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Novy stavebni zaklon upravuje Sest drubovoleni umisini stavby. Jedna se o Uzemn
planovaci informaci (8 21 odst. 1 pism. d), reguiglan (8 61 odst. 2), tzemni rozhodnuti (8
76 odst. 1), tzemni rozhodnuti vydané ve zjednatirdelzemnintizeni (8 95 odst. 1),
Uzemni souhlas (8§ 96 odst.1 a 2) geyropravni smlouvu (8 78 odst. 3).

Jednotliva vySe uvedena povoleni se liSi drukiewelikosti stavby, pro jejiz umisti mohou
byt pouzita, ale zejména se |iSi mirou ochrany ptastniki sousednich nemovitostititdm
vydani povoleni umishi stavby, pop zmeny stavby spéivajici v jeji nastav® nebo
piistavi, je pro budouci mozZnost realizace stavbydié, a tudiz i pro ochranu prav a
opravrenych zajnii vlastniki sousednich nemovitosti rozhodné. To proto, Ze &a f
umig’ovani stavby sdeSi gedre otazky mdorysné velikosti a vysky stavby, odstupové
vzdalenosti stavby od hranic se sousednim pozemkana, zastaénhosti pozemku, vzhled
stavby ¢i zpiasob jejiho uzivani. Dovoluji si proto nagzita sowlasnou Upravu této
problematiky dle stavebniho zakotal83/2006 Sb. arpdkladam ji k tvaze, kdyz dle mého
soudu, ochrana prav viasthilsousednich nemovitostiigpovolovani umisini staveb neni
vyvazena.

Uzemré planovaci informace o podminkach provedeni jedobyich staveb nahrazuje
Uzemni rozhodnuti nebo Uzemni souhlas, a to ulstavedenych v 8 104 odst. 2 pism. a) az
d) StavZ. Jedné se o nésleduijici, taxad@tivymezené stavby:

stavby pro bydleni a pro rekreaci do 150 m2 za&s&aplochy, s jednim podzemnim podlazim
do hloubky 3 m a nejvySe &ma nadzemnimi podlazimi a podkrovim,

podzemni stavby do 300 m2 zasta& plochy a hloubky do 3 m, pokud nejsou vodnirardjl

stavby do 300 m2 zast&we plochy a do vySky 10 m, s vyjimkou staveb prdlegi, a haly
do 1000 m2 zast&né plochy a vySky 15 m, pokud tyto stavby a halgtdaunejvyse s jednim
nadzemnim podlazim, nepodsklepené &dné na dobu nejvyse 3 let,

stavby do 25 m2 zastawe plochy a do 5 m vysky sjednim nadzemnim poaiazi
podsklepené nejvySe do hloubky 3 m.

Uzemre planovaci informaci o podminkach provedeni jediobguh staveb vydava stavebni
Urad na zZadost,f@gemZ o tom, Ze takova Zadost byla podéna jejim posuzovani nejsou
vlastnici sousednich nemovitostiiepréji vlastnici sousednich pozerfinla staveb na nich,
vabec informovani. Pro povoleni realizace stavby, kierou byla vydana kladna Gze#énn
planovaci informace, pak postapouze ohlaSeni stavebnika dle § 105 StavZ, zarspl
zékladnich podminek, Ze navrzena stavba je v souwambec# technickymi pozadavky na
vystavbu, je umigha v zasta¥ném Uzemi nebo zastavitelné ploSe, ponv Uzemi se ji
podstaté nemeni a nevyZzaduje nové naroky na dopravni a techoickfvastrukturu. Teprve
pro fazi ohlaSeni stavebni zakon pozZaduje, abyebtdli dolozil, Ze o svém z&m
prokazatels informoval vlastniky sousednich pozeirk staveb na nich. Ti pak mohou do 15



dni, ode dne svého informovani, podat proti Zgamnamitky. Zakonna moznost podani
namitek ve fazi ohlaseni je vSak degradovana prmrag/hlaskow. 526/2006 Sb., kdyz tato
ve své piloze 1, ¢asti B za doklad o prokazatelném informovani vigstnsousednich
nemovitosti uznava praoipad, Ze nedojde k osobnimu jednani, dopis zaslapgriéens na
dodejku v souladu se zdkonem o postovnich sluzbgegkovyto dopis vSak neniikazem o
prokazatelném informovani a nesple tak pozadavek zakona. Za povSimnuti stoji take
rozdilné vymezeni sousidstavebni zakon hovio o vlastnicich sousednich pozemk
staveb, vyhlaska jen o vlastnicich sousednich pkieRokud jde o namitky, stavebni zakon
ohledr& nich nestanovi zZadny procesni postup. Z povadgy plyne, Ze je stavebniiad
dusledré posoudi a shleda-li jeidodnymi, musi stavbu zakazat. V konkrétnié¢fpadech je
v8ak zadouci atodnd ochrana prav stavboiirpo dotenych osob omezena i ve fazi
ohlaseni, a to jednak taxativetanovenymi @vody v § 107 odst. 1 StavZ, pro které vyhradn
muZe a sotiasré musi byt stavba zakazandife@mz nedominuji éivody typické pro umishi
stavby), a jednak skuteosti, Ze o namitkach stavebiiad nerozhoduje a neni tediigustny
ani Zadnyradny opravny progtdek do souhlasu stavebniiadu s ohlaSenou stavbou.

Uzemni souhlas nahrazuje Gzemni rozhodnuti a stavisd jej vyda za podminek § 96 odst.
1,3 a 4 StavZ, a to pouze pro taxaiwymezené zasmy uvedené v § 96 odst. 2 StavZ.
Uzemni souhlas se uplatni fap staveb, které pro svoji realizaci nevyzadugvebni
povoleni ani ohlaseni (§ 103), u staveb, které dyjiaohlaSeni (§ 104) a dale u &mstaveb
bez omezeni velikostéthto staveb. Z hlediska ochrany prav stavbtimp dotenych osob
je rozhodné, Ze Zadatel o vydani tzemniho soulagavinen dolozit souhlasy osob, jejichz
vlastnické nebo jiné &né pravo k sousednim stavbam anebo sousednim kdxemebo
stavbam na nich @iZe byt navrzenym z&trem gimo doteno. Zadatel ma rov# povinnost
zajistit, aby informace o jeho z&m byla bezodkladh poté, co jej oznamil, vy§gena na
verejré piistupném mistu stavby nebo pozemku, na nichZz se maérarskutenit, po dobu
nejmért 30 dni. Pokud nejsou sgimy podminky pro vydani tzemniho souhlasu, rozhodne
stavebni tad usnesenim o projednani zénv Gzemnintizeni.

Uzemni rozhodnuti je nezbytné u vech &@mu nichZ neposta izemni souhlas. Uzemni
rozhodnuti tedy vyZaduji zejména staviysiho rozsahu, které nejsou uvedeny v 8 103 a 104
StavZ. V Uzemnimiizeni jsou osoby, kterym &kKi vlastnické ¢i jiné wvécné pravo

k sousednim pozenikn ¢i stavbam na nich zpravidla@stnikytizeni, to za situace Ze tato
jejich prava mohou byt Gzemnim rozhodnutifinp dotena. Wastnik fizeni se rize
Gcastnit fizeni a nejpoziji pii verejném ustnim jednani vzndSet namitky, o kterych se
rozhoduje. Proti vydanému Uzemniho rozhodnuttijeystné odvolani.

Tento i podle stavebniho zakona z roku 1976 standgostup je vyznaménaruSen novou
Upravou, podle které je vlastiiik sousednich pozerila staveki osobam, které maji jiné
vécné pravo k sousednim pozeink a stavbam dotiwvano oznameni o zahajeni Uzemniho
fizeni a Uzemni rozhodnuti, je-li pro Uzemi vydaenaai plan nebo reguiai plan, véejnou
vyhlaSkou. Jde o Upravu, kterd velmi negati@asahuje do prav a opréaaych zajmi
sledovanych osob, kdyz nelze spravetlli®ekavat a pozadovat odichto osob, aby
v pravidelnych kratkych intervalech kontrolovalyedni desku iadu, v jejimz spravnim
obvodu pedmetna nemovitost lezi. Nejistota je v tomtéigact navySena jeStnegesnym
znénim § 25 odst. 2 $p ohledr Ihity, po kterou musi byt pisemnost ¥gena na iedni
desce zviejrena téz zpsobem umaoiujicim dalkovy pistup. Z logiky ¥ci plyne, Ze doba,
po kterou bude pisemnost ¥gp¥na zmisobem umoiujicim dalkovy pistup by ndla byt
shodna s dobou zkgreéni pisemnosti na klasickéadni desce. Je vSak v praxi skunesti,
Ze spravni organy povazuji ¥adre dorwené i takové pisemnostifigejichz dorwovani
tento pozadavek spin nebyl.



V Uzemnimtizeni ma Zadatel dle § 87 odst. 2 StavZ povinnajstit, aby informace o jeho
zaneru byla bezodkladh poté, co bylo ndzeno véejné Ustni jednani, v¢gena na mist
urceném stavebnimiadem nebo na jiném vhodnémiej@é pristupném mistu stavby nebo
pozemku, na nichZz se ma z&muskute€nit, a to do doby v@jného ustniho jednani. Ani tato
povinnost nerize vyvazit hrub nerovné postaveni sledovanych osdbi\zadateli. Pedre
neni pravidlem, Ze by vlastnici sousednich nemstiith® osoby, kterym s&dci jina vcna
prava k #&mto nemovitostem se v daném miis¢dy zdrzovaly¢i alespd mély moznost se
uréeném stavebnimiadem stavi nami sledovanéhoastnika do role zoufale pétrajiciho
detektiva. DalSi formulace o povinnosti regeni informace bezodkladnpoté, co bylo
narizeno véejné Ustni jednani a ponechani této informace r& o doby konani tohoto
jednani umotituje zveéejnéni po dobu pouhych 15 dnA kon&n¢ samotné spbini povinnosti
zverejnéni informace po celou, IByelmi omezenou, dobu nenfiiné kontrolovatelné.

Projednani zaru v Uzemnimiizeni je podle stavebniho zakonarejeé. Tato nespoén
piinosna a legitimni Uprava by vSak nganbyt zaminkou pro dotiovani véejnou vyhlaskou
téz (tastnikim fizeni (vyjma Zadatele a obce, na jejimz Uzemi ntapbyadovany zasn
uskut&nén a kterym se dotwje vzdy jednotli¢), a tim pro hrubé naruSeni rovnosti mezi
Ucastniky Uzemnihtéizeni a zalozZeni pravni nejistot§ikterych z &¢chto Eastniki.

Na Uzemniizeni navazuje zpravidla staveliidgeni, v gmz se jiz dortiuje vSem dastnikim
fizeni jednotli¢ a je tedy objektivé dana vysoka pra¥godobnost, Ze zakonem stanoveny
okruh (astniki bude o vedenéntizeni také informovan. Napravaipadré nezakong
vydaného Gzemniho rozhodnuti vSak ve stavelifdeni neni fipustna, kdyz dle § 114 odst.
2 StavZ se k namitkdmcastniki fizeni, které byly nebo mohly byt uplétry pri Gzemnim
fizeni, nephlizi. PriznivgjSi situace z hlediska casné informovanosti vSechéastniki
Uzemnihaizeni je v pipact spojeni Uzemniho a stavebnitiweni dle § 78 odst. 1 StavZ, kdy
musi byt spliny poZadavky zakona u obou typizeni, a tudiZz je dotwvano @astnikim
fizeni jednotli¢, a dale, potkud paradoxé, i v pripact Ze je rozhodovano dle § 169 odst. 2
StavZ o udleni vyjimky, kdy se okruh dastniki i doruovani pisemnostfidi spravnim
raddem.

Uzemni rozhodnuti vydané ve zjednoduSeném Uzemizéni |ze vydat u obdobnych staveb
jako v klasickém uzemnitfizeni. Podminkou vydani tzemniho rozhodnuti vermjddSeném
Uzemnimfizeni je, ze zamm je v zastavitelné ploSe nebo v zastedm Uzemi, zaom
nevyzaduje posouzeni vlivu na zZivotni ptedi, Zzadost ma vSechnyegolepsané nalezitosti a
Zadost je dale doloZzena zejména kladnymi zavaznstanovisky datenych orgah a
vyslovnym souhlasemc¢astniki fizeni se zagrem i zvolenou formou zkraceného GUzemniho
fizeni. Souhlas musi vyjét G¢astnicitizeni, ktéi maji vlastnickd nebo jinaéena prava

k pozemkm a stavbam, jez jsourgdnmétem Uzemnihdizeni a tzv. mezujici sousedéewne
osob, které maiji jinadenda prava k mezujicim pozeifrk a stavbam (8§ 95 Stavz).

Jsou-li splgny podminky pro zjednoduSené Uzeniideni, stavebniiad zvdejni navrh
vyroku rozhodnuti nai@dni desce a soasreé ho dor@i dotenym orgatim a Zadateli, ktery
ma inform&ni povinnost obdolinjako u tzemnihdizeni. Pokud nejsou vetité 15 dni ode
dne zvéejreéni navrhu podany vyhrady d@nych organ, namitky &astniki ¢i pfipominky
verejnosti (u véejnosti ipustné jen v rozsahu vymezeném ochrandigjrgch z4jni dle
zvlastnich pravnich fpdpigi), poklada se rozhodnuti za vydané a nabyva prawdi.

V opa&ném ipact rozhodne stavebnitdd usnesenim, Ze&w je nutno projednat v izemnim
fizeni. Principem zjednoduSeného uUzemnifiweni je tedy moznost vydani Gzemniho
rozhodnuti bez vedeniizeni. Sledovana ochrana prav je v danétipgot zabezpé&ena



poZzadavkem na vyslovny souhlagagtniki v pozici tzv. mezujicich sousiéda moznosti
podani namitek ze strany vSeatastniki fizeni, kdy jejich okruh je dan okruhenastniki
pro Uzemnftizeni, pop. dle spravnih@adu.

Regul&ni plan se vydava formou opahi obecné povahy p@st Uzemi obce nebo pEést
Uzemi kraje, nahrazuje reSené ploSe a ve schvaleném rozsahu Uzemni rozhaana
zavazny pro rozhodovani v uzemi (8 61 odst. 2 Stav&nto postup neplati pouze
v nezastagném Uzemi. V ndvaznosti na to, zda se reégilplan vydava z poditu nebo na
Zzadost, se liSi nalezitosti jeho navrhu a mozne$to vydani. \fizeni o regulénim planu
musi byt respektovana nésledujici pravidla:

o navrhu se kona yejné projednani, navrh se douje veejnou vyhlaskou,

- dotena plocha musi byt oztena tabuli se zakladnimi informacemi o navrhu ra@guiho
planu nejméa 30 dni prede dnem v@jného projednani,

- k podani namitek jsou oprésmy dotené organy a osoby okruh@astniki Uzemniho
fizeni, a to nejpozyi pii verejném projednani,

- porizuje-li se regulani plan na Zadost, musi byt k zadostippjeny také doklady
prokazujici vlastnické pravo Zadatele nebo doklgatavu zalozeném smlouvou provést
stavbu nebo op#ni k pozemim nebo stavbam teSené ploSe, nelze-li tato pravasii
v katastru nemovitosti, anebo souhlas vlastrphzemk a staveb weSené ploSe nebo
dohodu o parcelaci, k nimz Zadatel nema&sgdwié pravo; souhlas nebo dohoda o parcelaci
se nepozaduje, jestlize I1ze pozemky vyvlastnit nglmenit,

-k namitkdm a ppominkam uplattnym k wcem, o kterych bylo rozhodnuto v Gzemnim
planu nebo zasadach uzemniho rozvoje, sdimgp, pro regulani plan obce je téz
zavazny regukani plan vydany krajem.

Veiejnopravni smlouva je variantou Uzemniho rozhodowtmiséni stavby, o ziéné vyuziti
Uzemi a o zmrn¢ vlivu stavby na vyuzZiti Uzemi. Se souhlasemceoého organu ji Gze
stavebni tad uzavit pisemg se Zadatelem. Podminky pro u#av smlouvy stanovi spravni

s

fad a podminkou jejidinnosti jsou souhlasy vSeckiastniki fizeni.

Jak ze shoradinéného pehledu vyplyva, nejmensi mira ochrany prav viastrsgusednich
pozemk a staveb je nastavena u povoleni uniststavby formou Gzengn planovaci
informace a dale u staveb umfosanych formou Uzemniho rozhodnuti, pop regul&niho
planu pdizovaného z poditu. Ok posledd jmenované formy se fjppom uplatni i
umig’ovani nejrozsahlejSich staveb zamerda, které mohou mit vyznamny vliv na Znu
pongra v zemi. A se zdrahamdinit takovy zawr, platna Uprava se jevi tak, Zze o &8sV je
piipravovany zarr, o to mensi mira ochranyiimo dotenym osobam je objekti¥n
poskytovana. Vyvazenost realizace prav vSeadéme dotenych osob i umig’ovani staveb
neni zajis&na. O to ¥tSi odpo¥dnost lezi na stavebnicliaglech. Jejich povinnosti je mimo
jiné vyZadovat, aby kazdy, kdo navrhuje vydani (zigmm rozhodnuti nebo Uzemniho
souhlasu, byl Setrny k zajim vlastniki sousednich pozenila staveb (8 76 odst. 2 StavZ), a
stejre tak dbat, aby i postupech dle stavebniho zakona byly respektovangz zakladni
zasadyinnosti spravnich orgdin kdyz zvlastni akcent nutno klast na pozadavekimegiho
otekavani a materialni rovnosti ve smyslu § 2 odSpi.



A prece jedt jedna nutnd jagnformulovana otazka. Komu slouzi takto nastavenavg? A
sleduje opravdu transparentnost rozhodovani viejwe spray, ktera byla opakovan
zdiraziovanym cilem fi tvorbé nového stavebniho zdkona i spravnfadu? V sotasné
doke je pipravovana tzv. velka novela stavebniho zakona, &mo, Ze by vyznamna zma
méla nastat i v naziané oblasti umf®vani staveb.
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