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PRESTAVEK PO PREVODU CI PRECHODU
VLASTNICTVIi NEMOVITOSTI PO 1.1.2014

Vlastnictvi ¢asti pozemku zastavéného prestavkem ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢.
zakoniku zacina byt s ohledem na to, Ze se vztahuje i na trvalé stavby zfizené na vlastnim
pozemku kdykoli pfed 31.12.2013 pomérné ¢astym predmétem pravnich sporl, zvlasté
v pfipadé prevodu a prechodl nemovitosti na jinou osobu po 1.1.2014.

1 R 103/2018: ,Ustanoveni § 3059 véta druhd o.z. rozsifuje institut prestavku (§1087 o.z.) i na stavby zfizené pred
11.2014. Podminky pro nabyti prava pfestavkem se v takovém pfipadé posoudi podle § 1087 o.z. Institut
prestavku Ize aplikovat jen u trvalych staveb zfizovanych stavebnikem z&dsti na cizim pozemku v presvédceni
(dobré vite), zZe zfizuje stavbu na vlastnim pozemku.”

Problematika prestavku je dokonale vylozena v komentafové literatufe Spacil, J, a kol., Ob&ansky zakonik lIl,
Vécna prava (§976-1474), Komentar, 2. vydani, Praha:C.H.Beck, 2021 s. 351-365, na niz Ize pIné odkazat.

2 Smyslem a Ucelem institutu pfestavku ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢&. zadkoniku i ustanoveni § 3059 véta druha
ob¢. zakoniku je sjednoceni viastnického prava trvalé stavby s ¢asti ji zastavéného ciziho pozemku, zasahuje-li
trvala stavba zfizena na vlastnim pozemku jen malou ¢asti na malou ¢ast ciziho pozemku.

3 Pravo na zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti k ¢asti pozemku zastavéného prestavkem ve
smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku, jakoz i ustanoveni § 3059 véta druha obé. zakoniku ve spojeni
s ustanovenim § 1087 ob¢€. zakoniku, je na zakladé ustanoveni § 1106 ob¢. zakoniku i ustanoveni § 1108 obé¢.
zakoniku od 1.1.2014 nedélitelné spojeno s vlastnictvim trvalé stavby zfizené na vlastnim pozemku zasahuijici
jen malou ¢éasti na malou ¢ast ciziho pozemku.

4 Pravo na zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti k ¢asti pozemku zastavéného prestavkem po 1.1.2014
dle § 1106 a dle § 1108 ob¢&. zakoniku prechazi bez dalSiho s vlastnictvim trvalé stavby zfizené na vlastnim
pozemku zasahujici jen malou ¢asti na malou ¢ast ciziho pozemku, at jiz pfevodem ¢i jinak nez prevodem
vlastnického prava na nového nabyvatele trvalé stavby.

5 Kdo po 1.1.2014 nabyl vlastnické pravo k trvalé stavbé zfizené na vlastnim pozemku zasahuijici jen malou éasti
na malou ¢éast ciziho pozemku, nabyl ve smyslu ustanoveni § 1106 ob¢. zakoniku (nabyti vilastnictvi
prevodem) ¢i § 1108 ob¢. zakoniku (nabyti viastnictvi jinak nez pfevodem, tj. i pfechodem) soucasné s
vlastnictvim trvalé stavby i s nim nedilné spojené pravo na zapis vlastnického prava k ¢asti pozemku
zastavéného prestavkem ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku i ustanoveni § 3059 véta druha ob¢.
zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 1087 ob¢. zakoniku.

6 Kdo po 1.1.2014 nabyl viastnické pravo k pozemku, na jehoZz malé ¢asti byla zfizena jen mala ¢éast cizi trvalé
stavby zfizené na vlastnim pozemku, pievzal s timto nabytim bez dalSiho i povinnost dle § 1106 a § 1108 ob¢.
zakoniku vyplyvajici z prestavku ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku - ustanoveni § 3059 véta druha
obgé. zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 1087 ob¢. zakoniku - véetné povinnost strpét vymaz viastnického
prava k této malé ¢asti pozemku ve prospéch vlastnika cizi trvalé stavby.

7 Pravo na zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti k malé ¢asti ciziho pozemku, na némz je ve smyslu
ustanoveni § 1087 ob¢. zadkoniku - § 3059 véta druha ve spojeni s § 1087 ob¢&. zadkoniku - zfizena jen mala ¢ast
trvalé stavby zfizené na vlastnim pozemku, pfechazi spolu s pfevodem &i pfechodem vlastnictvi trvalé stavby na
kazdého nového nabyvatele trvalé stavby, a to az do doby vkladu vlastnického prava k ¢asti pozemku v
rozsahu prestavku ve prospéch aktualniho vlastnika trvalé stavby.
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Uplatnéni vlastnického prava (zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti) k malé ¢asti pozemku, na némz
je ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku - § 3059 véta druha ve spojeni s § 1087 ob¢&. zakoniku - zfizena jen
mald ¢ast trvalé stavby zfizené na vlastnim pozemku, je ze strany byvalého vlastnika trvalé stavby po jejim
prfevodu ¢i po prechodu po 1.1.2014 na dal$iho nabyvatele vylouc¢eno, nebot smyslem a UCelem institutu
prestavku je sjednoceni rezimu pozemku a trvalé stavby s vylou€enim pfevodu pozemku pfestavku mimo vlastni
prevod i pfechod vlastnictvi k trvalé stavbé.

Vlastnické pravo k ¢asti pozemku zastavéného prestavkem ve smyslu ustanoveni § 3059 véta druha ob¢.
zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 1087 ob¢. zakoniku zaniklo ex lege dnem 1.1.2014, a to bez ohledu na
pozdéjsi nabyti vlastnictvi trvalé stavby prevodem ¢Ci jinak nez prevodem s tim, Ze na nového nabyvatele
pozemku prechazi i povinnost strpét vymaz vlastnického prava k této ¢asti pozemku v rozsahu prestavku dle

§ 1106 a § 1108 ob¢. zakoniku.

Nabyti vlastnického prava c¢asti ciziho pozemku vlastnikem trvalé stavby zfizené na vlastnim pozemku
zasahujici jen malou €asti na malou €ast ciziho pozemku ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku i
ustanoveni § 3059 véta druha ve spojeni s ustanovenim § 1087 ob¢. zakoniku je originarnim (neodvozenym)
zpUsobem nabyti viastnictvi:

a) dnem zfizeni stavby, byla-li stavba zfizena stavebnikem od 1.1.2014, stavél-li zfizovatel stavby v dobré vife

b) dnem 1.1.2014, byla-li trvala stavba zfizena do 31.12.2013, pokud byl jeji vlastnik ke dni 1.1.2014 v dobré vife

Dobrou viru zfizovatele stavby ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢&. zakoniku vylu€uji v€asné namitky vlastnika
sousedniho pozemku uplatnéné v ramci stavebniho fizeni véetné spole¢ného Uzemniho a stavebniho fizeni o
tom, Ze umisténi zaméru i jeho provedeni na zakladé schvalené projektové dokumentace presahuje/bude
pfesahovat na jeho sousedni pozemek véetné pod &i nad jeho povrch (§ 506 odst. 1 ob&. zakoniku), a to bez
ohledu na kladné rozhodnuti stavebniho Ufadu o umisténi stavby ¢i kladné stavebni povoleni se schvalenim
projektové dokumentace.

Bezprostiednim nabytim drzby pozemku je i zastavéni ¢asti ciziho pozemku trvalou stavbou, a to v rozsahu,
v jakém ji zFizovatel stavby skuteéné zastavél, neni-li k tomuto zastavéni dan jiny pravni diivod, napf. pravo
stavby, souhlas vlastnika pozemku, pravo trvalého uzivani tzv. socialistické organizace atd.

Institut prestavku ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku - § 3059 véta druha ve spojeni s ustanovenim §
1087 ob¢. zakoniku - subsumuje nabyti vlastnictvi v rozsahu nerusené vice nez 10 leté drzby ¢asti ciziho
pozemku samotnou trvalou stavbou véetné mimofadného vydrzeni.

Nejsou-li splnény nebo jsou sporné zakonné podminky nabyti ¢asti ciziho pozemku zastavéného prestavkem ve
smyslu ustanoveni § 1087 ob¢&. zakoniku ¢i ustanoveni § 3059 véta druha ve spojeni s ustanovenim § 1087 ob¢.
zakoniku vcéetné zastavéni o néco vice nez malé ¢asti ciziho pozemku trvalou stavbou, je na misté namitka
aktuadini vlastnika trvalé stavby o nabyti vlastnictvi ¢asti ciziho pozemku v rozsahu prestavku vydrzenim vcetné
mimoradného vydrzeni.
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V pfipadé uplatnéni vlastnictvi vlastnikem trvalé stavby k ¢asti ciziho pozemku zastavéného prestavkem
v rozsahu, vjaké trvald stavba cdastecné zasahuje do ciziho pozemku, Ize krom nabyti viastnictvi z titulu
prestavku ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku - § 3059 véta druha ve spojeni s § 1087 ob¢. zakoniku -
doporucit v zalobé uvést i dalsi — eventuelni - originarni zpdsob nabyti vydrzenim v&etné& mimoradného vydrzeni.

V pfipadé ndmitky ucastnika stavebniho fizeni (vlastnika sousedni trvalé stavby) o jeho vlastnictvi Casti
sousedniho pozemku z titulu prestavku ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku ¢i ustanoveni § 3059 véta
druha ve spojeni s ustanovenim § 1087 obg&. zakoniku z dlvodu, Ze trvald stavba v jeho vlastnictvi zfizend na
vlastnim pozemku jen malou ¢asti zasahuje na malou ¢ast ciziho (sousedniho) pozemku, stavebni Ufad fizeni bez
ohledu na zdapis vlastnictvi pozemku v katastru nemovitosti prerusi, zvlasté jedna-li se o nemovitou kulturni
pamatku, a vyzve tohoto Uc€astnika, aby namitku o existenci a rozsahu jeho vlastnického prava k Casti
sousedniho pozemku ve stanovené Ih{té uplatnil u soudu.

JUDr. Lubos Chalupa
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ZAKAZ ZNEHODNOCENi NEMOVITE KULTURNI
PAMATKY V RAMCI STAVEBNIHO RIZENI

Namitky zasahu do vlastnického prava viastnika sousedni nemovité kulturni pamatky i
vlastnika sousednich pozemkul pfilehlych k nemovité kulturni pamatce tvoficich s ni
Lprostiedi kulturni pamatky” jsou nejen obcanskopravni povahy, ale maji soucasné i
verejnopravni charakter s povinnosti stavebniho ufadu se s nimi vyporadat ex offo, tj. bez
ohledu na véasnost a rozsah namitek uc¢astnika rizeni.

1 Rozhodnou skute¢nost, zda se jedna o nemovitou kulturni pamatku nebo o nemovitost, kterd neni kulturni
pamatkou, ale je v pamatkové rezervaci, v pamatkové zéné, v ochranném pdsmu nemovité kulturni pamatky,
nemovité ndrodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo pamatkové zoény, ve stavebnim Fizeni véetné
spole€ného Uzemniho a stavebniho fizeni vyplyva jiz z vypisu z katastru nemovitosti s moznosti vyzadani si
zvlastni pisemné zpravy o aktudinim charakteru dotéenych nemovitosti a jejich ochrany na zakladé zakona ¢.
20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, jakoz i zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny.

2 Vlastnik kulturni pamatky je ex lege ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona ¢. 20/1987 Sb. povinen ji chranit
pfed ohrozenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim i tim, Ze v ramci stavebniho Fizeni v&as uplatni
namitky vlastnika sousedni nemovité kulturni pamatky zahrnujici, Zze umisténim zdméru s jeho realizaci na
zakladé schvalené projektové dokumentace se ohrozi, znici, poskodi nebo znehodnoti sousedni nemovita kulturni
pamatka nebo prostfedi kulturni pamatky, a to bez ohledu na to, Ze je to ex offo povinnosti stavebniho Gfadu.

3 Je-li sam vlastnik kulturni pamatky ex lege povinen ji ve vefejném zajmu chranit pred ohrozenim, poSkozenim
a znehodnocenim, tim spiSe maji tuto zakonnou povinnost i kterékoli jiné osoby véetné ¢s.statu, a to i vramci
stavebniho Fizeni.

4 Zamér - mimo prisné zakazané poskozeni cizi sousedni nemovité kulturni pamatky odstranénim jejich
nedilnych soucéasti pod sankci zlo€inu poskozeni cizi véci -nesmi dle ustanoveni § 9 odst. 2 zakona ¢.
20/1987 Sb. ve spojeni s ustanovenim § 90 odst. 1 pism.c) stavebniho zakona &.183/2006 Sb. zpusobit i:

a) nepriznivé zmény stavu sousedni nemovité kulturni pamatky
b) nepfiznivé zmény prostredi nemovité kulturni pamatky
c) ohrozovat zachovani a vhodné spolecenské uplatnéni nemovité kulturni pamatky

5 V pfipadé ,stfetu” opravnéného zajmu vlastnika nemovité kulturni pamatky a stavebnika planované komeréni
novostavby v misté zjevné nepfiméfeného charakteru i rozsahu (napf. méstanské domy bez podsklepeni o
nékolika malo bytech a pokojich a planovanad novostavba s desitkami jednotek, s desitkami garazi ve
vice podzemnich podlazich), je tfeba upfednostnit zachovani nenahraditelného kulturniho dédictvi, které musi
zamér novostavby respektovat:

a) umisténim,

b) svou velikosti co do zastavéné plochy, vysky a objemu,

¢) vzajemnymi odstupy od nemovité kulturni pamatky,

d) vzdalenosti od hranic sousednich pozemka,

a nikoli Ukor sousedni nemovité kulturni pamatky ve prospéch stavebnika maximalizovat budouci zisk z Cisté
komeréni zastavby.
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6 Z&kaz znehodnoceni nemovité kulturni pamatky nebo prostiedi kulturni pamatky véetné nezplsobeni nepfiznivé
zmény stavu sousedni nemovité kulturni pamatky i nepfiznivé zmény prostfedi nemovité kulturni pamatky a
neohrozeni zachovani a vhodné spole¢enské uplatnéni nemovité kulturni pamatky ve smyslu zdkona o statni
pamatkové péci je vefejnopravni povahy a nelze je zaménovat se znehodnocenim nemovitosti podstatnym
poklesem jejich trzni ceny k tizi jejiho vlastnika v pFi€¢inné souvislosti s realizaci zaméru, které je naopak Cisté
ob&anskopravni povahy.

7 Ke znehodnoceni nemovité kulturni pamatky a prostfedi kulturni pamatky ve smyslu zakona ¢. 20/1987 Sb. musi
stavebni Ufad pfihliZzet ve vefejném zajmu ex offo zvIasté co do:

a) vétsiho neZ minimalniho odstupu rozsahlého komeréniho zaméru od nemovité kulturni pamatky i prilehlych
pozemk{ tvoficich prostiedi této kulturni pamatky,

b) vétsi nez minimalni 2 m vzdalenosti rozsahlého komeréniho zaméru od spoleénych hranic s pozemky, na
nichzZ je umisténa nemovitd kulturni pamatka ¢i pozemky tvoficich prostfedi kulturni pamatky,

c) vylou€eni snizeni minimalniho vzajemného odstupu zaméru od nemovité kulturni pamatky aZ na spolec¢nou
hranici sousednich pozemkd nebo v jeji bezprostfedni blizkosti,

d) vylouéeni snizeni minimalni vzdalenosti zaméru od sousednich pozemku tvoficich prostfedi nemovité
kulturni pamatky aZ na spole¢nou hranici sousednich pozemku &i v jeji bezprostiedni blizkosti,

e) vyéky zaméru podstatné omezujici pohled z/na kulturni pamatky a s ni spojenych pozemk{ tvoficich
prostiedi kulturni pamatky,

f) vyjezdy a vjezdy do desitek garazi komeréniho zaméru pfimo vedle hlavniho vstupu do nemovité kulturni
pamatky s umisténim velké restaurace — namisto vjezdl a vyjezdl do garazi - na stifedu pfizemi zaméru,

a z toho vyplyvajici napf. utopeni nemovité kulturni pamatky az na ,zadni dvorek” obytného domu s desitkami
bytl, podstatného odnéti pohledu z/na nemovitou kulturni pamatku, v mist& nepfiméfenou hlu¢nost i pradnost,
nepfiméfené obtézovani pohledem ze zaméru umisténém na hranici sousednich pozemkd ¢&i v jeji bezprostiedni
blizkosti s az desitkami stavebnich otvord v obvodové sténé (okna ze zachodd, kuchyni, spizi, schodist atd.).

8 Je-li sousedni stavba nemovitou kulturni pamatkou ve stafi jejich zakladl i nékolika set let obklopena
jednolitym chranénym skalnim masivem ve stafi desitek a stamilionl let tvoficich pfirozenou hranici
sousednich pozemki a zasahujici i do pozemk( zaméru, pficemz zamér je v misté mimoFadné rozsahlou
komeréni novostavbou s desitkami bytli a se dvéma podzemnimi podlaZimi s nutnosti vyhloubeni cca 10 m
pod uroven sousedni nemovité kulturni pamatky vfadové zastavbé bez podsklepeni, nelze geologicky
prizkum ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 vyhl.¢€. 268/2009 Sb. vyslovné ve vztahu k sousedni nemovité
kulturni pamatce neprovést, aby se zjistilo, zda zamér o hr o Zuje/neohroZuje stabilitu sousedni
nemovité kulturni pamatky a stabilitu skalnatého prostredi nemovité kulturni pamatky.

9 Zakonem - ustanovenimi § 9 a § 14 zakona ¢. 20/1987 Sb - ve vefejném zajmu zakazané:
- ohroZeni, zni¢eni, poSkozeni i znehodnoceni sousedni nemovité kulturni pamatky a prostiedi kulturni
pamatky,
- zpusobeni nepfiznivé zmény stavu sousedni nemovité kulturni pamatky i prostfedi nemovité kulturni
pamatky,
- ohroZeni zachovani a vhodného spoleé¢enského uplatnéni sousedni nemovité kulturni pamatky,
nastava napft.

-zni¢enim ¢3asti sousedni nemovité kulturni pamétky, napt. jeji obvodové zdi a nosnych pilifd a z toho vyplyvajici i
poskozeni ¢asti fasady:

e bez zvladtniho zdvazného stanoviska pfislusSného organu statni pamatkové péce vyslovné k otdzce zni€eni
(odstranéni) ¢i poSkozeni ¢asti sousedni nemovité kulturni pamatky,
e bez predchoziho zvlastniho Fizeni o odstranéni ¢asti nemovité stavby kulturni pamatky se zvlastnimi pravy a
povinnostmi U¢astniky fizeni o odstranéni stavby.
AN
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9

10

-ohrozenim stability sousedni nemovité kulturni pamatky umisténim zaméru ve sténé sousedni stavby (fadova
zastavba) a na hranici sousednich pozemk( a jeho provedeni na zékladé schvalené projektové dokumentace bez
geologického prlizkumu, zvla$té za situace:

s vz

« odstranéni ¢asti obvodové zdi véetné& nosnych pilifd nemovité kulturni pamatky
« odstranéni ¢asti skaly tvoficich spole€nou hranici sousednich pozemkovych parcel
« vyhloubeni zakladd zdméru az do hloubky cca 10 m (dvé podzemni podlazi + podlozni material) pfimo vedle
obvodové zdi sousedni nemovité kulturni pamatky bez podsklepni (nadto s prfedchozim odstranénim Casti
nosné obvodové zdi a nosnych pilifll) a pfimo na hranicich pozemkovych parcel tvofenych unikatni chranénou
vapencovou skalou ve stafi sta miliond let zasahujici ¢asteéné i na stavebni pozemek,
-zasahem do prostfedi nemovité kulturni pamatky tvofenych pozemky pfilehlych k nemovité kulturni pamatce bez
pfedchoziho schvaleni orgdnem pamatkové péce v€etné odstranéni ¢asti unikatni vapencového skalniho masivu
ve stafi 150 miliénd let tvoficich spole&nou hranici sousednich pozemkovych parcel,
- ,utopenim” (degradaci) nemovité kulturni pamatky a prostfedi kulturni pamatky tvofenym pfilehlymi sousednimi
pozemky vedle mimofadné rozsahlého zaméru na samé hranici nemovité kulturni pamatky a sousednich
nemovitych kulturnich pamatek pozemka:
e nasobnym zhor$enim vyhledu z nemovité kulturni pamatky na mistni dominantu zdmku a ze zadmku naopak na
nemovitou kulturni pamatku i prostfedi kulturni pamatky,

¢ nedodrzenim minimalniho odstupu mimoradné rozsahlého zdmeéru od nemovité kulturni pamatky a naopak s
~nulovym” odstupem piesahujici obvodové zdi zaméru v délce desitek metrd s vyskou az 15 m,

e nedodrzenim minimalni vzdalenosti mimofadné rozsahlého zaméru od pozemkovych parcel tvoficich
prostfedni nemovité kulturni pamatky alespof dva metry od spole¢nych hranic pozemkd po celé délce

V pripadé, Ze sousedni stavba nebo pozemek je nemovitou kulturni pamatkou nebo tvofri prostredi kulturni
pamatky, musi Uzemni €i stavebni rozhodnuti, jakozZ i spoleéné povoleni, zviasté k namitce vlastnika sousedni
nemovité kulturni pamatky, obsahovat urcité skutkové zjisténi, Ze umisténim zaméru ani realizaci zaméru na
zakladé schvalené projektové dokumentace sousedni nemovita kulturni pamatka ani prostiedi kulturni
pamatky ve vefejném zajmu nebude:

a) ohrozena, zni¢ena, poSkozena ani znehodnocena,

b) nezpusobi nepfiznivé zmény stavu nemovité kulturni pamatky ani nepfiznivé zmény prostiedi nemovité
kulturni pamatky,

c) neohrozi zachovani a vhodné spolec¢enské uplatnéni nemovité kulturni pamatky.

i JUDr. Lubos Chalupa
Poznamky:

Vybrand ustanoveni zékona o statni pamatkové pédi a judikatura:

§ 9 odst. 1 véta prva zakona ¢. 20/1987 Sb.: Vlastnik kulturni pamatky je povinen na viastni naklad pecovat o jeji zachovani, udrzovat ji
v dobrém stavu a chranit ji pfed ohrozenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim.

§ 9 odst. 3 zakona ¢&. 20/1987 Sb.: Organizace a ob&ané, i kdyz nejsou vlastniky kulturnich pamatek, jsou povinni si poéinat tak, aby nepusobili
nepfiznivé zmény stavu kulturni pamatek nebo jejich prostiedi a neohrozovali zachovani a vhodné spolecenské uplatnéni kulturnich
pamatek.

§ 14 odst. 1 zdkona ¢. 20/1987 Sb.: Zamysli-li vlastnik kulturni pamatky provést Udrzbu, opravu, rekonstrukci, restaurovani nebo jinou Upravu
kulturni pamatky nebo jejiho prostiedi (dale jen ,obnova“), je povinen si predem vyZadat rozhodnuti nebo zavazné stanovisko obecniho uradu
obce s rozifenou plsobnosti, a jde-li o narodni kulturni pamatku, rozhodnuti nebo zavazné stanovisko krajského uradu.

§ 14 odst. 2 zdkona ¢. 20/1987 Sb.: Vlastnik (spravce, uZzivatel) nemovitosti, kterd neni kulturni pamatkou, ale je v pamatkové rezervaci, v
pamatkové zéné, v ochranném pasmu nemovité kulturni pamatky, nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo pamatkové
zony, je povinen k zamyslené stavbé, zméné stavby, terénni Gpravé, umisténi nebo odstranéni reklamniho zafizeni, umisténi nebo odstranéni
reklamniho nebo informaéniho poutace, pokud nejde o reklamni zafizeni podle stavebniho zdkona, odstranéni stavby, Upravé drevin nebo
udrzovaci praci na této nemovitosti si pfedem vyzadat rozhodnuti nebo zévazné stanovisko obecniho Gfadu obce s rozsifenou pldsobnosti, neni-li

tato jeho povinnost na zékladé tohoto zakona vylouéena (§ 6a a 17).
] A—
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rozsudek NSS ze dne 13.3.2013 ¢&.j. 7 As 188/2012-25: ,Smyslem a uUcelem pamatkové ochrany je mimo jiné
zachovani historicky cennych stavebnich &i jinych strukturnich nebo funkénich prvkd nemovité kulturni pamatky
v jejich pdvodnim provedeni, je-li to technicky mozné a lIze-li to po jejim vlastnikovi s pfinlédnutim k pomérim
kulturni pamatky (zejména hygienickych, ekonomickym, provoznim a dalS$im) a s ohledem na jeji pamatkovy
vyznam spravedlivé pozadovat.

rozsudek NSS ze dne 23.2.2024 ¢.j. 5 As 17/2022-162: ,Z citovanych ustanoveni § 9 a 11 zdkona o statni
pamatkové péci, ale rovnéz z § 14 odst. 1 a § 17 odst. 1 téhoz zdkona je ziejmé, Ze pfedmétem ochrany
poskytované timto zakonem je nejen samotna kulturni pamatka, ale rovnéz jeji prostredi.

Pojem ,prostiedi kulturni pamatky“ je neurcitym pravnim pojmem, jeho vyklad tedy pfislusi nejen organdim statni
pamatkové péce, ale i spravnim soudlm. Obsah pojmu Ize pfiblizit odkazem na odbornou literaturu. ..."Pokud by
bylo toto okoli naruseno, umensily by se i hodnoty kulturni pamatky a jeji uplatnéni v kontextu, v némz je
zacdlenéna. V takovém pfipadé je predmétem ochrany nejen kulturni pamatka jako takova, ale i toto jeji okoli,
v némz je zallenéna. Pfikladem mlze byt historicky park (nebo jiny prvek kulturni krajiny), v némz je kulturni
pamatka situovana. V kazdém jednotlivém pfipadé je nutno posoudit, zda okoli kulturni pamatky je pro jeji
uplatnéni natolik vyznamné, Ze ma byt chrdnéno jako ,prostredi kulturni pamatky” ve smyslu zdkona o statni
pamatkové péci. Takto chranéné prostiedi kulturni pamatky odpovida i ¢l. 7 Mezindrodni charty o konzervaci a
restaurovani pamatek a sidel (Benatky, 1964), podle néhoz je pamatka neoddélitelna od historii, jiz je svédkem, jiZ
je svédkem, a od prostfedi, vnémz je umisténa. Prostfedi kulturni pamatky je nutno striktné odliSovat od
ochranného pasma kulturni pamatky podle § 17 zak. o st.pamatkové péci. ...Naproti tomu prostiedi kulturni
pamatky neni vymezovano zadnym spravnim aktem — existuje ve vztahu ke kulturni pamatce na zakladé
objektivnich skute¢nosti (napfiklad historickych, architektonickych nebo jinych souvislosti). Prostrfedi kulturni
pamatky se zpravidla tyka kulturnich pamatek nemovitych, mize v8ak existovat i prostfedi kulturni pamatky
movité.” (ZIDEK, Martin, TUPY Michal, KLUSON, Jifi,. Zakon o statni pamatkové pé&i, Prakticky komentar. Praha:
Wolters Kluwer, 2019. Komentar k § 11 (dostupny v ASPI, stav komentare k 1.4.2021.... Prostfedi kulturni pamatky
je definovano jeho lUzkym sepétim s kulturni pamatkou, z néhoz vyplyva, Ze narusenim prostiedi by doslo ke
snizeni hodnoty samotné kulturni pamatky. Rozhodujici je tedy skuteéna vazba mezi pamatkou a prvky urcujicimi
jeji prostiedi, nikoliv to, kdo je vlastnikem kulturni pamatky a jednotlivych prvk{ jejiho prostredi.

Nelze vSak prehlédnout, Ze § 11 odst. 3 zakona o statni pamatkové péci, v relevantnim znéni, z néhoz vyplyva
povinnost spravnich organd vydavat rozhodnuti podle pravnich predpist (tedy i stavebniho zakona), jimiz
mohou byt dotéeny zajmy statni pamatkové péce na ochrané a zachovani kulturnich pamatek nebo
pamatkovych rezervaci a pamatkovych zén a na jejich vhodném vyuziti, jen na zakladé zavazného stanoviska
pFisluéného organu statni pamatkové péce. K dotéenim zajmu na ochrané &i zachovani kulturni pamatky mulze
nepochybné dojit mj. zasahem do jejiho prostiedi. Pokud tedy Magistrat mésta Brna, odbor pamatkové péce,
neposoudil projedndvany zamér také z hlediska jeho vlivu na prostiedi Fuchsovy vily, postupoval v rozporu s § 11
odst. 3 zdkona o statni pamatkové péci v tehdejSim znéni.”

rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25.10.2016 ¢.. 5 A 152/2012-27: , Pfi zméné stavby, ktera lezi

v pamatkové rezervaci, je nutno respektovat zdvazné stanovisko organu statni pamatkové péce (§ 14 odst. 2
zadkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci).”
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OHROZENI STABILITY SOUSEDNI STAVBY A _
POZEMKU V REZIMU STAVEBNIHO ZAKONA C.
183/2006 SB.

Smyslem a ucelem stézejniho ustanoveni § 18 odst. 1 vyh.¢. 268/2009 Sb. je nejen
preventivhé predchazet nejvétsim skodam na Zivotech, zdravi a majetku v disledku
naruseni stability staveb a pozemkdl, ale i pro pfipadna zjisténi, co vedlo k naruseni
stability provedenim zaméru na zakladé schvalené projektové dokumentace a kdo za ni
odpovida s vyloué¢enim ,pfehazovani“ zavinéni na druhé v dlsledku neuplného zjiStovani
zakladani staveb.

1 Namitka ohroZeni stability sousedni stavby nebo sousedniho pozemku (napt. tvofi-li spole€nou hranici jednolity
skalni masiv) pfi zakladani stavby ma i vefejnopravni povahu (ochrana zdravi a Zivotd obcan(), kdy stavebni urad
tuto skutec¢nost zkouma ex offo, tj. bez ohledu na v€asnost a rozsah namitek Ucastnika Fizeni.

2 Ustanoveni § 18 odst. 1 vyhl.&. 268/2009 Sb. pro zakladani staveb predepisuje zjisténi odpovidajicich
zékladovych pomérd geologickym prizkumem, aby zakladdanim stavby nebyla o h r o Z e n a stabilita jinych
staveb.

3 Z ustanoveni § 18 odst. 1 vyhl.é. 268/2009 Sh. vyplyva, Ze neprovedeni geologického prizkumu ke zjiténi
konkrétnich odpovidajicich zakladovych pomért tak, aby zakladanim stavby nebyla ohroZena stabilita jinych
(sousednich) staveb, je vyjimeéné a musi byt zcela konkrétné odliivodnéno nejen proto, aby se pfedchazelo
mnohdy fatalnim nasledkim pfi narudeni stability stavby nebo pozemku, ale téZ aby po pFipadném naruseni
stability sousedni stavby ¢i pozemku (napf. spoleéné hranice tvofi skalni masiv) bylo mozné uréit jejiho
vinika/spoluvinika (€s.stat-stavebni Grad, projektant, geolog, stavebnik atd.)

4 InZenyrsko-geologicky prdzkum mimo pozemky dotéené zamérem véetné podrobnéjsiho hodnoceni tézitelnosti
zemin a hornin nema za UcCel jednoznadné rozptylit obavy vilastniké sousednich staveb, aby vSechna pfipadna
nebezpedi, rizika ¢i negativni vlivy byly v Uplnosti preventivné eliminovany, coz nikdy u vétSiny staveb nebude
fakticky mozné a je nerealizovatelné.

5 Zrozsudku NSS ¢&.j. 1 As 12/2014-135 vyplyva, ze vyjimka ze zdakonného pravidla provedeni geologického
prézkumu zakladovych pomérl zaméru a s nim piimo sousedicich staveb je déna tehdy, jsou-li na zékladé dfive
provedenych geologickych prlizkumu stavebnimu Ufadu geologické poméry dostate¢né& znamy a jsou-li jejich
vysledky aplikovatelné i na zdmér vzhledem k jeho vlastnostem a Ucelu.

6 Zjisténi odpovidajicich zakladovych pomérd geologickym prlizkumem tak, aby nebyla ohroZena stabilita jinych
(sousednich) staveb ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 vyhl.¢. 268/2009 Sb., je zapotfebi vzdy, jde-li o:
a) mimoradné rozsahly zamér bytové stavby s desitkami bytl zejména co do jeho objemu i co do hloubky
zalozeni stavby, napt. 2 a vice podzemnich podlazi s nutnosti vyhloubeni cca 10 m podloZi s piloty po celé délce
zaméru, zvlasté nemaji-li sousedni stavby zadné podzemni podlazi,
b) mimoradné rozsahly zamér je umistovan pfimo na pfilehlou sténu sousedni stavby, jakoz i bez jakéhokoli
odstupu v ¢asti pfesahujici sousedni stavbu rovnobézné v délce aZ desitek metrd,
¢) zamé&r svym umisténim a projektovou dokumentaci stanovi odstranéni ¢asti stavajicich nosnych pilitl sousedni
budovy ¢&i jednolitého skalniho masivu tvoficiho spole¢nou hranici se sousednim pozemkem s rizikem jeho
nevratného poskozeni a destrukce,
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6 d) sousedni stavba je:
* mnohonasobné mensi nez zamér co do zastavéné plochy, objemu i zahloubeni
« nepodsklepend oproti vyhloubeni zakladd zaméru az o 10 m nize nez sousedni stavba
e nemovitou kulturni pamatkou s navazujicim prostfedim kulturni pamatky
o pfed provedenim zaméru maji byt dle projektové dokumentace odstranény nosné pilife po celém obvodu
stény sousedni stavby, na kterou ma byt zamér v Fadové stavbé pfistavén

7 Ve vyjimeénych pfipadech véetné toho, Ze spolecnou hranici sousednich pozemkd tvoii jednolity skalni Gtvar
v mens$im chranéném Gzemi s umistovanim zaméru az na hranici sousednich pozemk{ nebo v jeji bezprostiedni
blizkosti (do 2 m) s nutnym odstranénim c¢asti spole€ného skalniho masivu s pfevySenim mezi sousednimi
pozemky az o 10 m, je nutny i geologicky prizkum za Géelem zji$téni, zda umisténim a provedenim zaméru

namisto ¢asti skalniho masivu na spole¢nych hranicich sousednich pozemkd je/neni o h r 0 7 e n a stabilita
sousedniho pozemku tvoficiho jeden skalni masiv pfesahujici na oba sousedni pozemky.

8 Je-li sousedni stavba nemovitou kulturni pamatkou ve stafi jejich zaklad( i nékolika set let obklopena jednolitym
chranénym skalnim masivem tvoficich pfirozenou hranici sousednich pozemk{ a zasahujici i do pozemkl zaméru,
pfitemz zamér je v misté mimofadné rozsahlou stavbou s desitkami bytl a se dvéma podzemnimi podlazimi
s nutnosti vyhloubeni cca 10 m pod uroven sousedni nemovité kulturni pamatky bez podsklepeni, nelze
geologicky prlzkum ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 vyhl.&. 268/2009 Sb. Ve vztahu k sousedni stavbé a
skalnimu masivu neprovést, aby se zjistilo, zda zamér o h r o Z u j e/neohrozuje stabilitu sousedni stavby se
zachovanim nenahraditelného kulturniho dédictvi.

9 Nejedna-li se o béZny zamér (napf. stavba rodinného domu nikoli v fadové zastavbé s dodrzenim minimalniho
odstupu od stavajici stavby na roviné s béZnymi podkladovymi poméry) musi spole¢né povoleni obsahovat
jednoznaéné skutkové zji§téni stavebniho ufadu na zakladé uréitych dikazu, zvlasté uréitého geologického
prizkumu, o tom, Ze zamér neohrozuje/ohroZuje stabilitu sousedni stavby ... na stavebni parcele........
z ¢ehoz Ize pozdéji odvozovat pripadnou odpovédnost/spoluodpovédnost uréité osoby €i stavebniho uradu
za vzniklou Skodu v pfi¢inné souvislosti stim, Ze provedenim zaméru bude stabilita stavajici stavby

narusena.

10 Spole¢né povoleni musi obsahovat vyslovné skutkové zjisténi, ze: ,zameér ........ ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1
vyhl.&. 268/2009 Sb. na zakladé provedenych dOKazl .......cccceeverenenee. neohrozuje/ohrozuje stabilitu sousedni
stavby ................ , pfipadné jak a jakou intenzitou”.

1 Zamér je v rozporu s ustanovenim § 18 odst. 1 vyhl.¢. 268/2009 Sh. a nelze jej proto pro rozpor se zakonem

stavebnim uUfadem schvalit, pokud ohroZuje stabilitu jinych (sousednich) staveb bez toho, Ze by ke
skuteénému naruseni stability (statiky) jiné (sousedni) stavby realizaci zaméru ve skutec¢nosti nutné muselo
dojit.

JUDr. Lubos$ Chalupa

Dotcena pravni Uprava a vybrana judikatura:

Ustanoveni § 18 odst. 1 vyhl.&. 268/2009 Sb: Stavby se musi zakladat zplsobem odpovidajicim zakladovym pomérim zji§ténym geologickym priizkumem a musi
spliiovat pozadavky dané normovymi hodnotami, nesmi byt pfi tom ohroZena stabilita jinych staveb.
Ustanoveni § 18 odst. 2 vyh.¢. 268/2009 Sb.: Pfi zakladdani staveb se musi zohlednit pfipadné vyvolané zmény zakladovych podminek na sousednich pozemcich

uréenych k zastavéni a pfipadna zména rezimu podzemnich vod.

rozsudek NSS ze dne 9.4.2014 &.j. 1 As 12/2014-135: K napInéni pozadavki § 18 vyhl.&. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, neni nutné provadét
pro kazdou planovanou stavbu novy geologicky prizkum, jsou-li v zajmovém Uzemi geologické poméry dostate¢né znamy diky jiz provedenym geologickym

prizkumdm a jsou-li vysledky téchto prizkumd aplikovatelné i navrhovanou stavbu vzhledem k jejim vlastnostem a uc¢elu.”

. AE———
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K VCASNOSTI ZRIZENI NOVE VODOVODNIA
KANALIZACNI PRIPOJKY A JEJI UPRAVE VCETNE
TZV.,OPRAVY" V REZIMU STAVEBNIHO ZAKONA
C.183/2006 SB.

V pfipadé rozsahlych zamérl s vyuzitim nezastavénych stavebnich pozemkl po zaniku
plivodni stavby pred desitkami let Zadatel ve stavebnim fizeni ¢i ve spole¢éném tzemnim a
stavebnim Fizeni - po problémech se zfizenim nové vodovodni a kanalizacni pfipojky co do
¢asu ¢i propustnosti vodovodniho Ffadu — na posledni chvili ¢asto zméni svou puvodni
zadost tak, zZe: ,nebude realizovana nova vodovodni a kanalizacni pripojka (budou
opraveny stavajici pripojky)*“.

1 Z aktudlni judikatury NSS €.j. 6 As 82/2023-116 a €.j. 3 As 292/2022-63 mj. vyplyva:

-zajiSténi zasobovani vodou predstavuje kli¢ovou podminku pro povoleni a provadéni stavby. Zasobovani
domu vodou muselo byt vyifeSeno pifed nebo soubéZné se ziskanim vodopravniho opravnéni pro stavbu
domu,

-stavebni Ufad musi skute¢nost skute¢ného zajisténi zasobovani vodou zejména pak k namitkam Géastnikdim
fizeni, nalezité posoudit, zjistit skutkovy stav v souladu se zasadou materialni pravdy a své stanovisko vysvétlit
v odGvodnéni svého rozhodnuti:
e zdaje ,propustnost” vodovodni pfipojky dostatec¢nd k zdsobovani sporného zaméru,
» zda samotné zdroje pitné vody a méstem nasmlouvana odbérova kapacita je dostacujici pro zajisténi dodavek
(nad ramec jiz pfipojenych odbérnych mist) i pro sporny zameér,

-pokud Udastnici fizeni vznaseji ndmitky, jez podle svého obsahu ¢&i podle pfipojenych konkurujicich dlikaznich
prostfedkd jsou zplsobilé spravnost pfedloZzeného stanoviska zpochybnit, musi stavebni Ufad v tomto sméru
pfipadné doplnit dokazovani a v souladu se zasadou materidini pravdy ovéfit, zda pozadavky stavebniho
zaméru na zasobovani pitnou vodou je schopna existujici vodovodni infrastruktura pokryt,

-vodni zadkon v §104 odst. 9 zaroven stanovi, Ze pfi postupu podle stavebniho zdkona pfi umistovani, povolovani,
uzivani a odstranovani staveb lze vydat rozhodnuti nebo u€init jiny tikon jen na zakladé zavazného stanoviska
vodopravniho uradu, pokud mohou byt dotéeny zajmy podle tohoto zakona,

-z § 5 odst. 3 vodniho zakona (ukladajiciho stavebnik{(im pfi provadéni staveb nebo jejich zmén &i zmén jejich
uzivani podle charakteru a ucelu uzivani téchto staveb je zabezpecit zasobovani vodou) plyne, Ze i otazka
zasobovani vodou je otazkou, k niz vodopravni Gfad mUze vydavat zavazné stanovisko, pokud hrozi dotéeni
zajmu chranénych zakonem,

- v pfipadé bytového domu s 29 bytovymi jednotkami, zejména pokud z namitek Ucastnikl mj. vyplyvalo, ze ve
mésté byla opakované vydavana opatfeni obecné povahy, Nejvyssi spravni soud nema pochyb, ze se stavebni
Urad nemél spokojit jen se stanoviskem provozovatele vodovodu (jakkoli problematickym s ohledem na jeho
rozpor se stanoviskem vlastnika vodovodu plynoucim z jim uplatnénych namitek), ale byl povinen si podle § 104
odst. 9 vodniho zakona vyzadat také zavazné stanovisko vodopravniho uradu.”
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2 Namitka Ucastnika fizeni o poruseni zakonné povinnosti Zadatele ve stavebnim fizeni ¢i ve spole¢ném Uzemnim a
stavebnim fizeni i) véasného vybudovani vodovodni a kanalizaéni pfipojky potfebnych k fadnému uzivani
stavby a ii) pfedlozeni smlouvy s pfisluSnym vlastnikem technické infrastruktury, vyzaduje-li stavebni ufad
vybudovani nové nebo uUpravu stavajici vodovodni a kanalizaéni pripojky, ma nejen obcanskopravni, ale i
vefejnopravni charakter (plynulost dodévek pitné vody v potfebném rozsahu véem odbératelim v daném misté,
protipozarni ochrana), kterou stavebni Ufad zkouma ex offo, tj. bez ohledu na vCasnost a rozsah namitky
ucastnika.

3 ProtoZze smlouvu o dodavce pitné vody a odvodu odpadnich vod dodavatel neuzavie s odbératelem bez
prokazatelné existence funkéni vodovodni pfipojky napojené na stavajici vodovodni a kanalizacni fad
(kolaudace pripojky), vyplyva z ustanoveni § 94s odst. 2 pism.d) stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. -
s pfihlédnutim k ustanoveni § 940 odst. 2 pism.b) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sh., § 5 odst. 3 vodniho
zakona - Ze nova vodovodni a kanalizacni pfipojka nebo jeji Uprava (napf. zvyseni kapacity pro nasobné vyssi
odbér nez doposud) véetné tzv. opravy jinak nefunkéni vodovodni a kanalizacni pripojky (nepfipojené na
vodovodni a kanaliza¢ni fad bez uzaviené smlouvy o dodavce pitné vody a odvodu odpadnich vod) musi byt
zfizena potazmo upravena vcetné tzv.. opravy jesté pred vydanim spoleéného povoleni, coz je kliCové nejen
pro fadné uzivani novostavby po jeji kolaudaci, nybrz jiz ve fazi jeji vystavby véetné zajisténi zakladni
protipoZarni ochrany.

4 Z ustanoveni § 94s odst. 2 pism.d) stavebniho zakona €. 183/2006 Sb. — s pfihlédnutim k ustanoveni § 940 odst.
2 pism.b) stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., § 5 odst. 3 vodniho zdkona

- vyplyva, ze stavebnik k zadosti o vydani spole¢ného povoleni nemusi pfedlozit smlouvu s pfislusnym vlastnikem
technické infrastruktury, v pfipadech napf.:

a) existujici a funkéni (napojena na vodovodni a kanalizaéni fad) vodovodni a kanalizaéni pfipojka, vztahujici se k
pfedmétnym stavebnim pozemkdm ¢&i stavajici stavbé, kterd ma byt zbofena &i prestavéna apod., pokud jeji
propustnost odpovida zaméru, a existujici vodovodni infrastruktura je schopna zdmér pokryt,

b) zamér nevyzaduje pravidelné dodavky pitné vody a odvod odpadnich vod, napf. garaz, zdéné kdiny,

c) pfedmétné pozemky Ci stavajici stavby pro zamér disponuji vlastnim dostacujicim zdrojem pitné vody a
dostate¢nym vybavenim pro odvod, jimani a ¢isténi odpadnich vod,

d) zdmér ma v souladu se zakonem prokazatelné smluvné ,trvale” zajistény pravidelné a dostate¢né dodavky
pitné vody a odvod odpadnich vod jinym zplsobem, napt. zfizenim vécného biemene k tizi vlastnikl sousednich
nemovitosti.

5 Z divodu, Ze jiz sama vy st a vb a mimofddné rozsahlé stavby s desitkami bytovych a ubytovaci jednotek
s komeréni prostorem velké restaurace a desitkami garazi od pocatku (od pravni moci spole€ného povoleni)
objektivné vyzaduje e n o r m n i dodavku vody a enormni odvod odpadnich vod, musi Zadatel pfed vydanim
spole¢ného povoleni prokazat existenci funkéniho technického zafizeni stavby i pisemnou smlouvu Zadatele o
dodavce vody a odvodu odpadnich vod a v Zddném pfipadé nelze uvéfit ,pfislibu” Zadatele neurcité ,opravy”
existujici/neexistujici vodovodni a kanaliza¢ni pFipojky.

6 Upravou vodovodni a kanalizaéni pfipojky ve smyslu ustanoveni § 94s odst. 2 pism.d) stavebniho zakona &.
183/2006 Sb., ktera se vztahuje k mimoradné rozsahlému zaméru novostavby bytového domu s desitkami
bytt a ubytovacich jednotek s velkou restauraci s predpokladanym velmi vysokym odbérem vody, je i tzv.
Loprava stavajici vodovodni a kanalizaéni pfipojky“, pokud je tato pivodni vodovodni a kanalizaéni pfipojka
pro zanik plvodni stavby pfed desitkami let prokazatelné davno (desitky let) nefunkéni (nepfipojeni na
vodovodni fad, zadny odbér pitné vody pro neuzavieni smlouvy o dodavkach pitné vody a odvodu odpadnich
vod), pfripadné byla pred desitkami let zfizena pro nasobné nizsi nez aktualné predpokladany odbér pitné

vody. ) AE———
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Institut ,,opravy stavajici vodovodni a kanaliza¢ni pripojky” predpokldda e x i st e n c i jinak funkéni vodovodni a
kanaliza¢ni pfipojky s jejim napojenim na stavajici vodovodni a kanaliza¢ni fad s uzavfenou pisemnou smlouvou o
dodavce vody a odvodu odpadnich vod v dostate¢ném objemu nejen pro planovany provoz, ale i samotnou
vystavbu mimofadné rozsdhlého bytového zaméru s komerénimi prostory.

V ptipadé, ze zadatel - oproti plvodnimu ndvrhu - ve spole¢ném Gzemnim a stavebnim fizeni dodate¢né navrhne,
Ze nebude realizovana nova vodovodni a kanalizaéni pfipojka ale, Ze budou opraveny stavajici pripojky vody a
kanalizace, vztahujici se k desitkam let neexistujici stavbé — musi pfed vydanim spoleéného povoleni zpravami
dot&enych vodopravnich orgdnt a organizaci prokazat:

-existenci ,,opravované” vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky ke stavbé, ktera byla zbourana (zanikla) pfed desitkami
let,

-kde presné odbocuje vodovodni pfipojka Zadatele z vodovodniho fadu k vodoméru Zadatele, a neni-li vodomér,
pak k vnitfnimu uzavéru pfipojeného pozemku, a kde je umisténa vodovodni Sachta,

-zda plvodni ,opravovanad” vodovodni a kanaliza¢ni pfipojka je napojena na existujici funkéni vodovodni a
kanaliza¢ni fad anebo se jedna o jiz zaniklou stavbu vodovodniho a kanalizaniho Fadu, jehoz ,oprava“ je
nesmyslna/nemozna,

-kapacitu opravované vodovodni a kanalizacéni ptipojky zajidtujici dodévky vody a odvodu splaskl bez zkraceni
dodavek sousedni nemovitosti,

-konkrétni zplisob provedeni opravy ,stavajici vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky”,
to v8e, aby vlastnické pravo viastnika sousedni budovy - ale i dalSich odbé&ratell napojenych na stejnou &ast
vodovodniho fadu - nebylo zasaZeno tim, Ze se stavba Zadatele tzv. ,opravou stdvajici pfipojky” nakonec

Lpokoutné
dodavky vody a odvodu odpadnich vod.

nenapoji na vodovodni a kanalizaéni pfipojku vlastnika sousedni budovy a tim ohrozi plynulost

V pfipadé, Ze zamér je umistovan na misté pred desitkami let zaniklé stavby s desitkami let nefunkéni
pfipojkou vody a kanalizace (neuzavieni platné smlouvy o dodavkach vody a odvodu odpadnich vod) a Ze
zamér je oproti davno zaniklé stavbé i oproti vSem sousednim stavbam mimofadné rozsahly a ztoho
objektivné vyplyvajici vysoky objem dodavek pitné vody a odvodu odpadnich vod, musi stavebni urad
striktné - i ve vefejném zajmu (plynulost dodavek pitné vody napojenych na tutéz pripojku) - vyzadovat i
predloZeni smlouvy s pfislusnymi vlastniky technické infrastruktury, i kdyz se ma dle projektové
dokumentace jednat jen o ,opravu” stavajici technickeé infrastruktury.

Zadatel je v pripadé mimofadné rozsahlého zaméru s predpokladanym vysokym odbérem pitné vody i
s odvodem odpadnich vod (napfi. bytovy dim s desitkami bytovych a ubytovacich jednotek s velkou
restauraci) povinen k zadosti o vydani spoleéného povoleni ve smyslu ustanoveni § 94s odst. 2 pism.d)
stavebniho zakona €. 183/2006 Sh. pfipojit smlouvu o dodavce pitné vody a odvodu odpadnich vod, i pokud
stavebni Urfad namisto vybudovani nové vodovodni a kanalizaéni pfipojky vyzZaduje (schvaluje) pouze tzv.
»opravu vodovodni pFipojky“, vztahuijici se k desitkam let zaniklé budové.

Stavebni Ufad je v pfipadé mimofadné rozsahlého zaméru novostavby (napf. bytového domu s desitkami
bytovych a nebytovych jednotek) - k namitkam viastnik(i sousednich nemovitosti — pfed vydanim stavebniho
rozhodnuti nebo spole¢ného povoleni povinen si vyZadat i zdvazné stanovisko vodoprdvniho Ufadu ve smyslu
ustanoveni § 109 odst. 4 vodniho zakona, nebot predpoklddanym vysokym odbérem jsou objektivné kladeny
zvyS$ené naroky na plynulé a dostateéné zasobovani vodou v daném misté.
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Vcasné zajisténi dodavek vody jesté pred zahajenim vystavby mimofradné rozsahlé novostavby, tj. pred
vydanim stavebniho rozhodnuti ¢i spoleéného povoleni, je nezbytné i z hlediska verejného zajmu na
protipoZarni ochrané, nebot krom predpokladané spotieby vody a odvodu odpadnich vod jiz na samotnou
vystavbu je nutné soucasné zajistit i vlastni (samostatny) pfivod vody vramci protipozarni ochrany
stavenisté, a to az do kolaudace novostavby.

Zadatel musi pfed vydanim spoleéného povoleni pro kaZdou trvalou obytnou stavbu mimofadného rozsahu
dolozit, Ze ma zajistény budouci dodavky vody a odvod odpadnich vod zfizenim/existenci funkéni vodovodni a
kanaliza¢ni pfipojky, pfipadné alespon vefejnopravnim souhlasem k jejich zfizeni, a to v potfebném rozsahu pro
mimoradny objem spotieby s predlozenim platné smlouvy o doddvkach pitné vody a odvodu odpadnich vod
v rozsahu odpovidajici budouci spotfebé novostavby.

Prokazatelné splnéni poZadavkl na technické zafizeni vlastni funkéni vodovodni a kanalizaéni pFipojky,
pFipadné zajisténi jiného vlastniho zdroje vody (napf studny) mimoFadné rozsahlé stavby s desitkami bytl a
ubytovacich jednotek, komeréniho prostoru restaurace a desitkami garazi je pred vydanim spoleéného
povoleni nezbytné, jinak hrozi, Ze tento negativni stav, pod neur€itym pojmem ,opravy stavajici vodovodni a
kanalizaéni pfipojky”, vztahujici se k pfedmétnym pozemkovym parceldm, prokazatelné desitky let nefunkéni a
nenapojené na stavajici vodovodni a kanaliza¢ni fad, bude Zadatel logicky — nemnohdy pfi vynaloZeni stamilion(
korun na stavbu - ,fesit” dodatecné jakkoli - i svévolné - k tizi vlastnika vodovodni a kanalizaéni pfipojky tvofici
pfisluSenstvi sousedni budovy, kde je neruSena dodavka vody a odvod odpadnich vod zakladni podminkou jejiho
provozu.

V pripadé, Ze zamér a predloZena projektova dokumentace pozaduji vyhloubeni stavebniho pozemku v celém
jeho rozsahu pro mimofadné rozsahlou novostavbu se zastavenim aZz 90% pozemki do hloubky dvou
podzemnich podlazi pro desitky garazi, je Uprava (oprava) stavajici technické infrastruktury dle § 94s odst. 2
pism.d) stavebniho zakona na stavebnich pozemcich objektivné vylou€ena jiz proto, Ze vSechny sité véetné
vSech pFipojek a vedeni vyhloubenim pozemkl aZ do 10 m pod Groven terénu jsou je$té pred zahajenim
vlastni stavby zaklad( GplIné odstranény (zniéeny).

PFi povolovani mimoradné rozsahlych zamérl vyzadujicich nemnohdy jiz v pribé&hu vystavby vysokou spotiebu
pitné vody a odvod odpadnich vod jsou nezbytné:

a) skutkova zjisténi o:

-souladu stavebniho zaméru s pozadavky na technickou infrastrukturu k mozZnosti a zplsobu napojeni
(propustnost vodovodni pfipojky, nasmlouvana odbérova kapacita)

-véasném vybudovani technického vybaveni potfebného k fadnému uzivani stavby

b) obligatorni listinné dlkazy:

-stanoviska vlastnikd technické infrastruktury k moznosti a zplsobu napojeni

-zavazna stanoviska vodopravniho Ufadu, pokud mohou byt dotéeny zdjmy podle vodniho zdkona

- smlouvy o dodavce pitné vody a odvodu odpadnich vod s pfisluSnym vlastnikem technické infrastruktury,
vyzaduje-li stavebni Ufad vybudovani nové nebo Upravu stdvajici technické infrastruktury véetné ,opravy”

JUDr. Lubos Chalupa
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Zakladni pravni GUprava a vybrana judikatura:

§ 940 odst. 1 pism.b) stavebniho zdkona &. 183/2006 Sb.: Ve spole¢ném Uzemnim a stavebnim fizeni stavebni Ufad
posuzuje, zda je stavebni zamér v souladu s poZadavky na verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu k moznosti
a zpusobu napojeni nebo k podminkam dot¢enych ochrannych a bezpec¢nostnich pasem,

§ 940 odst.2 pism.b) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.: Stavebni UGfad dale ovéfi zejména, zda je zajistén pfrijezd ke
stavbé, v€asné vybudovani technického, popfipadé jiného vybaveni potiebného kfFadnému uzivani stavby,
vyzadovaného zvlastnim pravnim predpisem

§ 94s odst. 2 pism.c) a d) stavebniho zakona €. 183/2006 Sb.: K Zadosti o vydani spole€ného povoleni stavebnik pfipoji:

c) stanoviska vlastnik{ vefejné dopravni nebo technické infrastruktury k moznosti a zplisobu napojeni nebo k podminkam
dotéenych ochrannych a bezpecénostnich pasem,

d) smlouvy s pfisluSnymi vlastniky vefejné dopravni nebo technické infrastruktury, vyzaduje-li stavebni ufad
vybudovani nové nebo Upravu stavajici vefejné dopravni nebo technické infrastruktury

§ 5 odst. 3 vodniho zakona: Pfi provadéni staveb4) nebo jejich zmén nebo zmén jejich uzivani jsou stavebnici povinni
podle charakteru a tcelu uzivani téchto staveb je zabezpedit zasobovanim vodou a odvadénim, akumulaci nebo ¢isténim
odpadnich vod s naslednym vypousténim do vod povrchovych nebo podzemnich, odpadnich vod z nich v souladu s timto
zdkonem a zajistit vsakovani nebo zadrzovani a odvadéni povrchovych vod vzniklych dopadem atmosférickych srazek na
tyto stavby (dale jen ,srazkové vody“) v souladu se stavebnim zdkonem4). Bez splnéni téchto podminek nesmi byt
povolena stavba, zména stavby pred jejim dokondéenim, uzivani stavby ani vydano rozhodnuti o dodate¢ném povoleni
stavby nebo rozhodnuti o zméné v uzivani stavby.

§ 109 odst. 4 vodniho zdkona: Ve spravnich fizenich vedenych podle zadkona o ochrané pfirody a krajiny14a), horniho
zadkonala) a zakona o hornické €innosti, vybudninach a o statni barnské spravé7b) a dale pfi postupu podle stavebniho
zakona4) pfi umistovani, povolovani, uzivani a odstranovani staveb Ize vydat rozhodnuti nebo ucinit jiny ukon jen na
zakladé zavazného stanoviska vodopravniho uradu, pokud mohou byt dotéeny zajmy podle tohoto zakona. Zavazné
stanovisko podle tohoto ustanoveni se vydava jen tehdy, pokud se neudéluje souhlas podle § 17. Vodopravni urad v
zdvazném stanovisku posoudi moznost zhorSeni ¢ nemoznost dosazeni dobrého stavu nebo dobrého ekologického
potencidlu zamérem dotéeného Utvaru povrchové nebo podzemni vody. Dojde-li k zavéru, ze provedeni zaméru mdze vést
ke zhor8eni ¢i znemoznéni dosazeni dobrého stavu nebo dobrého ekologického potencidlu dotéeného utvaru povrchové
nebo podzemni vody, ulozi Zadateli usnesenim povinnost pozadat v pfipadé uskute¢néni zaméru o udéleni vyjimky podle §
23a odst. 8. Vodopravni Ufad je vazan svym predchozim zavaznym stanoviskem. Navazujici zdvazna stanoviska mohou
vodopravni Ufady v téze véci uplatiiovat pouze na zakladé nové zjisténych a dolozenych skute€nosti, které nemohly byt
uplatnény dfive a kterymi se podstatné zménily podminky, za kterych bylo plvodni zdvazné stanovisko vydano, nebo
skutecnosti vyplyvajicich z vétsi podrobnosti pofizené dokumentace nebo podkladl pro rozhodnuti nebo jiny Ukon
spravniho organu pfi ukonech podle véty prvni, jinak se k nim nepfihlizi.

§ 6 odst. 1 vyhl.¢. 268/2009 Sb.: Stavba podle druhu a potfeby m u s i byt napojena na vodovodni zdroj nebo vodovod pro
vefejnou potiebu a rozvod vody pro haseni pozar( a zafizeni pro znedkodiovéni odpadnich vod, sité potfebnych energii a
na sité elektronickych komunikaci.
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APLIKACE PRAVA 412024

Prvni autorsky odborny ¢asopis

Rozsudek NSS ze dne 22.8.2024 ¢&.j. 6 As 82/2023-116:

-, projektova dokumentace tak mdze v sobé zahrnovat argumenty, pro¢ je zadsobovani vodou skute¢né zajisténo, avsak
stavebni Gfad musi tuto skuteénost, zejména pak k namitkam G&astnikim fizeni, ndlezité posoudit, zjistit skutkovy stav
v souladu se zasadou materialni pravdy a své stanovisko vysvétlit v odlvodnéni svého rozhodnuti. Stavebni Gfad je
projektovou dokumentaci vazan pouze v tom sméru, ze vymezuje podobu zaméru, jejz stavebnik zada povolit, ale jinak je
povinen ji fadné provéfit. Nadto v tomto pfipadé s projektova dokumentace zabyva zjednodusené feceno pouze tim, zda je
Lpropustnost” vodovodni pfipojky dostate¢na k zdsobovani sporného zaméru, ale jiz nijak nefesi, zda samotné zdroje pitné
vody a méstem nasmlouvana odbérova kapacita je dostacujici pro zajisténi dodavek (nad ramec jiz pfipojenych odbérnych
mist) i pro sporny zameér.

-Nejvyssi spravni soud tedy potvrzuje, Ze je to stavebni Ufad, kdo je povinen podle § 940 odst. 1 pism.b) a c) stavebniho
zakona posoudit, zda je sporny zamér v souladu s poZadavky na vefejnou technickou infrastrukturu k moznosti a zplsobu
napojeni a s pozadavky zvlastnich pravnich pfedpist a se zavaznymi stanovisky, popfipadé s rozhodnutimi dotéenych
organl podle zvlastnich pfedpisl nebo tohoto zakona. Toto posouzeni nelze ponechat v rukou projektanta, nebot tim by se
stavebni Ufad stal v podstaté zbyte€nym. K tomu, aby mél potfebné informace k dispozici, stavebnimu Ufadu slouzi § 94l
odst. 2 pism.b) a c) stavebniho zakona, jeZ stavebnikovu ukladaji, aby k zadosti pfipojil zavazna stanoviska, popfipadé
rozhodnuti dotéenych organd podle zvlastnich predpisd nebo tohoto zdkona, a jiné doklady vyZzadované zvlastnimi pravnimi
predpisy, a téZ stanovisko vlastnikll vefejné nebo technické infrastruktury k moznosti a zplsobu napojeni.

-Procesni rezim zavaznych stanovisek se ovéem lidi od procesniho reZzimu stanovisek vlastnik( technické infrastruktury.
Zatimco podklady podle § 94l odst. 2 pism.b) stavebniho zdkona je stavebni Ufad pIné vazan (a pouze ovéfuje, zda ma
k dispozici véechna potifebnd zavaznd stanoviska a zda svym odUlvodnénim poskytuji pifezkoumatelnou odpovéd na
souvisejici namitky ucastnikd fizeni), stanoviska vlastnik( technické infrastruktury jsou sice povinnym, ale jinak b&znym
podkladem, jejz musi stavebni Urfad hodnotit jako kazdy jiny. Pokud Uc€astnici Ffizeni vznaseji namitky, jez podle svého
obsahu ¢&i podle pfipojenych konkurujicich ddkaznich prostiedkl jsou zplsobilé spravnost predloZzeného stanoviska
zpochybnit, musi stavebni Ufad v tomto sméru pfipadné doplnit dokazovani a v souladu se zdsadou materidlni pravdy
ovérit, zda pozadavky stavebniho zédméru na zdasobovéani pithou vodou je schopna existujici vodovodni infrastruktura
pokryt.

-Skutecnost, ze provozovatel vodovodu ma moznost posuzovat dostate¢nost kapacity vodovodu pro nové pfipojeni
v souvislosti s uzaviranim smlouvy o dodavce pitné vody, pfitom nevyluéuje pravomoc organd vefejné moci v této oblasti.....
Vodni zdkon v §104 odst. 9 zaroven stanovil, Ze pfi postupu podle stavebniho zdkona pfi umistovani, povolovani, uzivani a
odstranovani staveb Ize vydat rozhodnuti nebo ucinit jiny ukon jen na zakladé zdvazného stanoviska vodopravniho Ufadu,
pokud mohou byt dotéeny zajmy podle tohoto zdkona. Z § 5 odst. 3 vodniho zakona (ukladajiciho stavebnikim pfi
provadéni staveb nebo jejich zmén &i zmén jejich uzivani podle charakteru a ucelu uzivani téchto staveb je zabezpedit
zasobovani vodou) pfitom plyne, Ze i otazka zasobovani vodou je otazkou, k niz vodopravni ufad mlze vydavat zavazné
stanovisko, pokud hrozi dotéeni zajmu chranénych zakonem.

-Byt podminka dotéeni zajml vodniho zdkona nemusi byt napinéna u staveb s mensim odbérem pitné vody, v pfipadé
bytového domu s 29 bytovymi jednotkami, zejména pokud z ndmitek Géastnikl mj. vyplyvalo, Ze ve mésté byla opakované
vydavana opatieni obecné povahy, NejvysSsi spravni soud nemd pochyb, Ze se stavebni Ufad nemél spokojit jen se
stanoviskem provozovatele vodovodu (jakkoli problematickym s ohledem na jeho rozpor se stanoviskem vlastnika
vodovodu plynoucim z jim uplatnénych namitek), ale byl povinen si podle § 104 odst. 9 vodniho zdkona vyzadat také
zédvazné stanovisko vodopravniho Uradu.”

rozsudek NSS ze dne 26.7.2024 ¢.j. 3 As 292/2022-63: ,, ...Z uvedeného vyplyva, Ze zajisténi zasobovani vodou pfedstavuje
klicovou podminku pro povoleni a provadéni stavby. Zasobovani domu vodou muselo byt vyfeseno pred nebo soubézné se
ziskanim vodopravniho opravnéni pro stavbu domu. Otédzka, jak bude budouci rodinny dim zabezpeden z hlediska
pfisunu vody, je zasadni pro konkrétni podobu projektové dokumentace.”
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