydkového
ohraniéeni stavby nelze zafadit do jedné ze tfi uvedenych kategorii, coz je
v8ak v rozporu s vyse uvedenym tvrzenim, 2ze kazda zména dokoncené
stavby musi byt nastavbou, pfistavbou &i stavebni upravou.

Resenim uvedeného rozporu je teze, Ze nékteré zmény vySkového
ohrani¢eni stavby nejsou zménou stavby. MuZe jit o montaz urcitych
zafizeni, které stavbu zvySuji - antény, stoZzary a podobné nebo o zvlastni
pfipad stavby, kterd je budovana na stavbé jiné (ovS8em pak by se

nejednalo o zménu stavby, ale stavbu novou ).

Pristavby

Nejasnosti pfi vykladu § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona mohou
nastat pro neprili§ obecné srozumitelnou formulaci "provozni propojeni".
Nedojde-li k takovému provoznimu propojeni, povazuje se pristavovana
¢ast za novou sameoestatnou stavbu, 1t

Za provozni propojeni je povazovan stav, kdy jsou dvé Casti propojeny
komunikac¢né tzn. dvefmi, chodbou, nebo je pfistup zjedné ¢&asti na
plochou stfech €asti druhé stavby a podobné. Provoznim propojenim neni
stav, kdy ¢asti nejsou komunikacné propojeny a maji jenom spoleéné
instalace. 12 Podle jinych nazort neni zcela jasné zda "provoznim

propojenim" je také propojeni technickymi sitémi.l3

" Vymezeni pojmu ma vyznam také z hlediska prava vlastnického. Za soudast stavby se
povazuji i daldi stavby, které jsou s pfedchozi provozné propojeny a jejich vlastnictvi
nabyva vlastnik stavby priristkem. To samozfejmé plati i pro nastavbu resp. stavebni
upravu stavby.

"2 Cap, M.: Slovnik stavebniho prava. Praha: Seprom , 1994, str.84

' Maly, S. Zakladni pojmy a kategorie stavebniho zakona. Pravni radce &.1/2005, str. 45,
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Nesporné je pouze to, Ze provoznim propojenim je napfiklad otvor jako
dvefe a podobné.

Podle mého mnazoru vede uz8i vyklad provozniho propojeni
k neodivodnénym rozdilim v pfistupu ke stavbam, které jsou svym
uéelem a vztahem k ptvodni stavbé shodné. Napfiklad kotelna na pevna
paliva, miZe byt posouzena jako pfistavba rodinného domu, je-li snim
provozné propojena dvefmi, a to dokonce i jen dvefmi vedoucimi na jeji
stfechu, ktera slouZi jako terasa domu. Stejna kotelna bez téchto
komunikaénich otvor by nebyla pfistavbou, byt by byla spojena s domem

technickymi sitémi.

Stavebni Gpravy

Stavebni upravy zahrnuji ty zmeény stavby, které nespadaji do
pfedchozich dvou kategorii a zGstiva pfi nichz zachovano puvodni
pudorysné i vySkové ohraniCeni stavby. Pro stavebni tipravy je pouzivana
v stavebni terminologii cela fada oznaceni oznacujici specifické pripady
stavebnich Uprav, jako napiiklad pfestavby, vestavby, rekonstrukce,
modernizace, podstatné zmény vnitfniho zafizeni (vybaveni) nebo
vzhledu stavby. Z hlediska stavebniho zdkona vsak jsou svoji podstatou
totozné. Patii sem i vnitfni dispozi¢ni zmény stavby, jenz jsou provadény
se zamérem vyuziti mistnosti k jinym tucelim.

Zménou oproti ptivodni Upravé stavebniho zakona je vyslovné uvedeni
zatepleni plasté stavby jako stavebni Upravy. Podle mého nazoru je p¥inos
tohoto dopinéni definice sporny. Na jedné strané je pozitivni explicitni
vyjadfeni toho, co stavebni Opravy zahrnuji, na strané druhé nevidim
Zadny zvlasini dvod, pro¢ zdkonodarce vyslovné uvadi pravé jen tento typ
stavebni Gipravy.

Domnivam se, Ze v praxi neni problém se zafazenim zatepleni plasté
budovy do kategorie stavebnich uprav. Nemuze jit o udrZovaci prace
( definice Uidrzby stavby je zcela nové upravena stavebnim zakonu v § 3

odst. 4 ), nebot charakter zateplovacich praci prekracuje prostou udrzbu
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stavby, pribyva nova konstrukce na stavajici plast budovy a tim se méni
stavajici stav a zménu je tfeba vyznacit do projektové dokumentace.

Vychéazime-li z tohoto stanoviska, mame moZnost zafadit zatepleni
plasté budovy do jedné ze tfi kategorii zmén. Z pochopitelnych dévoda
vylouc¢ime kategorii nastavby. Pfi rozhodovani zda se jednd o pfistavbu
nebo stavebni Upravu o néco sloZit€jsi. Oviem i zde se jevi posouzeni
stavby pomérné jednoznaéné a nemélo by vyvolavat aplikacni problémy.
Pri zatepleni plasté budovy se ve vétSiné pfipadh stavba zaroven rozgifuje,
neni to ovSem ve smyslu pludorysného rozsSifeni, jak je definovano pro
piistavbu. Tam padorysné rozSifeni stavby pfedpoklada vznik nového
prostoru (pfistavby), jedna se tu o rozsifeni stavajici stavby o dalsi uzitnou
plochu za predpokladu provozniho propojeni této nové vzniklé Casti se
stavbou plvodni. Pri rozSifeni stavby zateplenim plasté Zadny novy
prostor v tomto smyslu nevznika.

Z vyse uvedenych dtivodd se zda vyslovné uvedeni tohoto typu stavebni
upravy jako nadbytecné. Naopak jeho existence mutiZe vyvolat zbytecné
nejasnosti. Pfi takovémto obsahu definice si lze klast otazku, jestli
v obdobnych piipadech, kdy existuji divodné pochybnosti o zafazeni
urcitého typu stavebnich praci do stavebnich tiprav, neni tfeba pro jejich
kategorizaci vyslovného uvedeni v zakoné (napfiklad obkladové panely
montovanych fasadnich systém ).

V neposledni fadé je takové znéni definice v rozporu s formulacnimi
naroky, které jsou na definice pojmt a priori kladeny. Definice maji
dopadat na pfedem neurceny pocet pfipada ( pozadavek obecnosti ), které

naplnuji jejich klasifikaéni znaky.

2.2.2.UdrZovaci prace

Udrzovacimi pracemi jsou podle § 3 odst. 4 stavebniho zédkona prace
provadéné k zabezpeceni dobrého stavebniho stavu tak, aby nedochéazelo
k znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouZila jeji Zivotnost. Typicky se

bude jednat o obnovu vnitfnich i vné&$ich povrchli, opravy vnitfnich
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instalaci, vyménu a oprava stresni krytiny vyménu a opravy oken a dvefi
a podobné, nemnéni-li se jimi vzhled stavby, dale mtzZe jit o vyménu
nepodstatnych <&asti konstrukeci stavby, nebo vyména zafizovacich
pfredmét.

Udrzovaci prace na stavbé se svym stavebné technickym charakterem
nékdy velmi priblizuji stavebnim upravam, pfesto se od tohoto druhu
zmény dokondéené stavby zasadné odlisuji. RozliSeni spoliva v tom, Ze se
jimi neméni stAvajici stav stavby (obvykle zaznamenany v ovéfené
dokumentaci stavby ). Udrzovacimi pracemi se udrzuje a prodluzuje jeji
zivotnost a jsou provadény v rozsahu obnovy, nikoliv zmény stavby.
Stavebni tipravou se pGvodni stav méni, i kdyz tfeba nepodstatné.

Udrzovaci prace lze v zasadé provadét bez ohlaseni. V pripadech, které
by se mohly negativné dotknout vzhledu stavby a daldich naleZitosti, na
jejichz kontrole je vefejny zajem, lze tyto prace provést pouze na chlaseni
{§ 104 odst. 2 pism. p) stavebniho zdkona ). Tim je zajisténo, ze udrzovaci
prace, které by mohly vymezené hranice udrzby piekrodit, budou

posouzeny stavebnim Uradem.

2.3. Zména stavba pfed jejim dokonéenim

Zménou stavby pfed dokonéenim se podle § 2 odst. 6 stavebniho
zdkona rozumi zména v provadéni stavby oproti jejimu povoleni nebo
dokumentaci stavby ovéfené stavebnim ufadem. Tato definice byla,
podobné jako dals$i zakladni pojmy, zafazena v zakoné do casti prvni,
uvodni ustanoveni. Znéni ustanoveni je aZ na drobné zmény v zasadé
shodné s pfedchézejici pravni upravou. Oproti puvodnimu znéni byla
definice doplnéna v tom, Ze se jedna o zménu ,v provadeéni stavby, coz
lépe vystihuje, Ze zmény stavby probihaji béhem jeji realizace jest€ pred

dokoncéenim.

Zménu stavby pfed dokondeni lze uskuteénit u staveb provadénych na

zakladé stavebniho povoleni &i ohlaSeni. MuZze se tykat téz staveb
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ve ,zkraceném stavebnim fizeni® a Ize je provést i u staveb provadénych
na zakladeé verejnopravni smlouvy.

Predmétem zmény mohou byt jakychkoliv skuteCnosti, které jsou
obsazeny ve vyroku stavebniho povoleni, nebo dokumentaci stavby, pokud
to povaha veéci nevylu€uje. Konkrétné muhze jit napfiklad o zménu
podminek stavebniho povoleni, zménu osoby, ktera odpovida za odborné
vedeni realizace stavby €& za odborny dozor nad provadénim stavby,
a nebo o zménu uzivani stavby a podobné.

Svou podstatou je tento institut opravnénim stavebnika pozZadat
stavebni ufad o povoleni uréitych odiivodnénych zmén stavby oproti stavu
povolenému (ohlagenému § 105, oznamenému § 117 ). Zadosti je
projednana ve zvlastnim spravni fizeni, na néz se primérené vztahuje
ustanoveni o stavebnim fizeni a nebo lze zménu téZ projednat a provést
na zakladé ohlaSeni ¢i ve ,zkraceném stavebnim fizeni“. Eventuelné je
mozZné zménu stavby pfed dokoncenim realizované na zakladé
vefejnopravni smlouvy podle § 116 stavebniho zakona projednat jako
navrh na zménu této smlouvy, konkrétn€é na zménu v projektové
dokumentaci nebo podminek realizace stavby ve smlouvé obsazenych.

Vysledkem tohoto zvlastniho povolovacihc postupu je spravni
rozhodnuti nebo jiné opatfeni stavebniho tifadu, jenZ méni v dotCeném

rozsahu puvodni rozhodnuti nebo opatfeni opraviiujici provést stavbu.

2.4. Zména v uicelu uzivani stavby

Zménu v ucelu uzivani stavby upravuje v § 126 a nasl. stavebniho
zédkona. Vlastniku nebo uzivateli stavby je uloZena povinnost ji uzivat jen
k vymezenému uGcelu. Za podminek stanovenych stavebnim zakonem
se tento el v prab&hu Zivota stavby mutiZze ménit tak, jak to odpovida
jejich potfebam. Smyslem tohoto institutu je zajistit vefejnopravni
kontrolu souladu zmény uzivani stavby s jejim stavebné technickym

provedenim a dal$imi vefejnymi zajmy chranénymi stavebnim zakonem
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a zvlaStnimi pfedpisy a také zabezpeCit posouzeni vlivu zmény uZivani
stavby z hlediska narokl na jeji okoli.

Kazda stavba je projektovana a svym stavebnétechnickym provedenim
odpovida urcitému ucelu uzivani. Jak bylo popsano v souvislosti s definici
stavby, ucel uzivani mize byt jakykoliv a neni stavebnim zakonem blize
urcen (napfiklad tak, jak to alespofl ramcové ¢ini slovensky stavebni
zakon ¢.50/1976 Zb. ve znéni pozdéjSich pfedpist ). Z toho duvodu lze
pod pojem udel uéivani zahrnout i doéasnost stavby a pfipadné nasledné
zmeénit jeji charakter na stavbu trvalou ( ovSem i tady stavebné technické
provedeni musi odpovidat UGcelu uzivani stavby a mohou byt nutné
stavebni Upravy ). Pojem zmény uZivani stavby se vztahuje i na zmény
provozniho zafizeni, zplisobu vyroby nebo jejim podstatném rozsifeni,
pfipadné zmeénu <Zinnosti, které by mohly ohrozit zdravi, Zivoty nebo
zivotni prostredi.

Zména Uclelu stavby se muZe tykat i jen casti stavby (jednotlivich
mistnosti nebo jednotlivych €asti souborné stavby ). Plyne to z § 2 odst. 4
stavebniho z&kona, ktery stanovi, ze stavbou se podle okolnosti rozumi
ijeji cast ( stavebni zakon s tim také vyslovné pocita v § 103 odst. 2 pism.
n), jimz zavadi zjednoduSeny povolovaci rezimu pro stavebni upravy,
kterymi se méni el uzivani v ¢asti stavby ).

Ugel uzivani dané stavby je stanoven zejména v kolaudadnim
rozhodnuti, dale jej mizZeme nalézt v ohlaseni, ve stavebnim povoleni nebo
v souladu s novou pravni Upravou také v certifikatu autorizovaného
inspektora, vefgjnopravni smlouvé, v oznameni o uzZivani stavby éi
v kolaudaénim souhlasu.

Pro posouzeni, zda je stavba uZivana v souladu ucelem uzivani, neni
rozhodujici fakticky zplsob uZzivani, byt by stavba 2 hlediska
stavebnétechnického uspofadéani pro tento 0cel plné€ vyhovovala, nybrz
pravni stav zaloZeny ( zpravidla ) pravomocnym rozhodnutim stavebniho
ufadu ( stavebnim povoleni), nebo vjinych dokumentech opravityjicich

k provedeni ¢i uzivani stavby.
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Neni- li mozné takto tcel uzivani stavby zjisti, plati, Ze je urcena
k iCelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspofadanim vybavena,
je-li vybavena k nékolika tiCellim, ma se za to, Ze je stavba urdena
k acelu, ke kterému se uziva bez zavad § 125 odst, 2 stavebniho zakona.
Toto ustanoveni dopada pouze na pripady, kdy doklady, z nichz by bylo
mozno Ucel zjistit, byly ztraceny, zniceny nebo se staly nelitelnymi, tedy
na pripady, kdy neni mozZné jakkoliv zjistit ulel stavby z dochovanych
dokladt.

Dle rozsudku Vrchniho soudu v Praze spi. zn. 2 Cdo 34/92, takto
stanoveny ucel uzivani stavby nevylucuje, aby byla vyuZivana sice
vsouladu sjegjim stavebnim urCenim, ale souasné také v uritém
rozsahu nad jeho ramec. PoZzadavek na soulad €innosti s Gi¢elem stavby je
splnén za predpokladu, Ze takovéto dopliikové Einnosti ve faktickém
uzivani stavby neprevazuji nad Cinnostmi souladnymi s uréenym ucelem
uzivani.

Ucel uzivani stavby nemtZe byt zaménovan s oznadenim stavby jako
takové. Formalni oznaceni stavby miiZe sice ¢asto korespondovat s i¢elem
stavby, ale jedna se o dva zcela odliSné pojmy. Zména ucelu uzivani je
spjata se zménou charakteru d&innosti, knimZz je stavba fakticky
vyuzivana. Zména oznaceni stavby ( respektive ¢innosti v ni probihajici )
neznamena nutné zmeénu charakteru této dinnosti. Vzdy je nutné
konkrétné posoudit, zda se spolu se zménou oznadeni skutecné meéni
itcel uzivani stavby. Zde se projevuje nedostatek soufasné pravni
upravy, kde chybi i jen zakladni €lenéni staveb podle ic¢elu uzivani.

Pii zméné uzivani stavby nemusi dochézet k redlnym zménam stavby
oproti ovéfené projektové dokumentaci, jak je tomu u zmeény dokoncené
stavby. Zménéna muzZe spocCivat pouze v zaznamenani nového ucelu
uzivani, bez provedeni jakychkoliv stavebnich Uprav. Tak tomu bude
v pfipadech, kdy jsou pozadavky kladené zvlaStnimi pravnimi pfedpisy na
oba zplisob uZivani stavby shodné (napf. vyhlaska ¢.137/1998

o obecnych pozadavcich na vystavbu éast Ctvrta § 50 az § 60 ).
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3. Realizace zmén stavby

Zmeény stavby respektive jakékoli stavby lze provadét jen za podminek

a postupu stanovenych stavebnim zakonem.

Podminky umisténi stavby a jejiho vlivu v ttzemi jsou upraveny v Casti
treti stavebniho zdkona tizemnim pldanovdni.

§ 76 odst. 1 stavebniho zakona stanovi, Ze umistovat stavby a jejich
zmeény, meénit jejich vliv na vyuziti tizemi, ménit vyuziti lizemi a chranit
dtlezité zdjmy v Uzemi lze jen na zadkladé tzemniho rozhodnuti,
nestanovi-li zdkon jinak. NovAd udprava stavebniho zakona umoziuje
v nékterych pfipadech aplikovat postupy pfi nichZ se uzemni rozhodnuti
ani Ozemni souhlas nevyzZaduje nebo se vibec nevydava a to v pripadech
z hlediska ltzemniho planovani nevyznamnych, nebo v pfipadech, které

jsou podrobeny jinym pravnim pfedpistim.

Stavebné technické otézky provedeni staveb jsou predmétem
posuzovani v fizenich a postupech upravenych v ¢asti ¢tvrté stavebniho
zakona - stavebnim Fadu.

V zasadé zastava zachovana plvodni koncepce stavebniho zdkona, kdy
veskeré stavby a jejich zmény lze provadét pouze na zakladé stavebniho
povoleni, pokud se nejedna o vyjimky taxativné uvedené v zdkoné, pro néz
stadi ohlaseni stavebnimu tGfadu a nebo jenz jsou zcela vynaty
z povolovaciho a ohlasovaciho reZimu. Ohlasovani a povolovani staveb je
pravem pfedepsany rezim, jehoZz naplnéni je podminkou tzv. pfipustnosti
staveb,14 vychazi se pfitom z predpokladu, Ze o podstatnych otazkiach
umisténi stavby a jejiho vlivu vzemi bylo jiZ rozhodnuto. Narocnost
pripravy a realizace stavby a disledky, které mize mit na své okoli a jeji

uzivatele vyzaduje kazda stavba, aZ na vyjimky zakonem vyslovné

" Prischa P.: Zakladni pojmy a instituty spravniho prava. Brno: Masarykova universita,
1998, str. 163
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uvedené, ,souhlas® spravniho organu (povoleni, chlaeni, oznameni). Tyto
akty se od se od sebe li3i administrativni narocnosti, ktera v zasadé
odpovida technické naroCnosti a ticelu stavby.

Zakon je doplnén o dva nové instituty majici za cil zjednoduseni
a zrychleni procesniho postupu. Zcela nova forma opravnéni k provedeni
stavby je upravena v takzvaném zkraceném stavebnim fizeni, kde lze
realizaci stavby pouze oznamit stavebnimu ufadu za predpokladu
uzavieni smlouvy se autorizovanym inspektorem ¢ provedeni kontroly
projektové dokumentace a splnéni dalsich nalezitosti.

Dale je v navaznosti na novy spravni rad umoznéno namisto vydani
stavebniho povoleni uzaviit se stavebnikem vefejnopravni smlouvu

o provedeni stavby mezi stavebnikem a stavebnim tfadem.

3.1 Zmény stavby vyzadujici stavebni povoleni.
3.1.1 Obecnéa charakteristika povoleni

K provadéni fady déinnosti a zaméri, které nejsou obecné pravem
zakazany a tudiZ jsou obecné dovoleny, muZe zakon stanovit, Ze
nezbytnym pfedpokladem jejich provadéni bude vydani spravniho aktu
obsahujiciho vyslovné opravnéni k provadéni navrhované cZinnosti &i
zaméru (€l.2 odst. 4 Ustavy CR a ¢€l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav
a svobod}. Spravnim aktem se povoluje urcitd Cinnost, kterd je vazana na
uréité hmotnépravni podminky. Tento spravni akt je vydavan ve spravnim
fizeni zahajovaném na navrh Zadatele a méa charakter souhlasu, povoleni
nebo koncese a bez jeho existence neni moZné zamyslenou Cinnost nebo
zamér legalné realizovat,!5S

Pro souhlas i povoleni je charakteristické, Ze na jejich vydani ma

Fadatel pfi splnéni hmotnépravnich podminek pravni narok. Rozdil mezi

15 Stada, J in: Hendrych, D a kol. Spravni pravo Obecnéa Cast. Praha: C.H. Beck, 1996
5. 72-73.
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povolenim a souhlasem spociva v tom, Ze v pfipadé povoleni je moZni
spojit s jeho udélenim ulozeni urcitych mezi a podminek pro vykon
opravnéni, zatimco v pfipadé vysloveni souhlasu Zaddné dal§i podminky
a omezeni nad ramec zakonem stanovenych hmotnépravnich pfedpokladit
stanovit nelze.

Typickym pfikladem povoleni v stavebnim fadu mtize byt stavebni
povoleni podile § 115 stavebniho zdkona, pfikladem souhlasu pak

kolaudacéni souhlas podle § 122 stavebniho zakona.

3.1.2. Vymezeni staveb vyzZadujicich stavebni povoleni

Z ustanoveni § 103 odst. 1, 2 a § 104 odst. 2 stavebniho zakona lze za
pouZziti argumentu a contrario dovodit, Ze stavebni povoleni se vyzaduje
u staveb vseho druhu, véetné jejich zmeén, bez zfetele na jejich
stavebnétechnické provedeni a dobu trvani, které nejsou uvedeny
v taxativnim vyctu staveb, jejichz realizace podléha ohlasovaci povinnosti,
nebo které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni. Pro zmény
dokoncenych staveb tedy bude nutné stavebni povoleni v pfipadé, je -li
jejich provedeni zamysleno na dokonéené stavbé neuvedené v zminénych
ustanovenich. To vdak plati s v§jimkou stavebnich uprav, které nevyzaduji
stavebni povoleni ani ohlaseni, pokud spliuji podminky § 103 odst. 1
pism. h) stavebniho zakona a také s vyjimkou stavebnich tprav
provadénych za Ucelem zmény v uzivani ¢asti stavby podle §104 odst. 2
pism. n) stavebniho zakona. Jinymi slovy, stavebni Gpravy staveb, na néz
se wvztahuje stavebni povoleni a které zarovenn zasahuji do nosnjch
konstrukei stavby, méni jeji vzhled, zpGsob uZivani ( celé stavby ne jen
¢asti), mohou negativné ohrozit poZarni bezpeénost a nebo vyzaduji
posouzeni vlivu na Zivotni prostfedi, podléhaji stavebnimu povoleni.

Timto vymezenim je ponékud naruSena koncepce povolovani staveb
spodivajici v odstupfiovani narocnosti vefejnopravnich podminek realizace
staveb, jenZz je pfimo Umérné narofnosti jejich stavebnétechnického

provedeni a zptsobu uZivani. Za tohoto stavu dochézi k zvlastni situaci,
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kdy napiiklad vyména oken v bytovém domé nad 150 m? zastavéné plochy
vyzaduje stavebni povoleni, zatimco k stavbé nového domu pod touto

hranici postaéi ohlaseni.

3.1.3. Stavebni povoleni

Stavebni povoleni je konstitutivni spravni akt - spravnim rozhodnuti
vydavané stavebnim ufadem ve stavebnim fizeni. Na jeho zakladé vznika
stavebnikovi pravo zahajit a provést stavbu podle projektové dokumentace
ovéfené stavebnim ufadem a za podminek stanovenych v povoleni.

Povoleni pozbyva platnosti pokud stavba neni zahajena do dvou let od
jeho pravni moci. Doba platnosti je preklusivni a povoleni automaticky
ztraci platnost marnym uplynutim lhity, na odlivodnénou Zadost je viak
mozZné jeho platnost prodlouzit (§ 115 odst.4 stavebniho zakona).
Jakmile je stavba zahajena, stavebni povoleni plati bez ¢asového omezeni.
Stavebni povoleni obsahuje mimo jmé lhtitu k dokonéeni stavby, kterou je
mozné na Zadost stavebnika prodlouzit ( v ramci institutu zmény stavby
pred dokoncenim ).

Stavebni povoleni je zavazné pro pravni nastupce Ucastnikt fizeni
(8 73 odst. 2 spravniho fadu ).

3.1.4. Stavehni Fizeni

Stavebni Fizeni je upraveno je v§ 109 az 115 stavebniho zakona,
Subsididrné se na néj pouzZije spravni fad, od jehoZz obecné tpravy
spravniho fizeni se stavebni zdkon v urcitych pripadech odchyluje (napt.

v rozsahu Uéastnikl nebo doruéovani rozhodnuti).

Vymezeni UcastnikQl stavebniho Fizeni je odlisné od § 27 spravniho
fadu. V § 109 stavebni zékon stanovi, které konkrétni osoby jsou
Géastniky fizeni, oviem vedle toho vymezeni mohou byt G€astniky Fizeni

i dalsi osoby podle zvlagtnich zdkont ( § 27 odst. 3 spravniho fadu ).
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Pfi zménach stavby je vzdy ucastnikem i vlastnik stavby neni- li
stavebnikem (§ 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona )!6. To plati
s vyjimkou pfipadli uvedenych v § 109 odst. 1 pism. g), kdy je Gi¢astnikem
stavebniho rfizeni spolefenstvi vlastniki ustavené podle zékona
o vlastnictvi byt &. 72/1994 Sh., pokud se zamyslené zmény dotknou
spolecnych ¢asti domu nebo pozemku.

Pro ,spoledenstvi vlastnikll jednotek bez pravni subjektivity® podle
zvladtniho pravniho pfedpisu (v tomto pfipadé by bylo spiSe vhodné
hovofit o sdruzeni vliastnikl podle zakona &. 83/ 1990 ) plati, Ze ono samo
ucastnikem stavebniho fizeni neni a je jim pouze ten vlastnik ( ¢len
spoleCenstvi ), jenZ ma spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu
vétsi nez jednu polovinu.

Tato Cast ustanoveni (§ 109 odst. 1 pism. g) ¢ast véty za stfednikem )
vyvolava nejasnosti. Z podminek uCastenstvi zde stanovenych Ize
a contrario dovodit, Ze vlastnik se spoluvlastnickym podilem mens§im nez
jedna polovina neni Gi€astnikem stavebniho fizeni, coZ prakticky znamena
vylouceni viech mensinovich spoluvlastnikti. Na druhé strané vlastnik
a tedy i spoluvlastnik ( § 136 odst. 1 oblanského zakona ) je tcastnikem
stavebniho fizeni o zméné stavby podle § 109 odst. 1 pism. b} stavebniho
zékona bez ohledu na vysi svého spoluvlastnického podilu, pokud vsak
neni vytvoreno uvedené ,spolecenstvi vlastnikt®.

Spoluvlastnické vztahy mezi Cleny ,spolecenstvi® se budou v zasadé
Fidit podle stejnych ustanoveni obCanského zdkona § 137 a nésl., jimiz se
fidi 1 v pfipadé, kdyz takové ,spoleCenstvi® ustaveno neni. Stavebni zakon
tak stanovi rmizné podminky Ucastenstvi pro osoby, které z hlediska svych
spoluvlastnickych prav maji v oblasti prava obéanského shodné postaveni
a jejichz prava mohou byt dotena stavebni povolenim naprosto shodnym

zplUsobem, pfesto je nemohou shodnym zptisobem hajit.

16 V ustanoveni § 109 odst. 1 pism. b} stavebniho zdkona je uvedeno, Ze ucastnikem
stavebniho fizeni je 1 viastnik stavby, na niz maji byt uvedeny udrzovaci prace Aviak
z upravy procesnich reZimu realizace stavby vyplivd, Ze udrZovaci prace nejson
piedmétem stavebniho Fizeni a 1ze je provést v tzv. “volném rezimu“ nebo na ohlaseni (§
103 odst.1 pism. €) a § 104 odst.2 pism. p) stavebniho zékona ).

!
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Ustanoveni § 109 odst. 1 pism. €) a ) musi byt vykladdano v souladu
s nalezem Ustavniho soudu &. 96/2000 Sb., podle néjz je tieba chapat
pojem sousedstvi pozemku ¢i stavby v §ir§im smyslu neZ jen ve spoleéné
hranici nemovitosti. Za sousedni pozemek nebo stavbu jsou povaZovana
ty, na nichz se mohou bezprostfedné projevit u¢inky zamys§lené stavby.

Stavebni zakon v § 109 odst. 2 vyslovné stanovi, Ze ti€astnikem Fizeni
neni najemce bytu, nebytového prostoru, nebo pozemku. Tyto osoby se
nemohou stat Ucastniky stavebniho fizeni ani na zakladé svého tvrzeni

podle ustanoveni § 28 spravniho fadu.

Stavebni fizeni se zahajuje na Zadost k niz jsou pfipojeny dalsi
zékonem pozadované podklady (8110 stavebniho zakona); doklady
prokazujici vlastnické nebo jiné pravo k provedeni stavby, projektova
dokumentace, plan kontrolnich prohlidek stavby, zavazna stanoviska
pripadneé dalsi doklady vyZadované zvlastnimi pravnimi predpisy.

Zpracovani projektové dokumentace nalezZi k vybranym ¢innostem ve
vystavbé a mize jej provést jen projektant s opravnénim podle zvlastniho
pravniho pfedpisu ( zakon ¢. 360/ 1992 ). Tyka se to vSech staveb na
stavebni povoleni tedy i jejich zmén véetné& nékterych stavebnich Gprav,!7?
coz se vzhledem k ,slozitosti“ nékterych povolovanych staveb a jejich zmén
jevi jako ponékud naroCny pozadavek ( napf. projekt na plot, ktery hrani¢i
s vefejnymi komunikacemi nebo vefejnym prostranstvim ).

Provadéci vyhlaska v budoucnosti patrné stanovi podobu formulafe, na
kterém bude Zadost podavana. Stavebni zakon v tomto pfipadé pocita

s tim, Ze podani budou muset byt ucinéno vyhradné na tomto formulafi.

Stavebni ufad prezkouma Zadost a pfipojené podklady =z hlediska
uplnosti a dalSich hledisek uvedenych v § 111 stavebniho zakona. Pfi

pfezkoumaévani zadosti se jiZ nevraci k vécem, o nichZ bylo rozhodnuto

'" obdobna podminka plati i pro projektovou dokumentaci chlasovanych staveb podle
§ 104 odst. 2 pism. a) aZ d) stavebniho zdkona.
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v oblasti tzemniho planovani, to se tykad také stanovisek dotéenych
organt i pfipadnych namitek, které mohly byt uplatnény jiz pfi této
prilezitosti. Stavebnik je povinen zajistit soulad predkladané projektové
dokumentace s podminkami dotfenych organli, s izemné planovaci
dokumentaci, s podminkami wUzemniho rozhodnuti nebo t1izemniho
souhlasu a s obecnymi pozadavky na vystavbu. Neni-li tento poZadavek
splnén ani v dodateéné lhuté, stavebni ufad stavebni Fizeni zastavi podle

§ 66 odst. 1 pism. ¢} spravniho radu.

V stavebnim fizeni plati koncentraéni zasada pro podavani namitek
dotCenych organi a GiCastniki fizeni. Musi byt uplatnény nejpozdéji pfi
prvnim Gstni jednani po zahajeni stavebniho fizeni, jinak k nim nebude
prihlédnuto. O konéani Gstniho jednani ( zpravidla spojeného s hledanim
na misté ) a o dusledcich pozdniho podani namitek, musi byt Gcastnici
a dotCené organy vyrozumény nejpozdéji deset dni predem. Je-li od
ustniho jednani upusténo, stavebni ufad spolu s oznamenim o zahéjeni
stavebniho Fizeni vyzve GCastniky a dotfené organy k podavani namitek
aurdi jim ktomu lhtitu ne krat$i nezZ deset dnt (8§ 112 stavebniho

zakona ).

Namitkami u€astnik stavebniho fizeni (§ 114 stavebniho zékona ) se
stavebni tfad zabyva jen jsou-li uplatnény véas, nemohly byt uplatnény
pii projednavani stavby v oblasti tizemniho planovani a tykaji-li se
projektové dokumentace, zplisobu provadéni stavby a nebo pozadavk(
dotéenych organl. Uéastnici mohou Uspésné uplatnit jen namitky proti
skuteénostem, jimiz je pfimo dotéeno jejich pravo k pozemku nebo stavbé.

PHi vypofadani namitek je preferovano smirné feSeni, pokud neni
mozné stavebni Gfad si o véci ufini tisudek ( opfeny o pravni predpisy
nebo technické normy ) a vyda stavebni povoleni nebo rozhodnuti jimz
zadost o stavebni povoleni zamitne. Posouzeni namitek se neobjevuje ve

vyroku rozhodnuti, ale je soucasti jeho odivodnéni.



.

.

e

P

40

Toto feseni neni mozné u namitek obCanskopravni povahy tykajicich se
existence nebo rozsahu prava vlastnického (nejde tedy napf. namitky
proti zasahu do tzv. sousedskych prav). V takovém pfipadé se namitky
fesi podle ustanoveni § 57 spravniho Ffadu o feSeni predbéiné otazky.
Stavebni Ufad vyzve toho, kdo namitku podal, aby se v uréené lhnuté
obratil na soud a stavebni fizeni pferusi. Pokud nebyl navrh k soudu ve
stanovené 1huté podan, stavebni ufad bude pokradovat v fizeni a

rozhodne ve véci.

3.1.5. Stavebni Fizeni a 24vazna stanoviska dotéenych organii.

Pii pfezkumu zadosti o stavebni povoleni je mimo jiné ovéfovan soulad
pfedloZenych podkladli se stanovisky dotéenych orgadni § 111 odst. 1
pism. d) stavebniho zakona. Ta jsou vydavana formou zdvazného
stanoviska 8podle § 149 spravniho fadu, které samo o sobé neni
samostatnym spravnim rozhodnutim. A& je tento institut zavazného
stanoviska pouzit s cilem zvysit rychlost stavebnihe fizeni a jistym
zpusobem koncentrovat ochranu vefejnych zajmt do jednoho rozhodnuti,
muliZe tato Uprava ve svém praktickém pouZiti pfinést opacény vysledek.

V pfipadé vyhrad proti obsahu zavaznych stanovisek se pravé
v diisledku jejich ,nesamostatnosti“ nelze odvolat pfimo, nybrz pouze
prostfednictvim odvolani proti meritornimu rozhodnuti spravniho organu
( stavebnimu povoleni ), jehoZ je rozhodnuti podkladem. Tento si vyzada
potvrzeni nebo zménu zavazného stanoviska od spravniho organu
nadfizeného dotéenému organu, ktery stanovisko vydal. Zménit napadené
zavazné stanovisko lze jen za zékonem stanovenych podminek. Dotéenym
orgAntim je totiz vyslovné uloZeno zachovavat kontinuitu jejich vyjadreni

§ 4 odst. 3 stavebniho zakona.

18 Pro vydani vysledného rozhodnuti podle stavebniho zdkona je v nékterych pfipadech
nezbytnym pfedpokladem ,podkladovy“ spravni akt tzv. dotdeného organu, ktery
v fizenich a postupech podle stavebniho zékona chrani vefejné zajmy podle zvlistnich
pravnich predpist (napt. zdkon ¢.20/1987 8b., o statni pamatkové péci a pod.).
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Z toho plyne, Ze i kdyZz stavebnik s uréitymi zévaznymi stanovisky
nesouhlasi ¢i dokonce v pripadné jejich neménnosti nebude stavbu viibec
realizovat, musi s pokusem o zménu zavaznych stanovisek vyckat az na
vydani meritorniho rozhodnuti namisto toho, aby mohl své zaméry upravit
v prubéhu nebo jesté pied zahdjenim stavebniho Fizeni podle vysledku
pfezkumu zavazného stanoviska

Jinym problémem ovliviiujicim rychlost a efektivitu Fizeni je chybéjici
vzajemna koordinace mez1 dotlenymi organy a stavebnim tfadem
v pfipadé vydani negativni zavazného stanoviska. Stavebni ufad pak
neprovadi dal$i dokazovani a Zadost o vydani spravniho rozhodnuti
zamitne ( § 149 odst. 3 spravniho radu ). Zamitavé zavazné stanovisko tak
neni mozné prekonat postupem upravyjicim feSeni rozporii. mezi
spravnim organem, ktery fizeni vede a dotCenymi organy podle § 136 odst.

6 spravniho fadu.

3.1.6. Umisténi zmén stavby vyZadujicich stavebni povoleni

Umistovat stavby a jejich zmeény, ménit jejich vliv na vyuziti Gzemi,
meénit vyuziti Gzemi a chranit dualezité zajmy v tizemi lze jen na zakladé
uzemniho rozhodnuti, nestanovi-li zakon jinak (§ 76 odst. 1 stavebniho
zakona ).

Uzemni rozhodnuti vydavaji na zakladé 2Zadosti stavebni ufady
v lizemnim Fizeni. Vyzaduje-li zamér v izemi posouzeni vlivu na Zivotni
prostfedi podle zvlastniho predpisu, nelze vydat Gzemni rozhodnuti bez
stanoviska pfisludného tfadu o vlivech na Zivotni prostiedi.

Zakon definuje druhy Uzemnich rozhodnuti podle charakteristiky
jednotlivich zamérti a podminek, které musi byt v rozhodnuti stanoveny
ve vefejném zajmu regulace vyuZiti Gzemi. Pro jednotlivé druhy tizemnich
rozhodnuti je stanoven zakladni obsah vyrokn. Zmén staveb se tjka
ustanoveni §77 odst. 1 pism.c), které rozsifuje uzemni rozhodnuti
o rozhodnuti o zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuZiti Gzemi.

Jedna se o novy druh tzemniho rozhodnuti, které se samostatné vydava
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ve vyznamnych pfipadech zmén vlivu v tzemi. Rozhodnuti je bliZze
upraveno v § 81 stavebniho zakona. Zaji$tuje soulad zmén staveb
s podminkami v Gizemi a také vymezuje podminky pro vydani tizemniho
rozhodnuti o zméné uzivani stavby, ktera mize mit izemni disledky nebo
uzemni naroky {to je ku prospéchu pfedeviim vlastnikiim sousednich
nemovitosti, kterym by zména Géelu uZivani nemowitosti jejich souseda
mohla negativnim zptisobem ovlivnit hodnotu jejich nemovitosti ).

Uzemni rozhodnuti o zméné stavby (pokud nepostadue tvzemmni
souhlas ) vyZzaduji nastavby a pfistavby, zatimco stavebni upravy tizemni
rozhodnuti ani Uzemni souhlas nevyZadwji (§ 81 odst. 3 pism. a)
stavebniho zdkona), a to z divodl nevyznamnosti tohoto typu zmény
stavby na jei vliv v Gzemi. OvSem jestliZe by stavebni uprava byla
zamySlena zduvodu zmény ucelu uZivani stavby, vyzadovala by za
podminek 8§ 81 odst. 2 pism. c).(izemni rozhodnuti.

Umistovat zmény stavby a provadét dalsi Cinnosti uvedené v § 76
stavebniho zakona lze vedle \izemniho rozhodnuti téZ na zakladé nové
zavedeného institutu tizemniho souhlasu § 96 stavebniho zakona, ktery
predstavuje v pfipadech zaméri stanovenych zakonem (véetné zmény
staveb ) mozZnost nahradit tzemni rozhodnuti souhlasem pfislusného
stavebniho Grfadu. Pfi vydavani tizemniho souhlasu se nevede spravni
fizeni, souhlas neni spravnim rozhodnutim a nelze jim ukladat zadné
podminky k umisténi stavby. Stavebni trfad ma moZnost usnesenim
stanovit, Ze je zamér tfeba projednat v Gizemnim rizeni.

Vydani tzemniho souhlasu je omezeno na zastavéné Uzemi nebo
zastavitelnou plochu a na piipady, ve kterych 2z hlediska tUzemniho
planovani nedochazi k podstatnym zmeénam v Gzemi a pozadovany zameér
spliiyje pozadavky dalSich pravnich pfedpisi (§ 96 odst. 1 stavebniho
zadkona ). Zadateli je uloZena povinnost bezprostfedné po ozndmeni
zaméru vyvésit informaci o ném na vefejném pfistupném misté u stavby
po dobu tFiceti dntl tak, aby mohly byt uplatnény pfipadné namitky osob,
které by byvaly byly i€astniky izemniho rizeni .
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Uzemni rozhodnuti nelze nahradit izemnim souhlasem, pokud zamér
podléha posouzeni z hlediska vlivii na zivotni prostfedi, zavazné
stanovisko dotCeného organu k zaméru obsahuje néjaké podminky nebo
je nesouhlasné a nebo je tfeba stanovit podminky pro realizaci zaméru,
souhlas nelze téz vydat neni-li v souladu s poZadavky stanovenymi pro
vydani Uzemniho rozhodnuti (§ 90 stavebniho 2zdakona). V téchto
pfipadech rozhodne stavebni Gifad usnesenim o nutnosti projednat zameér

v Tizemnim fizeni,

Uzemni fizeni je spravnim Fizeni na néZ se vztahuje subsidiarné
spravni fad. O umisténi vybranych druht staveb a o jejich zménach,
o zméné vyuziti izemi, o déleni a scelovani pozemkl, mizZe stavebni Gfad
vést zjednoduSené Uizemni fizeni za zadkonem stanovenych podminek {§
95 stavebniho zakona ), mezi néz patfi pfedevSim vyslovny souhlas s
vedenim zjednoduseného fizeni dotéenych organtt a téch ucastnika
fizeni, jenZ jsou pfimymi sousedy nebo jim nalezi vlastnickd nebo jina
vécnd prava k pozemktim.

Stavebni zakon v Uizemnim fizeni nové zavadi obecnou povinnost
zadatele zajistit, aby bezodkladné po nafizeni vefejného Ustniho jednani
byla informace o jeho zaméru a podani zaddost o vydani tzemniho
rozhodnuti vyvéSena na vhodném verejné pfistupném misté u staveb
a pozemktl na nichZz se ma zamér uskuteénit. Zakon podrobné upravuje
postup pfi vydani tizemniho rozhodnuti véetné davodd pro zamitnuti
zadosti, které v dosud platné pravni tpravé chybély.V obsahu rozhodnuti
musi byt vyslovné uvedeno jakym zpascbem bylo rozhodnuto o namitkach

ncastnikyl Fizeni.

3.2. Zmény stavby vyZadujici ohlaseni stavebnimu afadu.

Stavby, terénni Upravy, zafizeni a udrzovaci prace uvedené v § 104
odst.2 stavebniho zdkona (dale jen “ohlaSované stavby”) podléhaji
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ohlaSeni stavebnimu ufadu, které je vefejnopravnim titulem k realizaci

téchto staveb.

3.2.1. Souhlas stavebniho Gfadu s ohlaSenou stavbou

§ 106 odst.1 stavebni zakona stanovi, Ze ohlaSované stavby miize
stavebnik provad&€t na zékladé pfedem daného pisemného souhlasu
stavebniho tradu. Tato dikce evokuje charakter souhlasu jako urcitého
typu spravniho aktu { rozhodnuti ),19 jimZ je udéleno opravnéni k realizaci
stavby. Je otazkou, zda je tomu skutecné tak.

K provadéni nékterych &innosti je tieba tento zamér nejprve oznamit
spravnimu organu, ktery véc posoudi zejména z hlediska vefejného zajmu
a zajemci sdéli, zda ma nebo nema namitky.2° Na rozdil od stavebniho
povoleni zde vS8ak nejde o vydani rozhodnuti ve spravnim fizeni
opraviujicim k provedeni stavby. Podanim ohlasSeni se nezahajuje spravni
fizeni, tento souhlas neni spravnim rozhodnutim ve smyslu § 67 odst. 1
spravniho fadu, ale tzv. jingm opatfenim povolovactho orgdnu na jehoZ
vydani se subsidiarné uplatni ¢ast ¢tvrta spravniho fadu § 154 a nasl. Pro
oproti spravnim rozhodnutim. Souhlasem nemtZou byt uloZzeny Zadné
podminky ¢i povinnosti. Opravnéni stavebnika provést ohlasené prace Ci
stavby v rozsahu podaného ohlaseni vznika primo ze zédkona na zaklade
ohlageni, stavebni Ufad ma pouze mozZnost vurcité lhGté zakazat

provedeni stavby spravnim rozhodnutim za podminek § 107 stavebniho

19 Spravni akt je typickou spravnim tikonem. Je projevem rozhodovaci (konstitutivni)
éinnosti vefejné zpravy o pravech a povinnostech uréitého konkrétniho subjektu nebo
takova konkrétni prava nebo povinnosti autoritativné osvédéuje (deklaruje). Spravni akt
je vydavan jako jednostranny spravni iikon (rozhodnuti), ve kterém orgéan vefejné zpravy
v jednotlivém pfipadé autoritativné fesi préavni poméry jmenovité uréenych adresatii
(Staga, J. Spravni akty. in: Hendrych, D. a kolektiv: Spravni pravo. Obecnd Cast. Praha,
C.H. Beck, 2003. s. 116 )

2 Mikule, V., Prévai zaruky ve vefejné zpravé in: Hendrych, D. a kolektiv® Spravni pravo.
Obecna &ast. Praha, C.H. Beck, 2003. s. 560 az 561 )
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zakona. OhlaSeni stavebnimu uUfadu nenahrazuje pozadavky, které je
nutné splnit podle zvlastnich predpist.

Stavebni tifad vyda, ma-li ohlaSeni stavby pfedepsané nalezitosti a je-li
ohlasovana stavba uvedena v § 104 odst. 2 stavebniho zakona, v opafném
pfipadé vibec nejde o ohlaSeni a podani ohlagené stavby usnesenim
odlozZi { 105 odst. 4 stavebniho zakona ). Teoreticky vzato, jsou-li splnény
podminky chlaSeni a dal§i zakonné pfedpoklady, stavebni ufad souhlas
vydat musi ( prakticky to je vSak v zakoné feSeno konstrukci ,pravni fikce“
souhlasu po uplynuti zakonné lhity k doruceni ).

Proti takovému opatfeni neni pfipustné odvolani. Trpi- li vadami, je ho
mozné podle § 156 spravniho fadu opravit ( neni- li tim zphsobena jma
dotéenym osobam ) nebo pro rozpor s pravnimi predpisy zrudit. Na tento
postup se pfiméfené pouzije ustanoveni hlavy IX ¢asti druhé spravniho

fadu o prezkumném fizeni.

3.2.2 ,,Pravni fikce“ vydani souhlasu

Dikce § 106 odpovida konstrukei pravni fikce ¢i domnénky spravniho
aktu, jenz jsou legislativné vyjadfeny formulacemi ,nerozhodne-li spravni
organ do xx dnll, méa se zato, Ze souhlas byl udélen® nebo ,nebude- li
souhlas do xx dntt doruden, plati, Ze spravni organ souhlas udelil.

Rovnéz v divodové zpravé k stavebnimu zdkonu se v této souvislosti
hovofi o pravni fikci. Prfesto lze s ohledem teoretickd vjchodiska
pochybovat o tom, zda tomu ma byt skuteéné tak.

Pravni fikci se rozumi zadkonem vytvorena a stanovena pravni
konstrukce, ktera za splnéni zakonem stanovenych podminek finguje
uréitou pravni skuteénost, jez ve skutecnosti neexistuje, ale vyvola pravni
nasledky tak jakoby fingovana skuteénost skutecné existovala.?! OvSem
§ 106 fikci pravni skuteénosti neobsahuje a provedeni chlasenych staveb

a praci je mozné na zakladé slozené pravni skuteénosti, a to uplynuti

21 Knapp, V. a kol.: Ob¢anské pravo hmotné — Svazek L., Praha, 1995, s, 117
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zakonné lhuty (pravni udéalost) a nedinnosti stavebniho Ufadu v této
Thité. Necinnost je v daném pfipadé omisivnim projevem vile spravniho
organu, protoze je v zakonem vyslovné umozZnéna a pravni norma s ni
spojuje urity pravni nasledek ( opravnéni stavebnika chovat se uréitym
zplisobem ). 22

Pro podporu teze, Ze zde nejde o fiktivni spravni rozhodnuti hovoii jeho
eventuelni neprezkoumatelnos. Pokud zakon vyjimeéné stanovi, Ze nebylo-
li vurdité 1haté od =zahajeni spravniho Fizeni vydano a Ufastnikiim
oznameno rozhodnuti, nastava ze zakena fikce, Ze bylo vydanoc rozhodnuti
uréitého obsahu.?3 Takovy dUsledek nelze napadnout odvolanim ani
zalobou ve spravnim soudnictvi vzhledem k nepfezkoumateinosti

rozhodnuti pro chybéjici odtvodnéni.

V souvislosti s uplatnénim ,fikce* udéleni souhlasu s ohlasenou
stavbou je tifeba upozornit na to, Ze vtomto pripadé neni v drzeni
stavebnika Zadna listina dokladajici opravnéni stavebni éinnosti provést.
Provadéni stavby bez ohlaseni je spravnim pfestupkem a hrozi za négj
citelné sankce § 178 stavebniho zakona a nasledujici. Pro ohlaseni je
pfedepsana pisemna forma. Zakon povazZuje za den ohlaseni den, kdy
ohladeni doslo stavebnimu tfadu § 106 odst. 1 stavebniho zakona, je tedy
nutné, aby bylo ohlaSeni w0fadu skuteéné doruceno. Pfi vzniku
pochybnosti zda a kdy se tak stalo, nepostacuje jako dikaz o téchto
skuteénostech, doklad o podani zasilky k poStovni pfepravé, ale je tfeba
dolozit jeji skuteCné, doruceni nejlépe razitkem podatelny pfisludného

stavebniho tifadu na kopii chlaseni.

3.2.3. Ohlasované stavby

2 Svoboda , P.: Fikce spravniho aktu, devoluce a podobné pravni instituty. Sprévni pravo

1999, &.5

B Mikule, V., Kopecky, M., Stasa, J. Stavebni pravo ~ Sprédvni fizeni ve vécech stavebnich.
Praha: ARCH, 1997
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Stavby uvedené taxativnim vyctem v § 104 odst. 2 stavebniho zakona
(tzv.“ohlasované stavby”) nevyZaduji stavebni povoleni a pro jejich
provedeni postatuje jejich ohlaSeni stavebnimu ufadu. Je tomu tak
zejména pro jejich ,jednodussi” stavebné technické provedeni, el
vyuziti, Gcinky na okoli a podobné.

§ 104 odst. 3 spoleCné s ustanovenim § 78 odst. 2 stavebniho zakona
umozihuje, aby stavebni ufad na Zzadost stavebnika a za urditych
podminek v izemnim rozhodnuti stanovit vyjimku ze zakonné chlasovaci
povinnosti pro stavby uvedené v § 104 odst. 2 pism. d) aZ m). Tyto stavby

1ze pak provést pouze na zadkladé izemniho rozhodnuti bez ohlaseni.

K zménam v institutu ohlasovani doslo z hlediska vécného vymezeni
jednoduchych staveb ( termin drobné stavby, které patfily k ohlaSovanym
stavbam zakon opousti ). Polet ohlaSovanych staveb se zvysil. PHi urcitém
zjednoduseni lze fici, Ze doposud byly ohlaSovany stavebni zaméry
v rozsahu drobnych staveb ( § 139b odst. 7, 8 a 9 dosavadniho stavebniho
zakona ), kdezte nyni jsou ohlasovany jednoduché stavby a dalsi v zakoné
taxativné vyjmenované stavby, terénni Uipravy, zarizeni a stavebni prace
v rozsahu § 104 odst. 2 pism. a) aZ p) stavebniho zakona.

Mezi objekty, které nové staCi pouze ohléasit, spadaji i stavby pro
bydleni, pro které bylo dfive tfeba ziskat stavebni povoleni, pfedevsim
rodinné a rekrealni domy ( stavby pro bydleni a rekreaci) se zastavénou
plochou do 150 m2 s jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m
a nejvyse dvéma nadzemnimi podlazZimi a podkrovim vcetné, coZ je

nejcastéjsi pfipad u nas v soucasnosti stavénych rodinnych dom.

Z hlediska zmény stavby se ohlaSeni vztahuje na vSechny zmény
jednoduchych staveb, kromé stavebnich tprav, jenz lze v zasadé provést
bez ohlaseni v tzv. volném reZimu § 103 odst. 1 pism. h) stavebniho
zidkona, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni

se zplsob uZivani (a to i jen dasti stavby), neméni se jeji vzhled
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a nevyzaduje se posouzeni vlivil na Zivotni prostfedi nebo se tim negativné
nezasahne do pozarni bezpecnosti. Z toho plyne za pouZiti argumentu
a contrario, Ze stavebni uUpravy ohlasovanych staveb, na které se

nevztahuje ustanoveni § 103 odst.1 pism. h), také vyZzaduji ohlaseni.

3.2.4. Procesni postup ohlaseni

Na procesni postup ohlaseni stavby a vydani souhlasu s chlagenou
stavbou se subsidiarn€ pouzije ustanoveni Casti Stvrté spravniho fadu.
NéaleZitosti ohlaseni jsou uvedeny v § 105 stavebniho zakona, pro vétsinu
staveb je nutné pfedloZit projektovou dokumentaci, jeji obsah a rozsah
bude upifesnén v provadéci vyhlasce. NaleZitosti odhlaSeni jsou také
»zZavazna stanoviska“ dotéenych organa statni spravy, vyzaduje-li to
zvlastni pravni predpis.

Pro ohlaseni jednoduché stavby, musi byt doloZen nejen soulad
s obecnymi technickymi pozadavky na vystavbu, ale téZ izemné planovaci
informaci, doklad o tom, Ze byli prokazatelné informovani vlastnici
sousednich pozemk(i, ktefi mohou vznést proti chlasené stavbé namitky.

Zde je tfeba poznamenat, Ze pfi ohlaSeni se¢ nevede Fizeni, pfi kterém
by sousedé méli postaveni uCastniki, nevydava se rozhodnuti a stavebni
ufad nemad, kde se s témito namitkami vypofadat. V souhlasu nelze ulozit
zadné podminky realizace ohlasené stavby, které by namitky reflektovaly.

Proti souhlasu ( opatieni povolovaciho organu) se nelze odvolat ani
pfimo pouZit jiné prostfedky néapravy (prezkumné rizeni nebo obnovu

fizeni ).24 Pro napravu vad nebo nezdkonnosti lze vyuzit ustanoveni § 158

24 3 tim souwvisi problém pfezkumu obsahu ,zévazného stanoviska“ dotéenych orgianii
vydavaného jako podklad kohlaseni stavby. Konstrukce zavazného stanowiska
pfedpokiada finalni spravni rozhodnuti, pro jehoZ vyrokovou &dst je zavazné. Vychazime
~li ztoho Ze, souhlas stavebniho 10Fadn s ohlasovanou stavbou nelze povaZovat za
spravni rozhodnuti, chybi rozhodnuti do jehoz vyroku by se zavazné stanovisko promitlo.
Pak je otadzkou, zda se v téchto pfipadech skuteéné jednd o zavazné stanovisko ve smyslu

§ 149 spravniho fadu, nebo zda jde o samostatné spravni rozhodnuti. Zavazné
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spravniho fadu ve spojitosti s § 156 (neupravené ukony spravniho
organu ).

Po podéni ohlaseni miZe nastat jedna z nasledujicich situaci.

a/ Stavebni urad podani chlageni odlozi v pfipade, Ze nema zdkonné
néalezitosti a vyzve stavebnika k jeho doplnéni. Takové podani neni viibec
ohlagenim a tudiZz se nemuUZe v pfipad€, ze by stavebnikovi nedoslo
usneseni o odloZeni ohladeni, uplatnit ,fikce* vydani souhlasu.
Komplikace muze zpusobit fakt, Ze usneseni o odlozeni se nedorucuje
do vlastnich rukou a ve vyjimeCném pfipadé se o ném stavebnik nemusi
dozvédét. Stavebnik by se mél ve svém zijmu pfesvédEit, zda jeho podani
nebylo odlozeno, aby nezacal s realizaci stavby bez ohlaseni.

V této souvislosti je vhodné upozornit, Ze stavebni zakon uklada dinit
ohlageni a jina podani na formulafi, ktery ma upravit provadéci vyhlaska
( § 196 stavebniho zakona ). Pak by i jinak zcela formalné spravné a uplné
podani ohlaseni mohlo byt z diivodu nesplnéni této formalni podminky
odlozZeno.

b/ Stavebni Gfad v pfipadech stancovenych v § 107 stavebniho zakona
rozhodnutim provedeni ohlasené stavby zakaZe. Rozhodnuti je prvnim
ukonem v fizeni a lze se proti nému odvolat. Stavebni Uifad by meél pro
zajisténi 1ucelu tohoto wustanoveni plipojit k zdkazu vyrok o odnéti
odkladnych 0¢inka odvolani, jinak by smysl tohoto ustanoveni byl
popren.

¢/ Je -li z hlediska zakona v§e v pofadku, stavebni tifad vyda pisemny
souhlas s ohlasenou stavbou.

d/ Pokud stavebni ufad ve lhuté Ctyficeti dnli ode dne, kdy mu

ohlaseni stavby doSlo, nedorudi souhlas s ochlasovanou stavbou nebo

stanovisko by bylo v téchto piipadech nepfezkoumatelné, ale i pravné nezavazné, coz je z
hlediska vefejnjch zdjmdi chranénych zvlasdtnimi predpisy teze nepfijatelnd. Z tohoto
divodu je podle mého nazoru nutné povazovat ,zivaznd stanoviska®, na kterd nenavazuji
dalsi spravni fizeni za samostatnd spravni rozhodnuti ve smyslu § 67 odst. 1 spravniho

fadu.



W Am——

50

zakaz jejiho provedeni, plati, Ze souhlas byl udélen. Tuto ,pravni fikci®
souhlasu lze samoziejmé uplatiiovat pouze v pfipadé, Ze se jedni o stavbu
uvedenou v§ 104 odst. 2, pro kterou postaéuje ohlaSeni a podani ma

pfedepsané nalezitosti.

3.2.5. Zakaz oblaSované stavby a lhuita k jeho vydani

Zakon stanovi povinnost stavebniho ufadu vydat rozhodnuti o zakazu
ohlasované stavby ¢i praci do 30 dni ode dne jejich ohlaSeni. Dorudit
zdkaz je tfeba ve Ctyficeti denni lhiaté, jinak se uplatni ,pravni fikce“
vydani souhlasu s provedenim ohlasované stavby respektive vznikne
opravnéni ohlasenou stavbu provést.

Smysl pravni Gpravy tficetidenni lhGty k vydani zdkazu je obtizné
vyloZitelny. Duvodem by snad mohl byt zamér zakonodarce ulozit
stavebnimu Gfadu povinnost k vydani zakazu urcité lhité tak, aby byla
poskytnuta zaruka, ze bude zdkaz doruéen jesté béhem uvedené CtyFiceti
denni lhuty.

Vydanim rozhodnuti je podle § 71 spravniho fadu vypraveni pisemného
vyhotoveni rozhodnuti k jeho doruceni. Stavebni tifad tak vyda rozhodnuti
do 30 dnu ode dne ohldSeni a zbyvajicich 10 dni ( do celkovych &tyficeti )
ma na jeho doruceni stavebnikowvi.

Toto ustanoveni véak neni ve vztahu k 1htité stanovené k vydani zakazu
ohlasované stavby bez problémil. V pfipadé, Ze rozhodnuti bude vydano
a vypraveno k doruceni posledni tficaty den lhity, je za pouziti
standardniho doruc¢ovani prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb
prakticky nemozZné oznamit ulozeni zasilky adresatovi jesté tyz den.
Oznameni o ulozeni tedy uéini dorucovatel nejdfive den nasledyjici. Lhita
deseti dnt pro uplatnéni fikce doruceni polne bézet ode dne, kdy je
zasilka pfipravena k vyzvednuti, tedy den nasledujici po ulozeni § 24
a § 40 spravniho fadu. Prostym souétem maximalniho poftu dnd obou
lhiit se zapo&itanim rozhodného dne pro béh lhity se pak dostavame na

celkovy poéet 41 dnit od vydani rozhodnuti. MiZe nastat absurdni
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a ucelové zneuZitelna situace, kdy pfestoZze stavebni ufad dodrzi lhttu
k vydani rozhodnuti, vznikne stavebnikovi opravnéni k provedeni ochlasené
stavby.

Dtwvody, které vedly zakonodarce k vislovnému stanoveni ificeti denni
ihuty k vydani rozhodnuti, nejsou jasné a jeji stanoveni se jevi jako
nadbyteéné. Vznik opravnéni k provedeni ohlasené stavby je) vedle
podani ohlaseni) podminén marnym uplynutim lhutu k dorudeni
rozhodnuti o zdkazu stavby a nikterak nerozhoduje lhita k vydani
souhlasu. Jde o Ihtitu pofadkového charakteru cilenou na véasné vydani
rozhodnuti, jejiz pfekroCeni viak nema z divodu konstrukce ,pravni fikce”
v § 106 stavebniho zakona pro stavebnika prakticky zZzadny vyznam.
Hlavnim 1éelem stanoveni lhit pro vydani spravniho rozhodnuti je
poskytnuti ochrany uéastniktl spravniho fizeni pfed neéinnost spravniho

organu, coz je zde FeSeno jinym zpasobem.

3.2.6. Umisténi ohlaSovanych zmén stavby

K umisténi ohlaSovanych zmén stavby a stanoveni pfislusnych
podminek v zasadé postaci lzemni souhlas podle § 96 odst. 2 pism. b)
stavebniho zakona, nelze-li ho vydat z davodd v § 96 odst. 1, je tfeba
tzemni rozhodnuti o zméné stavby (8§ 81 stavebniho zadkona ). To plati
s vyjimkou stavebnich uprav ohlaSovanych staveb, pro néz se Gzemni
rozhodnuti ani izemni souhlas v zasadé nevyzaduje ( § 81 odst. 3 pism. a)
stavebniho zakona). OvSsem v pfipadech, kdy jsou stavebni upravy
provadény za tcelem zmény v ucelu uzivani stavby, které podstatné meéni
naroky stavby na okoli je nutné vydani tizemniho rozhodnuti o zméné
stavby § 81 odst. 2 pism. ¢} stavebniho zdkona.

Zcela bez Uzemniho rozhodnuti nebo UGzemniho souhlasu, lze také
umistit zmény jednoduchych staveb uvedenych v § 104 odst. 2 pism.
a) az d), jejichz navrh je v souladu s tizemné planovaci informaci (§ 21
stavebniho zakona )}, s obecnymi poZadavky na vystavbu a je v souladu

s dal§$imi podminkami v ustanoveni § 104 odst.1. Pro tyto stavby postadi
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ohléaSeni. Oproti standardnim podkladim k ohlaSeni je v tomto pfipadé
stavebnik povinen doloZit, Ze prokazatelné informoval vlastniky
sousednich pozemki a staveb o zaméru stavby.

Podle § 79 odst. 2 stavebniho zdkona muZe stavebni urad vydani
uzemniho souhlasu sloudit s vydanim souhlasu s ohléddenou stavbou,

pritom postupuje piimérené podle § 105 az 107 stavebniho zakona.

3.3. Zmény stavby nevyZadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni

Novy stavebni zadkon zasadnim zptisobem rozsifuje okruh staveb, které
vzhledem k technické nenaroénosti a zpravidla i minimalnim vlivim na
okoli nebudou vyzadovat stavebni povoleni ani ohlaSeni stavebnimu
ufadu (§ 103 stavebniho zakona ). Stavby mohou byt provadény v tzv.
yvolném rezimu® bez predchoziho spravniho rozhodnuti nebo jiného
opatfeni, to avsak plati jen v oblasti stavebné technického posuzovani
staveb ( stavebnim fadu ). Pro umisténi stavby jeu mnékterych z nich
vyzadovdn tizemni souhlas nebo tizemni rozhodnuti.

Ustanovenim § 103 nejsou dotéeny pozZadavky zvlastnich pravnich
pfedpist vztahujici se na stavby a terénni pravy. Na specifikované stavby
se nadiale vztahuje odpovédnost i povinnosti stavebnika pri pfipravé
a provadéni staveb uvedené v § 152 a nasl. stavebniho zakona.

Bez ohlaseni se nové obejdou napriklad: stavby o jednom nadzemnim
podiazi do 25 m2 a 5 m vysky ( splivuji-li dalsi zakonné parametry ), zimni
zahrady o jednom nadzemnim podlazi, skileniky do 40 m2 zastavéné
plochy a do 5 m vysSky, bazény do 40 m2 zastavéné plochy ¢&i stavebni
Upravy energetickych vedeni, vodovod( a kanalizaci, pripojky v délce do
50 m apod. Celkem se jednad o 45 staveb, zafizeni a praci uvedenych

taxativnim vyctem v § 103 stavebniho zakona.

Ohlaseni ani povoleni neni tfeba pro provedeni zmén staveb ( nastavby,

pristavby, stavebni Upravy ) na stavbach uvedenych v taxativnim vycétu §
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103 stavebniho zakona, av8ak jen za predpokladu, pokud se zamyslenou
zménou stavby nepfekroci parametry té€chto staveb, které je fadi pravé do

kategorie staveb provadénych ve ,volném rezimu*.

Pro zmény stavby realizované podle § 103 odst. 1 a 2, sv zasadé
postacuje tizemni souhlas § 96 odst. 2 stavebniho zadkona. V pfipadech,
kdy tizemni souhlas nelze vydat z dvodi uvedenych v § 96 odst. 1
{ napriklad pokud by zména stavby podléhala posouzeni z hlediska wlivi
na Zivotni prostiedi), je nutné vydat Gizemni rozhodnuti o zméné stavby
podle § 81 odst. 2. Pro veSkeré stavebni tpravy provadéné ve volném
rezimu plati, Ze je lze provadét bez tizemni souhlasu &i Nizemni rozhodnuti
0 zméné stavby ( § 81 odst. 3 pism. a) stavebniho zékona ).

8§ 79 odst. 3 stavebniho zakona taxativmim zpUsobem vyjmenovava
stavby a zafizeni, které izemni rozhodnuti o umisténi stavby ani Gzemni
souhlas nevyzaduji. Tyto stavby tvofi ¢ast staveb vyjmenovanych v § 103
stavebniho zdkona. Toto ustanoveni nic nehovofi o Gizemnim rozhodnuti
0 zméné stavby, ani z § 2 odst.4 stavebniho zakona, podle né€jZ se stavbou
rozumi podle okolnosti i zmeéna stavby, nelze dovedit, Ze by se toto
ustanoveni tykalo i zmén stavby, jelikoz se na né vztahuje zvladtni tprava
§ 81 stavebniho zakona. Av3ak argumentum a maiori ad minus lze
dovodit, Ze neni - li poZadovano rozhodnuti pro umisténi staveb, tim spise
nebude rozhodnuti ( potaZmo souhlas } vyZadovano pro o zménu téchto

staveb.

3.4. Zména stavby ve ,Zkracené stavebni fizeni“

Novy stavebni zakon pfindsi do oblasti povolovani staveb koncepéni
novinku takzvané ,zkracené stavebni fizeni® jako alternativu
k stavebnimu povoleni s vyuzitim sluzeb soukromé osoby, autorizovaného
inspektora podle § 117 stavebniho zakona. VyuZit tento institut lze v

zasadé u jakékoli stavby s v§jimkou staveb pfimo oznaenych pravnim
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pfedpisem, tizemné planovaci dokumentaci nebo spravnim rozhednutim
jako nezpusobilé pro zkracené fizeni.

Autorizovani inspektofi placeni investorem Casteéné nahrazuji ¢innosti,
které by jinak pfi vydavani stavebniho povoleni provadél stavebni afad. Za
vysledek své c¢innosti odpovidaji obéanskopravné, vefejnopravné. Svou
povahou je institut formou decentralizace vefejné zpravy prostiednictvim
preneseni ¢asti jejich tikolh na soukromopravni subjekt.

Stavebnik uzavird soukromopravni smilouvu s autorizovanym
inspektorem o provedeni kontroly projektové dokumentace stavby.
Autorizovany inspektor posuzuje dokumentaci a dalsi podklady potfebné
pro provedeni stavby ze stejnych hledisek, jako to €ini stavebni ufad pro
vydani stavebniho povoleni § 111 odst. 1 a 2. Stavebnici si musi zajistit
veskeré potfebné podklady, které pfedkladaji k posouzeni.

Certifikat vydavany autorizovanym inspektorem stvrzuje, Ze ovéfil
vécnou spravnost, nerozpornost a uplnost projektové dokumentace
a pfipojenych podkladli. Certifikat neni spravnim aktem, je mozZné
ho povazovat za formalizovany podkiad pro realizaci stavby. Proto neni
mozné jeho prostirednictvim stavebnikovi ukladat povinnosti ani je
vymahat. Je-li nutno ulozit povinnosti pro provadéni pripadné uzivani
stavby, musi byt vydano stavebni povoleni., coz zasadné limituje
praktickou vyuzitelnost tohoto institut.

Stavebnik muZe stavbu provadét na zakladé oznameni stavebnimu
ufadu, ke kterému priklada certifikat spolu s projektovou dokumentaci
stavhy. K oznameni musi byt dale pfipojena souhlasnd zavazna
stanoviska dotéenych organu statni spravy a vyjadfeni vSech osob, které
by jinak byly ui€astniky fizeni. Pfipadné namitky téchto osob autorizovany
inspektor sam vypofada.. Nepodafi-li se mu odstranit rozpory, pfedlozi je
stavebnimu ufadu. Teprve v piipadé téchto nefeSitelnych konflikth
se projevuje autoritativni role stavebniho tfadu, ktery se nejprve pokusi
o dohodu mezi udastniky, neni- li moZna, rozhodne wusnesenim

o vypofadani namitek analogicky podle § 114 stavebniho zédkona nebo
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muzZe vydat rozhodnuti o nezplisobilosti stavby pro zkracené fizeni. Jak
muze stavebni Uifad rozhodnout o namitkach usnesenim, kdyz nevede
zadné fizeni, neni zfejmeé. Je-li tim mysleno, Ze usneseni bude vydano
podie § 76 odst. 2 spravniho fadu, lze namitnut, Ze ve vétsiné piipadt
phjde o namitky hmotnépravniho charakteru, o nichZ nemtZe byt timto
usnesenim rozhodovano.2s

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze oznaceni tohoto institutu jako ,zkracené
stavebni fizeni“ je ponékud zavadéjici, vytvaii se tim dojem, jako by slo
o jakysi typ zjednoduSeného stavebniho fizeni. V téchto pfipadech vsak
neni vedeno Zadné spravni fizeni a krealnému zkraceni povolovacich
procesu také nedochazi.

Nutné podklady, které stavebnik musi obstarat, jsou prakticky shodné
se stavebnim povolenim a tak €as i Usili nutné k pfipravé realizace stavby
zastavaji stejné. Naopak, tento postup mize byt ve srovnani s klasickym
stavebnim fizeni delsi, a to v pfipadé, bude-li stavba 2z dGvodl
nevyfeSenych namitek shledana nezpusobilou pro ,zkracené stavebni
fizeni“.

Podle mého néazoru je slabinou funkénosti celého institutu také
zaruCéeni nestrannosti autorizovaného inspektora. Byt konstrukce
institutu autorizovaného inspektora obsahuje cetné prvky slouzici prave
poskytnuti téchto zaruk ( jmenovani, odvolani, odpovédnost, zakaz vykonu

¢innosti, dozor a dohled ministerstva), je jeho faktickd nestrannost

® Podle nékterych ndzori nelze toto ustanoveni vibec aplikovat.” Usnesenim se
rozhoduje o jednotlivich procesnich otdzkich v fizeni, které bylo zahiieno na Zadost
nebo z moci fedni a jehoZ koneénym cilem ma byt rozhodnuti o 24dosti nebo o ulozeni
povinnosti éi pfiznani prava. Pokud se tjka mozZnosti rozhodnout na zédkladé ustalené
rozhodovaci praxe, je nutno konstatovat, Ze tento argument nemiize byt jedinym
postadujicim odiivodnénim obsahu rozhodnuti, zejména pak nezbaviije spravni organ
povinnosti zjistit stav véci o némz nejsou divodné pochybnosti (§ 3 spravniho Fadu ).
,Ustilena“ spravni praxe jesté nemusi byt praxi spravnou a zdkonnou. ( Cerny, P,.
Dohnal, V., Korbel, F., Prokop, M.: Priivedce novym spravnim fadem. Praha: Linde Praha
a.s., 2006)

i mae b
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pochybna. Smyslem instituce je vyhnout se uskali zdlouhavého
stavebniho fizeni. Stavebnik bude volit tuto alternativu stavebniho Fizeni
pravé z tohoto dGvodu. Ma -li byt ochoten za sluZbu platit, musi byt se
naplnit jeho prirozené ocekavani zrychleni a zjednodusSeni realizace
stavby. Skute¢né vyuZivani tohoto institutu a tedy i zdjem o vyuzivani
sluzeb konkrétniho autorizovaného inspektora, p#Himo zavisi na jeho
schopnosti zajistit vyhodnost tohoto postupu pro stavebnika. Zvyse
uvedeného plyne, Ze jejich zajmy jsou ekonomicky spojeny a je zde tedy
divodna pochybnost o pfedpokiadech autorizovaného inspektora

k objektivhimu fedeni konflikt1.

3.5. Zmeény stavby na zakladé vefejnopravni smlouvy

Stavebni zéakon v § 116 nové umoziuje, v navaznosti na novy spravni
fad za podminek § 161 az 168 spravniho fadu, nahradit stavebni povoleni
a n€kterd tizemni rozhodnuti vefejnopravni smlouvou.

Vefejnopravni smlouvy upravuji bud vztahy mezi spravnimi organy
navzajem {verejnopravni smlouvy koordinacni), nebo vztahy spravnich
organli a subjektt soukromého prava (vefejnopravni smlouvy
subordina¢ni ), nebo 1 vztahy smiSené. Pfedmétem tupravy téchto smluv
jevzdy zajisténi Ukollt a cilh vefejné spravy. Vefejnopravni smlouvy
subordina¢ni nelze zaménovat s jinak rozSifenymi smlouvami mezi
spravnim organem soukromym subjektem soukromopravni povahy
( smlouvy najemni, kupni a podobné).

Vefejnopravni smlouva je dvoustrannym nebo vicestrannym pravnim
Ukonem, ktery zakladd, méni nebo ru$i prava a povinnosti v oblasti
vefejného prava uzavienym mezi spravnim organem a oscbou, ktera by

byla, pfipadné jiz je icastnikem (podle § 27 odst.l spravniho radu),
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kdyby probihalo nebo jiZ probiha spravni fizeni, a to i namisto vydani
spravniho rozhodnuti. 26

V pfipadé o vefejnopravnich smluv podle § 116 stavebniho zakona se
jedna o smlouvy subordinaéni mezi spravnim organem (stavebnim
ufadem ) a soukromou osobou. Podminkou uéinnosti této smlouvy je
souhlas dotCenych organl pode § 116 odst.1 stavebniho zdkona a také
souhlas ostatnich osob, které by byly uc¢astniky fizeni podle § 27 odst. 2
nebo 3 spravniho radu. Ugast osob na projednani vefejnopravni smlouvy,
které by byly ucastniky stavebniho Ffizeni podle zvlastniho zakona
{ naptiklad § 70 zakona &. 114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny ).
stavebni zakon zajidtuje uloZenim povinnost stavebnimu Gfadu do 7 dnta
od predlozeni navrhu na uzavieni vefejnopravni smlouvy tuto skutecnost
oznamit uvedenym osobam.

Neni-li uvedeny souhlas ziskan, muZe spravni organ misto uzavieni
smlouvy vydat rozhodnuti ve spravnim fizeni, v némz vyuzije podklada
ziskanych pri pripraveé verejnopravni smlouvy; dojde-li k uzavieni smlouvy
pe zahajeni stavebniho fizeni, je toto fizeni usnesenim zastaveno.

Pfi eventualnim neplnéni povinnosti stanovenych vefejnopravni
smlouvou mlZe spravni orgdn smlouvu z Ufedni povinnosti zrusit
a nahradit ji vydanim rozhodnuti, v némzZ vymezi povinnosti tcastnika
znovu, ovsem jiz ve formé vykonatelného rozhodnuti.2?

Vyuzitelnost institutu 2znaéné oslabuje podminka souhlasu vSech
eventudlnich 1ucastnikG fizeni se stavbou, coz je podminka, aZ na
nepocetné vyjimky, prakticky nesplnitelna. Také z hlediska faktického
zjiednoduseni procesu realizace stavby vefejnopravni smlouva nic
podstatnéhe nepfinasi. NalezZitosti obsahu smlouvy jsou uvedeny

v provadéci vyhlaSce stavebniho zakona €. 503/2006 Sb., o podrobnéjs§i

26 Cerny, P,. Dohnal, V., Korbel, F., Prokop, M.: Privodce novym spravnim fadem. Praha:
Linde Praha, a.s., 2006 s.316
27 Cerny, P,. Dohnal, V., Korbel, F., Prokop, M.:Prilvodce novym spravnim fadem. Praha:
Linde Praha, a.s., 2006 5.318
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upravé Uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a tzemniho opatfeni

a v zasad€ se shoduji s nalezitostmi stanovenymi pro stavebni povoleni.

3.6. Zména stavby pfed jejim dokonéenim

Zména stavby pfed jejim dokonéenim se muZze tykat staveb provadé-
nych na zakladé stavebniho povoleni i na zakladé viech daldich postuptt
umoziujici realizaci stavby. To znamend, Ze ji lze uskuteénit u staveb
provadénych na ohlaseni, ve ,zkraceném stavebnim Ffizeni a také,
piestoZe to neni v stavebnim zakoné vyslovné uvedeno, u staveb
provadénych na zakladé vefejnopravni smlouvy, coZ vyplivd z moznosti
zménit obsah vefejnopravni smlouvy pisemnou dohodou smluvnich stran
(8§ 166 spravniho fadu ).

Povolovaci rezim staveb je obecné zaloZen na pifedpokladu, Ze
opravnéni k realizaci stavby zaloZené stavebnim povolenim, ohlaSenim éi
daldimi procesnimi postupy stavebnik vyuzije v jejich plném rozsahu,
pricemz je jeho povinnosti provést stavbu vsouladu s podminkami
obsazenymi v stavebnim povoleni pripadné s pozadavky, které je nutné
splnit podle zvlastnich pfedpisu. AvSak prakticky na kazdé stavbé se
v prubéhu jeji realizace vyskytne potfeba provést urcité zmény, ty se
mohou tykat ¢asti vyroku stavebniho poveoleni nebo ovérené projektové
dokumentace. Stavebni ufad (autorizovany inspektor } muZe na Zadost
stavebnika zmény povolit.

Z dikce ustanoveni § 118 vyplyva, ze mize jit jen o oduvodnéné zmény
stavby, které nebyly jeSté realizovany. Zménu stavby pfed dokoncenim
nelze povolit po jejich provedeni. Stavebni tifad v takovémto pripadé musi
zahajit fizeni o odstranéni stavby podie § 129 odst. 1 pism. b) a teprve pak
muze stavebnik v ramci tohoto fizeni pozadat o dodatecné povoleni zmény

stavby podle § 129 odst. 3 stavebniho zdkona .
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3.6.1. Procesni postupy k zméné stavby pfed dokonéenim

Pro provedeni zmény stavby pfed dokonéenim provadéné na stavebni
povoleni je nutna 2zadost podana stavebnikem nebo jeho pravnim
nastupcem k stavebnimu ufadu, ktery stavebni povoleni vydal. Na
povoleni zmén neni pravni narok, to znamena, Ze pokud stavebni afad
neshleda splnéni zakonnych piedpokladil, zddost zamitne.28 O zméné se
vede zvlastni povolovaci rizeni, které pfinadsi stavebnikovi ve srovnani se
standardnim rfizenim, urcita procesni zjednoduseni.

Zasadni odliSnost spoc€iva v jeho rozsahu. Ten je omezen jen na
skuteCnosti dotykajici se priav ufastniki a dotéenych organa
v pfedchazejicim stavebnim nebo Gizemnim Fizeni. Stavebni (fad s nimi v
zjiSténém rozsahu provede fizeni o povoleni zmény stavby, pfiCemz
postupuje primerené podle stavebniho pfipadné izemniho fizeni.

Za urcitych okolnosti lze pouzit procesni zjednoduSeni uvedené § 118
odst. 3 stavebniho zdkona. Jestlize se zmé&na nedotkne prav tcastniki
stavebniho fizeni a zaroven se nedotkne podminek Uzemniho rozhodnuti,
vefejnych zaim0 chranénych zvla§tnimi pravnimi pfedpisy a nebo
si stavebnik obstard pisemny souhlas dotéenych organu, je mozné tuto
zménu schvalit v zkraceném fizeni na misté ( na n€jz subsidiarné pouzije
§ 143 pism. d) spravniho fadu) pfi kontrolni prohlidce stavby zapisem
stavebniho ufadu, pfipadné autorizovaného inspektora do stavebniho
deniku nebo jednoduchého zadznamu o stavbé. Podle okolnosti je tfeba
vyznalit zménu téz v ovéfené projektové dokumentaci (tedy zmeény v
skutecnostech v dokumentaci obvykle obsaZenych ). Vzhledem k tomu, Ze
jedinym u€astnikem tohoto zkraceného fizeni je toliko stavebnik
( respektive je zde tento zakonny piedpoklad), daldim wGcastnikim
pfedchazejiciho stavebniho Fizeni se rozhodnuti 0 zméné nezasila.

Podle mého nazoru tato Uprava neposkytuje dostatecnou ochranu

zjm0 Wéastnikl pfedchazejictho stavebniho fizeni potazmo zajmu

2 prisicha P., Marek K., Stavebni pravo v praxi. Praha: ARCH, 2003




60

chranénych zvlastnimi zakony. Stavebni Gfad ¢i autorizovany inspektor
samostatné za pouZiti spravniho uvaZeni posuzuje, zda a na kolik se
zamyslené zmény dotknou prav 1ufastnik(l. Je-li pfesvédcen, ze
k takovému zasahu nedojde, stavebni zakon mu umoziuje schvalit zmény
fizenim na misté, aniz by byly s t€mito ufastniky projednany.

Ochrana zajmu ucastniktl je tak sniZena. Posouzeni eventualniho
zasahu do prav ucastnikii neni mozZné provést na zakladé vyhradné
objektivnich kritérii. Kazdy Gi¢astnik stavebniho fizeni by mél mit moZnost
seznamit se s zamysSlenymi zménami a v pfipadé subjektivniho pocitu
ohrozeni svych prav uplatnit pfipadné namitky, které by byly projednany
ve standardnim fizeni. Za soucasného stavu se ti€astnici stavebniho fizeni
o povoleni dodateénych zmén stavby, nedozvi v ¢as, tak aby se mohli o své
ucastenstvi pfihlasit na zakladé § 28 spravniho fadu. V horsim piipadé se
o zménach nedozvi vhbec, pokud budou zmény na prvni pohled
nerozpoznatelné.

Ustanoveni § 118 odst. 3 stavebniho zdkona, jimZ je déana mozZnost
schvalovat tento druh zmén vedle stavebniho uradu také autorizovanému
inspektorovi, bez ohledu na to zda o stavbé probiha zkracené stavebni
Fizeni, se jevi jako problematické.

Autorizovany inspektor je povinem stavebniho uradu poskytnout
expertni soudinnost a muZe jim byt eventuelné pozadan o ucast na
kontrolni prohlidce stavby provadéné na stavebni povoleni § 149 odst.3
stavebniho zakona. Nema vSak postaveni spravniho organu, ktery vydava
stavebni povoleni a nemtiZe tak pouze na zakladé svého tkonu ménit
obsah tohoto spravniho rozhodnuti. Tato ¢ast ustanoveni je podle mého
nazoru nepouzitelna. Lze se jen domnivat, Ze zakonodarce mél na mysh
situaci, kdy je o stavbé vedeno zkracené stavebni fizeni. K pochybnostem
o funkCnosti této Upravy také piispiva vySe zminéna problematicka
Lnezavislost* autorizovaného inspektora.

Na procesni postup zmény stavby pfed jejim dokonéenim ve ,zkrace-

ném stavebnim fizeni“ a u ohlaSovanych staveb se pfimérené pouZiji
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ustanoveni upravujici uvedené instituty. Rozsah pfedkladanych podkladd
a jejich projednani v téchto postupech bude omezeno obdobné jako rozsah

Fizeni o zméné stavby pred dokoncenim.

3.6.2. Nepodstatné odchylky a zména stavby

V souvislosti s oznamenim zameéru o uzivani stavby stavebnimu ufadu
podle § 120 odst. 1 stavebniho zakona je stavebnikovi v § 121 uloZena
povinnost v pfipadé, Ze byly provedeny nepodstatné odchylky stavby oproti
stavebnimu povoleni nebo ovérené projektové dokumentaci, pfipojit
k tomuto oznameni také dokumentaci skutecného provedeni stavby.

Vztah § 121 k § 118 stavebniho zdkona neni zcela jasny. Je jim
pfipousténa moznost provedeni urcitych odchylek (zmén) stavby zcela
mimo institut zmény stavby pred dokoncenim. O provedeni ,zmén“ se
stavebni 10fad dovida teprve nasledné az po dokonéeni stavby.
Nepodstatnou odchylku stavebni Gfad m0zZe vzit na védomi ovéfenim
projektové dokumentace skuteéného provedeni stavby a nebo uzZivani
stavby zakaZe pro rozpor se stavebnim povolenim, ohlaSenim ¢i jinym
pravnim titulem k provedeni stavby podle § 120 odst. 2 stavebniho
zékona. Uzivani stavby je pak moZné aZ po odstranéni vytéenych
nedostatkl na zéakladé pisemného souhlasu stavebniho ufadu. Pro
nedostatky stavby v rozsahu nepodstatnych odchylek zfejmé neni nutné
zahajit spravni fizeni o odstranéni stavby podle § 129 stavebniho zéakona.

Pojem nepodstatné odchylky neni stavebnim zakonem ani jinymi
pfedpisy upraven. Jde o neurdity pravni pojem, ktery nelze obsahové
presné vymezit a jeho aplikace bude véci odborného posouzeni stavebniho

uradu v kazdém jednotlivém pripadé. 29

* Neuréity pravni pojem vymezuje rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu spis. zn.
Azs 105/2004 jako pravni pojem, ktery nelze obsahové pfesné vymezit a jeho aplikace
zavisi na odborném posouzeni v kazdém jednotlivém pfipadé. Zakonedarce jimi vytvari
prostor vefejné zpravé, aby zhodnotila zda konkrétni situace patfi do rozsahu uréitého

neurdittho pravniho pojmu & nikoli. Zavér o napinéni obsahu neuréitého pravniho
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Nepodstatné odchylky tvofi uréitou podmnozZinu pojmu zmény stavby
pfed dokonéenim. Takto chapany rozsah odchylek je vymezen tim, Ze se
nemohou tykat skuteCnosti obsazenych jinde neZz v projektové
dokumentaci (na rozdil od zmény stavby pred dokonCenim ), jak to
vyplyva z dikce § 121 stavebniho zakona. Také nemtiZze jit o odchylky,
které se mohou dotknout prav ucastnikl stavebniho Fzeni, podminek
tzemniho rozhodnuti ¢i verejnych zdjmu chranénych zviasinimi zakony,
jinymi slovy odchylky (respektive zmény ), které neni mozZné schvalit
pfimo na misté a je nutné je projednat v standardnim povolovaciho Fizeni
0 zméné stavby pfed dokoncenim.

Jestlize provedené ,zmény“ pfekroci takto urCeny obsah nepodstatné
odchylky, ptijde o spravni delikt ( provadéni zmény stavby resp. nové
stavby v rozporu s ohlaSsenim, stavebnim povolenim, vefejnopravni
smlouvou nebo certifikatem autorizovaného inspektora podle § 178
odst. 3 pism. a),d) a e) stavebniho zakona ) se vSemi negativnimi disledky,
véetné zahajeni spravni fizeni o odstranéni stavby podle § 129 stavebniho
zdkona.

V pfedchozi Upravé stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb., mél stavebnik
rovnéz moznost nepodstatné odchylky vyznacit pfimo do ovéfené
projektové dokumentace, av3ak zmény byly nasledné projednany
vspojeném kolaudaénim Fizenim s fizenim o zméné€ stavby pred
dokoncenim za uc€asti €astniku stavebniho fizeni, jichZz by se mohly
zmény dotknout § 81 odst. 4 zakona ¢. 50/1976 Sb. Prakticky se jednalo

o0 zmény, o0 nichz stavebni Ufad nemél pochybnost, Ze budou

pojmu s sebou oviem pfinasi povinnost spravniho orgdnu rozhodnout zptisobem, ktery
norma pfedvida. PH interpretaci neuréitych pravnich pojmuh se uvazeni spravniho organu
zaméfuje na konkrétni skutkovou podstatu a jeji hodnoceni.

(Sbirka rozhodnuti Nej. spr. soudu é.11/2004 str. 980 pod &. 375/2004)
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v kolaudaénim fizeni opravdu povoleny a nebudou uUspé€sné€ napadeny
odvolanim.30

Shrneme-li vySe uvedené, stavebnik je opravnén provést nepodstatné
odchylky od projektové dokumentace bez predchoziho projednani nebo
oznameni stavebnimu tufadu. Obsah odchylek vSak neni ani ramcové
vymezen a pii pfekroceni jeho rozsahu hrozi citelné sankce. Tato tiprava
nemuzZe dostate¢né zaruit ochranu zajm Ucastnikl stavebniho Fizeni
a v neposledni fadé nedava stavebnikovi dostateénou pravni jistotu pfi
volbé postupu k provedeni zmén. Z téchto divoda bude vzdy lépe
jakékoliv i nepodstatné odchylky od projektové dokumentace predem
projednat se stavebnim ufadem v ramci institutu zmény stavby pired

dokoncenim.

3.7. Zména v uzivani stavby

Stavebni zakon uklada v § 126 povinnost uZivat stavbu jen
k vymezenému tcelu.

Zménu v uzivani lze provést na zaklade pisemného souhlasu
stavebniho ufadu respektive oznameni zamysSlené zmény stavebnimu
ufadu nebo na zakladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby, a to jak u celé
stavby, tak iu jeji Casti ( napfiklad zménou 1ucfelu uZivani jednotlivych

mistnosti nebo tiéelu dil€¢ich staveb stavebnétechnického celku ).

Stavebni Gfad se zabyva jen témi zmeénami v uzivani stavby, které
prinasi urcité riziko, respektive jimiz dochazi k zasahu do vefejnych zajmu
na ochranu Zivotl, vefejného zdravi, ochrany ZzZivoth a zdravi zvifat,
bezpeénosti, nebo Zivotniho prostiedi podle § 126 odst. 2 stavebniho

zakona.

%0 Dolezal J., Lan¢ J., Stavebni rad v ¢innosti obci, které nejsou stavebnimi Gfady.
Praha: ARCH, 2001, s. 66
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Z vise uvedeného vyplyva, Ze nebude tfeba oznamovat zménu uzZivani
stavby spocivajici v zméné skladu nabytku na slad textilu. Naopak
souhlas by vyZadovala zména skladu nabytku na sklad v§busnin
s chledem na specidlni stavebné technické pozadavky uplatiiované na
tento pfedmét skladovani wvyhlaska ¢é. 99/1995 Sb., o skladovani
vybusnin.

Institut zmény uzivani stavby se také neuplatni tam, kde je zmeéna
vyuziti spojena se zménou dokoncené stavby vyzadujici ohlaSeni nebo
povoleni. Zmeéna uzZivani bude provedena v ramci povoleni nebo ohlaseni
staveb a dal8ich postuph podle § 105 aZz 117 stavebniho zakona a
nasledné podle ustanoveni upravujicich uZivani staveb § 120 a nasl
stavebniho zakona ( § 126 odst. 4 stavebniho zakona ).

V praxi to zfejmé bude ve vét§iné pfipad(l, nebot pro zmény v uzivani
stavby bude prakticky vzdy nutné provedeni urditych zmén stavby, a to
minimalné v rozsahu stavebnich Gprav. Zde je tfeba zdlraznit, Ze méni-li
se stavebnimi Upravami zplsob uzivani ohlasované nebo povolované
stavby, je k jejich realizaci tfeba stavebni povoleni nebo ohlaseni, coz
plyne za pouZiti argumentu a contrario z § 103 odst.1 pism. h) a § 104
odst. 2 pism. n} stavebniho zakona.

Souhlas se zménou v uzivani je vydavan na zakladé oznameni zaméru
provedeni zmény, ktery mutiZe ucinit vlastnik stavby, nebo ten, kdo je na
jeho misté opravnén se stavbou takovym zplscbem disponovat ( napfiklad
najemce stavby). Jestlize stavebni (fad se zménou v uZivani stavby
souhlasi, vyda do tficeti dnli od oznameni pisemny souhlas ke zméné.
Nebude-li stavebni Gfad se zménou uzivani souhlasit, rozhodnutim, které
je prvnim Ukonem v Fizeni zménu, uzivani zakaze. V pripadé€, Ze stavebni
ufad ve lhuté€ tficeti dnti nevyda souhlas ani ji nezakaze, ma se za to, Ze
se zménou souhlasi. Obdobné jako tomu bylo v institutu ohlaseni stavby,
také v tomto pfipadé opravnéni provést oznamenou zménu vznika pfimo

ze zakona uplynutim lhaty pro vydani zakazu zmény, nikoliv pravni fikci.
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Svym charakterem je tento souhlas opatfenim stavebniho ufadu
a priméfené o ném plati, co bylo feceno o souhlasu s ohlaSovanou
stavbou. Na procesni postup pro vydani souhlasu se subsidiarné vztahuje
¢ast Ctvrta stavebniho fadu.

V souvislosti s tim je tfeba pfipomenout, Ze ten, kdo zménu uzivani
stavby oznamuje, nemda v pripadé udéleni souhlasu ,ml¢ky* Zadnou
listinu, kde by byl souhlas obsaZen a k prokazani vzniku opravnéni
provedeni zmény v uzivani stavby by nepostacoval doklad o podani zasilky
na poste.

Souhlas s provedenim zmény v uzivani stavby nebude postacovat,
pokud by se zména dotkla prav tfetich osob nebo by mohla zplsobit
problémy z hlediska svych 1i¢ink( na okoli. Za téchto okolnosti stavebni
ufad vuvedené IhGté€ tficeti dntt vyda opatfeni jimz vyrozumi
pfedkladatele oznameni o nutnosti zah4ajit spravni fizeni o zméné uzivani
stavby a uréi v ném podklady nutné k tomuto fizeni. Rizeni bude zahajeno
dnem pfedlozeni téchto podkladt stavebnimu ufadu.

Tato Uprava povolovaciho reZimu obsahuje urcity rozpor. V mnoha
pfipadech zmény v iCelu stavby bude dochazet k dotéeni prav vlastnika
sousednich nemovitosti a povede se o ni povolovaci fizeni. AvSak vétSina
zmén v uzivani bude provedena v ramci postupl pro realizaci zmény
dokoncené stavby, tedy prevazné mimo spravni fizeni. Da se Fici, Ze
Jednodussi zmény ucelu stavby bez stavebné technickych naroki tak
budou paradoxné realizovany v naroénéj$im spravnim postupu.

S timto Fizenim souvisi zajisténi souladu zmeény v uZivani stavby
s izemnim nebo regulaénim planem ¢i s tizemnim rozhodnutim, Méni-li
zména v uzivani stavby podstatnym zptisobem naroky stavby na okoli, je
pro jeji uskutecnéni nutné Gzemni rozhodnuti o zméné stavby, které
stanovi podminky pro pozadovanou zménu stavby § 81 odst. 1 a 2
pism. ¢} stavebniho zdkona. Stavebni Ufad muZe vramcl procesniho
zjednoduseni toto Gizemni rizeni slougdit s fizenim o zméné v icelu uzivani

stavby ( § 81 odst. 4 stavebniho zdkona ).
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4, Zavér

Zavérem nezbyva neZz konstatovat, Ze souasnému Upravé stavebniho
prava se nepodafilo zcela naplnit cile, které byly na pocatku pfipravy
nového stavebniho zadkona vytceny. Podle mého soudu fakticky nedoslo k
zjednoduseni, zptfehlednéni a zefektivnéni spravnich procesti a k posileni
ochrany prav Gicastnikd fizeni a dal$ich dotéenych osob.

1 kdyZ novy stavebni zdkon zavadi nékteré nové instituty, v zasadé se
jeho koncepce neméni. Mnoho zmén jsou vice méné diléi novelizaci
predpisu dosavadniho.

V oblasti vymezeni zékladnich pojma neprobéhly Zadné zasadnéjsi
zmény. Definice stavby je do té miry obecné, Ze jeji obsah nelze vyloZit
pouze pravnim vykladem bez odbornych stavebnich znalosti, coz vzhledem
k tomu, ze jde o pojem klicovy pro urceni vécné plsobnosti stavebniho
zakona, neni idealni, Definice zmén dokonfené stavby je na tom lépe,
i kdyZ také ona obsahuje nékteré nejasnosti.

Za velky nedostatek Upravy povazuji zcela chybéjici zakladni Clenéni
staveb podle narofnosti jejich stavebnétechnického provedeni a ticelu
wzivani. Stavebni zakon na jedné strané obsahuje velmi obecnou definici
stavby, na strané druhé pro vymezeni vécné plsobnosti jednotlivich
instituth a wustanoveni pouzivd vyet v zasadé velmi konkrétné
specifikovanych druhil staveb. Bohuzel ne vZdy se mu tim dafi postihnout
viechny skutecné rozdily v naroénosti stavebné technického provedeni a
vyznamu vefejného zajmu, ktery miize byt provedenim staveb dotéen a
v souladu s tim systematicky odstupfiovat vefejnopravni naroky na
realizaci téchto staveb a jejich zmén.

Dalsim problémem je nepfehlednost pravni Upravy pro Sirdi vefejnost
(a mozna nejen pro ni), kterda se v stavebnim 2z2akoné m1 Ze jen stézi
orientovat bez odborné pomoci, tak aby efektivné dosahla realizace svjch
zaméri.
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Koncepce spravni postuplQ realizace zmeén stavby zlstava ve své
podstaté zachovana ( povoleni, ohlaSeni, volny rezim ), avsak z hlediska
vécné pusobnosti jednotlivych postupli neni podle mého nédzoru vidy
zvolena optimalni varianta (napf. nckteré stavebni Upravy staveb
provedenych na stavebni povoleni ).

Vskutku nové instituty ,zkracené stavebni fizeni* a vefejnopravni
smlouva, nepfinasi v konec¢ném vysledku kyzeny efekt v zjednoduseni
a zrychleni realizace zmén staveb. NalezZitosti obou institutQ se v podstaté
shoduji s klasickym povolovacim rezimem a k jejich zdarnému a rychlému
prubéhu je tfeba bezkonfliktnosti stavebniho zaméru ve vztahu
k dotéenym orgdntim a osobam, které by byvaly byly jinak u€astniky
stavebniho Fizeni. V praxi je tento pfedpoklad do znadné miry nerealny
a je tedy otazkou, na kolik budou oba instituty skuteéné vyuzivany.

Uprava zmény stavby pfed dokonéenim obsahuje nejasnosti
v schvalovani zmén na misté stavby autorizovanym inspektorem a také
v jeho souvislostech s nepodstatnymi odchylkami od stavebniho povoleni,
ohlaseni stavebnimu ufadu nebo ovétené projektové dokumentace.

Institut zmény v uzivani stavby resp. jeho procesni Gprava bude v praxi
vyuzivan jen okrajové a v konkrétnich pfipadech se zména tncelu stavby
bude resit postupy pro zménu dokoncené stavby. Je proto otazkou, proc
stavebni zakon jednoduse obecné neodkaze na priméfenou aplikaci

postupt k realizaci zmény dokoncené stavby a K jejimu uzivani.

Stavebni vefejnost i nadéale potfebuje skutecné novou upravu
stavebniho zakona, kterd by dokazala naplnit ofekavani a pozadavky
vSech, ktefi pfichazi s touto oblasti prava do styku. Novy pravni pfedpis
nebyva obvykle pfipravovan na rok ¢i na par let; predpoklada se, Ze bude
pusobit desitky let. Lze se tudiz obavat, Ze schvalenim tohoto zakona je

proces koncepénich zmén v této oblasti na dlouhou dobu zastaven.
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