STAVEBNI CINNOST A BYTOVE SPOLUVLASTNICTVi

(zakladni pfehled)

1. Pravni uprava:

a) Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpist (dale
,stavebni zakon“ nebo ,SZ°).

- Je specialnim pravnim predpisem ke spravnimu fadu.! Kromé jiného obsahuje pravni Upravu povolovani staveb a jejich
zmeén, uzivani a odstranovani staveb, obecné pozadavky na vystavbu, ochranu vefejnych zajmu.

- Definuje pojmy pro ucely stavebniho zakona, napf. pojmy stavba, zména stavby, stavebnik, upravuje spravni fizeni ve
véci umisténi a povoleni staveb, stanovi, kdo je uCastnikem fizeni podle stavebniho zakona, povinnosti vliastnika stavby.

b) Zakon &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik? (dale ,ob¢ansky zakonik“ nebo ,0Z").

- Obsahuje pravni upravu spoluvlastnictvi domu s byty a nebytovymi prostory (dale ,bytovy dim*®) a souvisejicich pravnich
vztaha.

- Definuje pojmy vztahuijici se k problematice tohoto druhu vilastnictvi, napf. pojmy, jednotka, spole¢né Casti nemovité véci
(zde tedy bytového domu), bytové spoluvlastnictvi, spoleCenstvi vlastnik( jednotek.

- Pokud byla vdomé vymezena alespon jedna jednotka (bytova €i nebytova) dle zakona o vlastnictvi bytll, bude se nabyti
vlastnického prava k dalSim jednotkam v tomto domé i dale fidit timto zakonem, tj. zakonem o vlastnictvi bytd (§ 3063
02).

1 Zakon &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisu.

2V uginnosti od 1. 1. 2014; zrusil a nahradil dfivéjsi ob&ansky zakonik — zakon ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjich predpist (viz jeho § 3080), ale napf. také zakon &. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytidm a nebytovym prostorlim a doplfiuji nékteré zakony - zakon o vlastnictvi
bytd, ve znéni pozdéjSich predpist (§ 3063 obcanského zakoniku), v neposledni fadé také nafizeni viady €. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnik( jednotek (§ 3080 ob&anského zakoniku).



2. Zakladni pojmy:

a) Stavebni zakon:

Obecné, pokud se ve stavebnim zakoné pouziva pojmu ,stavebni zamér“, rozumi se tim podle okolnosti stavba, zména
dokoncené stavby, terénni uprava, zafizeni nebo udrzba. (§ 3 odst. 5 stavebniho zakona)

Stavba: veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje také
vyrobek plnici funkci stavby. DoCasna stavba je takova, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Stavbou
se rozumi i jeji ¢ast nebo zména dokoncCené stavby. (§ 2 odst. 3 stavebniho zakona, § 2 odst. 4 stavebniho zakona)

Zménami dokonéené stavby jsou:

- nastavba, kterou se stavba zvySuje,

- pfistavba, kterou se stavba pladorysné rozsifuje a ktera je vzajemné provozné propojena s dosavadni stavbou,

- stavebni uprava, pfi které se zachovava vnéjsi pidorysné i vySkové ohraniCeni stavby; za stavebni Upravu se
povazuje téz zatepleni plasté stavby. (§ 2 odst. 5 stavebniho zakona)

Udrzba stavby: prace, jimiz se zabezpe&uje dobry stavebni stav stavby tak, aby nedochézelo k jejimu znehodnoceni a co
nejvice se prodlouzila jeji uzivatelnost. (§ 3 odst. 4 stavebniho zakona)

b) Obéansky zakonik:

Spolecné &asti nemovité véci jsou alespon ty jeji Casti, které podle své povahy maiji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.
Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit
na pozemku dum, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu v&etné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,
jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uZivani bytu. To plati
i v pfipadé, Ze se urCitda Cast pfenecha nékterému vlastniku jednotky k vylu€énému uzivani. (§ 1160 ob&anského
zakoniku). Podrobnosti, které ¢asti nemovité véci jsou spolecné, stanovi Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole€nych Castech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. (§ 1159 obCanského zakoniku)

Vznik jednotky: Jednotka vznikne vystavbou, pokud je dim alespor v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek
uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami. (§ 1163 ob&anského zakoniku).
Podrobnosti stanovi smlouva o vystavbé (§ 1170 obanského zakoniku).




- Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi muze
vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim alespon s dvéma byty. Co je stanoveno v tomto oddilu ob&anského
zakoniku o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro soubor bytd nebo nebytovych prostord. (§ 1158 obCanského
zakoniku)

- ProhlaSeni v podstaté podrobné vymezuje rozdéleni prav k nemovité véci (bytovému domu). Obsahuje udaje o pozemku,
domu, obci a katastralnim uzemi, dale o jednotkach, o spoleCnych Castech, o vécnych a jinych pravech ve vazbé na
jednotku. K prohlaseni se pfilozi padorysy vSech podlazi, popfipadé jejich schémata, urcujici polohu bytl a spoleénych
Casti domu, spolu s udaiji o podlahovych plochach byta. (§ 1166 a nasl. obCanského zakoniku)

- Spolecenstvi vlastnikl je pravnicka osoba zaloZzena za ucCelem zajistovani spravy domu a pozemku; pfi naplfiovani
svého ucCelu je zpusobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Clenstvi ve spole€enstvi vilastnikd je
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. (§ 1194 obanského zakoniku)

- Shromazdéni je nejvyssi organ spolecenstvi viastnikl (§ 1205 ob&anského zakoniku) a tvofi je vSichni viastnici jednotek.
Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici velikosti jeho podilu na spole€nych €astech; je-li vdak vlastnikem jednotky
spole€enstvi vlastnikd, k jeho hlasu se nepfihlizi. (§ 1206 odst. 1 ob&anského zakoniku)

- Sprava domu prava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnikud
nutné nebo ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek jako funk&ni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych &asti.
Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s pfipravou a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu nastavbou, pfistavbou,
stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na
pozemku slouzicich vSem spoluvlastnikim domu. Ma se za to, Ze se sprava vztahuje i na spole¢né Casti, které slouzi
vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku. (§ 1189 ob&anského zakoniku)

- Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spole¢né na vystavbé, dokon&eni nebo na zméné domu za ucelem
zfizeni nebo zmény jednotek. Pro prava a povinnosti stran plati pfiméfené ustanoveni tohoto zakona o spole¢nosti.

3. Stavebni ¢innost a bytové spoluvlastnictvi (tabulka, viz nize):

Pravni uprava stavebniho zakona a obanského zakoniku spolu v otazce stavebni Cinnosti na stavbé domu v zasadé koresponduiji.
Obcansky zakonik navic pouziva pojem oprava, ktery stavebni zakon nedefinuje. Pfi vykladu, o€ se jedna, je v jednotlivych
pripadech tfeba vyjit z legalnich pojmu stavebniho zakona. Z tohoto hlediska prace oznacené jako opravy budou zpravidla
naplhovat znaky udrzby stavby.



Obcansky zakonik oproti pfedchozi pravni Upravé zakona o vlastnictvi byti® podstatné méni pravidla hlasovani viastnik(l jednotek
k pfijeti usneseni k realizaci stavebni ¢innosti na spoleéné nemovitosti.

Obcansky zakonik klade vétsi duraz na stanovy spolecenstvi vlastnikl pfi rozhodovani o zménach stavby bytového domu.

Stanovy spolecCenstvi vliastniku pfijaté pfed 1. 1. 2014 vyzaduji zménu v nasledujicim pofadi: stanovy, které odporuji donucujicim
ustanovenim obCanského zakoniku, pozbyvaiji v této €asti zavaznosti (nelze se jimi Fidit); stanovy, které jsou v souladu, je nutno do
dvou let zménit co do nazvu a do ffi let co do obsahu, tak, aby odpovidaly nové pravni upravé obCanského zakoniku (§ 3041, §
3042 obCanského zakoniku).

Obcansky zakonik stanovi zakladni pravidla pro hlasovani vlastnikl jednotek jak v pfipadé konani zasedani shromazdéni vlastnikl
jednotek (§ 1169 a § 1206 a nasl. obCanského zakoniku), tak i v pfipadé hlasovani vlastnikl jednotek mimo konani zasedani
shromazdéni vlastnikl jednotek (§ 1210 a nasl. ob&anského zakoniku).

Pro pfesnéjsi rozliSeni moznych situaci, které mohou pfi zménach staveb bytovych domU nastat, je pfipojena tabulka. Tato tabulka
si neklade za cil zodpovédét vSechny otazky, které mohou z praxe vyplynout. Jde o praktickou pracovni pomucku slouzici
k presnéjSimu rozliSeni druhu stavebnich praci zavisle na tom, jaké podminky musi byt spinény pro jejich provedeni. Sloupce 2 a 4
tabulky jsou na sobé nezavislé a pfiklady uvedené v 5. sloupci se vztahuji ke sloupci ,Stavebni zakon*.

Tabulka vychazi ze zakladni modelové situace, kdy probiha shromazdéni vlastnikd jednotek, které je usnasenischopné.

DRUH STAVEBNI POPIS - KATEGORIE STAVEBNI ZAKON OBCANSKY ZAKONIK PRIKLADY
CINNOSTI
A. SPOLECNE CASTI
DOMU
Udrzovaci prace, které Nevyzaduji opatreni ani VyZaduji souhlas vétsiny hlast Natéry, vymalba,
. nemohou negativné ovlivnit rozhodnuti stavebniho pritomnych vlastnik( jednotek, vyména stavebnich
1. Udrzba zdravi osob, pozarni Uradu. nestanovi-li stanovy prvki, udrzba (opravy)
) . bezpecnost, stabilitu a vzhled spolecenstvi vlastnik( vyssi fasady (neméni-li
(nejde 0 zménu stavby) stavby, Zivotni prostredi (§ 103 odst. 1 pism. ¢/ SZ) pocet hlast. vzhled).
nebo bezpecnost pfi uzivani a
nejde o udrZovaci prace na (§ 1206 odst. 2, §1202 a § 1189

3 Zakon ¢&. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony.



stavbé, ktera je kulturni
pamatkou.

(8103 odst. 1, ¢/ SZ).

02)

Udrzovaci prace, které mohou
negativné ovlivnit nékteré

ze zajm( uvedenych vyse.

(8104 odst. 1 pism. j/ SZ).

Postaci ohlaseni.

(§ 104 odst. 1 pism. j/ SZ)

VyZaduji souhlas vétsiny hlast
pritomnych vlastnikd jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnik( vyssi
pocet hlast.

(§ 1206 odst. 2, §1202 a § 1189
02)

Udrzovaci prace
na kulturni pamatce.

2. Stavebni Upravy

(jde o zménu stavby)

Stavebni Upravy, pokud se jimi
nezasahuje do nosnych
konstrukci stavby, neméni se
vzhled stavby ani zptsob uzivani
stavby, nevyZaduji posouzeni
vlivli na Zivotni prostredi a jejich
provedeni nemuzZe negativné
ovlivnit pozarni bezpecnost
stavby a nejde o stavebni
Upravy stavby, ktera je kulturni
pamatkou.

(§ 103 odst. 1 pism. d/ SZ)

Nevyzaduji opatreni ani
rozhodnuti stavebniho
uradu.

(8103 odst. 1 pism. d/ SZ)

Stavebni Upravy pro zmény

Vv uzivani ¢asti stavby, kterymi se
nezasahuje do nosnych
konstrukci stavby, neméni se jeji
vzhled a nevyzaduji posouzeni
vlivli na Zivotni prostredi.

(§ 104 odst. 1 pism. k/,

Postaci ohlaseni.

(§ 104 odst. 1 pism. k/ SZ)

Vyzaduji souhlas vétsiny hlast
pritomnych vlastnikd jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnik( vyssi
pocet hlasa.

(§ 1206 odst. 2, §1202 a § 1189
0z7)

VyZaduji souhlas vétsiny hlast
vsech vlastnikd jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnik( vyssi
pocet hlast.

(§1169 odst. 2, § 1166 0Z)

V nékterych pripadech bude

Zatepleni plasté stavby
bez zmény vzhledu
stavby

Vyména oken bez

zmeény jejieh vzhledu
stavby jako celku (tj.
velikosti, tvaru a barvy
oken s vlivem na celkovy
vzhled stavby)

Zména uZzivani prostoru
na provozovnu sluzeb
pfi splnéni podminek

§ 104 odst. 2 SZ.




Stavebni Upravy nespliujici
parametry. (§ 104 odst. 1 pism.
k/ Sz,)

VyZaduji stavebni povoleni.

(§ 109 a nasl. SZ)

vyzadovat i smlouvu o
vystavbé. (§ 1170 a nasl. 0Z)

Vyzaduji souhlas vétsiny hlast
vsech vlastnikd jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnikl vyssi
pocet hlast.

(81169 odst. 2, § 1166 0Z)

V nékterych pripadech bude
vyzadovat i smlouvu o
vystavbé. (§ 1170 a nasl. 0Z)

PUdni vestavba novych
jednotek.

3. Nastavba

(jde 0 zménu stavby)

Jde vZdy o zasah do nosnych
konstrukci stavby a spolecnych
Casti domu.

VyZaduje:

uzemni rozhodnuti

0 umisténi stavby
nebo Gzemni souhlas,
pripadné uzemni
rozhodnuti o zméné
vlivu uzivani stavby
na uzemi, za
podminek
stanovenych SZ (§ 79
odst. 1 SZ, § 81, §96
SZ)

stavebni povoleni

(§ 109 a nasl. Sz)

VyZaduji souhlas vétsiny hlast
vsech vlastnikd jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnikl vyssi
pocet hlast.

(81169 odst. 2, § 1166 0Z)
VyZaduje smlouvu o vystavbé

(§ 1170 a nasl. 0Z)

Nastavba novych
jednotek.




4. Ptistavba

(jde o zménu stavby)

Jde vidy o zasah do nosnych
konstrukci stavby a spolecnych
¢asti domu, muze téz zasahovat
do pozarniho prostoru
sousedniho pozemku nebo
stavby.

VyZaduje:

uzemni rozhodnuti

0 umisténi stavby
nebo Gzemni souhlas,
pfipadné uzemni
rozhodnuti o zméné
vlivu uzivani stavby
na uzemi, za
podminek
stanovenych SZ (§ 79
odst. 157, § 81, § 96
SZ)

Stavebni povoleni

(§ 109 a nasl. Sz)

Vyzaduji souhlas vétsiny hlast
vsech vlastnikd jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnikl vyssi
pocet hlasu.

(§1169 odst. 2, § 1166 0Z)

VyZaduje smlouvu o vystavbé.
(§ 1170 a nasl.0z)

PFistavba novych
jednotek (nové kridlo
domu), balkénd, lodzii,
garaze, hobby-dilny.

B. JEDNOTKA
Udrzovaci prace, které NevyZaduji opatreni ani NevyZaduji souhlas ostatnich Vymalba, vyména
nemohou negativné ovlivnit rozhodnuti stavebniho vlastnikl jednotek, nestanovi-li sanitarni techniky,
zdravi osob, pozarni Uradu. stanovy spolecenstvi vlastnikd vymeéna bytového jadra
bezpecnost, stabilitu a vzhled jinak. bez zasahu do nosnych
stavby, Zivotni prosttedi a (§ 103 odst. 1 pism. ¢/ SZ) konstrukci stavby a
bezpecnost pfi uzivani a nejde bez novych prvkd,
o udrzovaci prace na stavbé, zapraveni trhliny
kterd je kulturni pamatkou. v nenosné zdi.

1. Udrsba (§ 103 odst. 1 pism. ¢/ SZ)

UdrZovaci prace, které mohou
negativné ovlivnit nékteré ze
zajm( uvedenych vyse.

(§104 odst. 1 pism. j/ SZ)

Postaci ohlaseni.

(§104 odst. 1 pism. j/ SZ)

VyZaduji souhlas vétsiny hlast
pritomnych vlastnik( jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnikl vyssi
pocet hlast.

(§ 1206 odst. 2, §1202 a § 1189
02)

Udrzovaci prace
v jednotce v domé, ktery
je kulturni pamatkou.




2. Stavebni Upravy

Stavebni Upravy, pokud se jimi
nezasahuje do nosnych
konstrukci stavby (jednotky),
nemeéni se vzhled stavby ani
zpUsob uzivani stavby
(jednotky), nevyzaduiji
posouzeni vlivli na Zivotni
prostredi a jejich provedeni
nemduzZe negativné ovlivnit
pozarni bezpecnost stavby a
nejde o stavebni Upravy stavby,
ktera je kulturni pamatkou.

(§ 103 odst. 1 pism. d/ SZ)

Nevyzaduji opatreni ani
rozhodnuti stavebniho
uradu.

(§ 103 odst. 1 pism. d/ SZ)

Nevyzaduji souhlas ostatnich
vlastnikd, nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnikd jinak.

Vyména bytového jadra,
nezasahuje-li se

do nosnych konstrukci
stavby se vznikem
novych prvkd.
Vybourani novych
otvorl v nenosné pficce.

Stavebni Upravy pro zmény

v uzivani ¢asti stavby (jednotky),
kterymi se nezasahuje do
nosnych konstrukci stavby
(jednotky), nemeéni se jeji vzhled
a nevyZaduji posouzeni vliva

na Zivotni prostredi stavby a
nejde o stavebni Upravy stavby,
ktera je kulturni pamatkou.

(§ 104 odst. 1 pism. k/ SZ)

Postaci ohlaseni

(§ 104 odst. 1 pism. k/ SZ)

VyZaduji souhlas vétsiny hlast
vsech vlastnikl jednotek,
nestanovi-li stanovy
spolecenstvi vlastnikl vyssi
pocet hlast.

(§1169 odst. 2, § 1166 0Z)

V nékterych pfipadech bude
vyzadovat i smlouvu o

Vznik kancelare v bytové
jednotce — napf.
zmeénou v uzivani
obytné mistnosti.




Stavebni Upravy nespliujici
parametry.

(§ 104 odst. 1 pism. k/ SZ)

VyZaduje stavebni povoleni.

(§ 109 a nasl. SZ)

vystavbé. (§ 1170 a nasl. 0Z)

VyZaduji souhlas vétsiny hlast
vsech vlastnikl jednotek,
nestanovi-li stanovy spolecenstvi
vlastnikd vyssi pocet hlast.

(81169 odst. 2, § 1166 0Z)

Vyména bytového jadra
se zasahem do nosnych
konstrukci stavby,
zména usporadani
vnitfnich rozvodt domu,
vyména oken se zménou
vzhledu stavby, spojeni
dvou byt0 v jeden.

3. Nastavba

Jde vzdy o zasah do nosnych
konstrukci stavby a
spolecnych c¢asti domu.

VyZzaduje:

uzemni rozhodnuti

0 umisténi stavby
nebo Gzemni souhlas,
pfipadné uzemni
rozhodnuti o zméné
vlivu uzivani stavby
na Uzemi, za
podminek
stanovenych SZ (§ 79
SZ, § 81, § 96 SZ)
stavebni povoleni

(§ 109 a nasl. S7)

VyZaduji souhlas vétsiny hlas(
vsech pritomnych vlastnikd
jednotek, nestanovi-li stanovy
spoleéenstvi vlastnikd vyssi pocet
hlasd.

(§1169 odst. 2, § 1166 0Z)

VyZaduje smlouvu o vystavbé.
(§ 1170 a nasl. 0Z)

Stavajici jednotka se
navysi — zvétsi, napf.
vznikne mezonetovy byt
(dojde i k navyseni
domu jako takového).

stavba

=<
—_

4. p

Jde vZdy o zasah do nosnych
konstrukci stavby a
spolecnych c¢asti domu, mGze
téz zasahovat do pozarniho
prostoru sousedniho
pozemku nebo stavby.

VyZzaduje:

Uzemni rozhodnuti
0 umisténi stavby
nebo Uzemni
souhlas, pripadné
Uzemni rozhodnuti o
zméné vlivu uzivani
stavby na uzemi, za
podminek
stanovenych SZ (§ 79
SZ, § 81, § 96 SZ)
Stavebni povoleni

(§ 109 a nasl. Sz)

VyZaduji souhlas vétsiny hlasl
vsech vlastnikl jednotek,
nestanovi-li stanovy spolecenstvi
vlastnikd vyssi pocet hlast.

(§1169 odst. 2, § 1166 0Z)

VyZaduje smlouvu o vystavbé.
(§ 1170 a nasl. 0z)

Pristavba — rozsireni
stavajici jednotky napf.
v pfizemi nebo vSech
jednotek v jednom
kridle, napt. o mistnost
(dojde i k rozsifeni domu
jako takového).




4. Uéastenstvi v fizeni vedenych podle stavebniho zakona:

a) Uzemni a stavebni Fizeni

Spole&enstvi vlastnikd neméa postaveni G&astnika stavebniho ani tizemniho fizeni, neni-li samo investorem. U&astniky fizeni
jsou nadale krom Zadatele a dalSich zakonem vyjmenovanych subjektu vSichni vlastnici jednotek, jejichz prava nebo pravem
chranéné zajmy mohou byt stavebnim zamérem pfimo dotcena.

V praxi mohou nastat rizné kombinace situaci v zavislosti na:

- 0sobé stavebnika,

- Casti budovy, kterych se budou stavebni prace tykat (zda spole¢nych ¢asti nebo pouze jednotky nebo puljde-li o kombinaci
obojiho),

- rozsahu stavebnich praci (stavebni Upravy, nastavba, pfistavba), resp. jaky postup dle SZ budou konkrétné vyzadovat.

Jelikoz jde o natolik pestrou Skalu moznosti, je stavebni ufad vzdy povinen vymezit okruh Uc€astnik( daného fizeni (z hlediska
rozsahu mozného pfimého dotceni jejich prav).

b) Rizeni o odstranéni stavby — fizeni o zadosti o dodateéné povoleni stavby, opakované stavebni fizeni

Smyslem fizeni o odstranéni stavby je rozhodnout o stavbé, kterou stavebnik postavil nebo rozestavél bez povoleni nebo
opatfeni stavebniho Ufadu, nebo v rozporu s nim. Stavbu Ize dodate¢né povolit, pokud stavebnik (vlastnik stavby) o dodate¢né
povoleni stavby pozada (se vSemi pfedepsanymi nalezitostmi a podklady) a prokaze jeji soulad s vefejnymi zajmy. V opacném
pripadé je vysledkem fizeni rozhodnuti stavebniho Ufadu o nafizeni odstranéni nepovolené stavby [§ 129 odst. 1 pism. b) a § 129
odst. 2 a odst. 3 stavebniho zakonal.



Opakované stavebni fizeni je specifické fizeni, které stavebni ufad vede o plvodné povolené stavbé, u které bylo posléze
povoleni zruSeno nadfizenym spravnim organem v pfezkumném fizeni nebo soudem ve spravnim soudnictvi [§ 129 odst. 1 pism.
e) a § 129 odst. 5 stavebniho zakonal].

Rizeni o odstranéni stavby:

Ugastniky jsou povinny, osoby, které maji vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemkdm, na kterych je odstrafiovana stavba
umisténa nebo stavbam na nich, jakoz i osoby, které maji vlastnicka nebo jina vécna prava k sousednim pozemkim a stavbam na
nich, a tato prava mohou byt odstranovanim stavby pfimo dotena. (§ 129 odst. 10 stavebniho zakona). De facto z toho plyne toto
rozliSeni:

- Odstranéni stavby se vztahuje ke spoleénym &astem domu:

Ugastniky Fizeni jsou vSichni spoluvlastnici a odstranéni stavby se nafizuje véem spoluvlastnikim.

- Odstranéni stavby se tyka pouze jednotky bez zasahu do spoleénych &asti:

Ugastnikem fizeni je vlastnik jednotky, jemuZ se nafizuje odstranéni stavby, dal$imi pfipadnymi ugastniky jsou osoby podle
rozsahu pfimo dotCenych prav.

- Kombinace predeslych dvou moznosti:

Ugastniky jsou osoby, jimz se odstran&ni stavby nafizuje a pfipadné dal$i osoby podle rozsahu pfimo dot&enych prav.
Rizeni o dodateéném povoleni stavby, opakované stavebni fizeni:

Stavebni zakon odkazuje v obou pfipadech vyslovné na pravidla pro ur€eni okruhu uc€astnikl stavebniho fizeni dle § 109
stavebniho zakona (§ 129 odst. 2 a § 129 odst. 5 stavebniho zakona). V fizeni o dodateCném povoleni stavby je navic odkaz i na §
85 stavebniho zakona (pravidla u€astenstvi v Uzemnim Fizeni) pro pfipady, kdy je v fizeni posuzovano také umisténi stavby nebo
zmeéna oproti uzemnimu rozhodnuti.

Vzhledem k povaze obou fizeni a specifikim stavby bytového domu je nutné rozlisit, kdo je pfesné stavebnikem, resp. komu
se stavba dodate¢né povoli, pfipadné komu bude vydano nové stavebni povoleni a kdo bude figurovat pouze jako ucastnik fizeni
(viz ¢ast vénovanou problematice ucastenstvi v uzemnim a stavebnim Fizenti).

c) Rizeni vedena z ufedni moci, ve vefejném zajmu podle Hlavy Il, &asti étvrté stavebniho zakona

Ugastnikem Fizeni o neodkladném odstranéni stavby a o nutnych zabezpe&ovacich pracich, Fizeni o nafizeni nezbytnych
uprav, fizeni o nafizeni udrzovacich praci a fizeni o nafizeni vyklizeni stavby je osoba, ktera ma vlastnické pravo nebo jiné vécné



pravo k dotéenym pozemkim a stavbam na nich, v€etné sousednich pozemkl a staveb na nich, jestlize toto pravo mize byt
rozhodnutim pfimo dotéeno (§ 142 odst. 1 stavebniho zakona). Najemci bytl a nebytovych prostor jsou u€astniky Fizeni, jen pokud
jejich prava vyplyvajici z najmu mohou byt pfimo dotena realizaci nafizeni stavebniho ufadu vydaného v nékterém z predeSle
uvedenych Fizeni (§ 142 odst. 2 stavebniho zakona). U&astnikem fizeni je i odborné vybaveny stavebni podnikatel, kterému ma byt
nafizeno provedeni neodkladného odstranéni stavby nebo nutnych zabezpelovacich praci (v pfipadech, kde hrozi nebezpeci
z prodleni); dale pak zpusobila opravnéna osoba, které bylo nafizeno provedeni vyklizovacich praci (§ 142 odst. 3 stavebniho
zakona).

- Prace na spole¢nych ¢astech domu:

Ugastniky Fizeni jsou vsichni spoluvlastnici a pFisludné povinnosti (idrzba, nezbytné upravy, vyklizeni stavby, atd.) jsou ukladany
v§em spoluvlastnikiim.

- Prace v jednotce bez zasahu do spole€nych &asti:

Ugastnikem fizeni je vlastnik jednotky, jemuz se prace nafizuji a pfipadné dal$i osoby podle rozsahu pfimo dotéenych prav.

- Kombinace predeslych dvou moznosti:

Ugastniky jsou osoby, jimZ se prace nafizuji a pfipadné dal$i osoby podle rozsahu pfimo dotéenych prav.

5. Balkoén, lodzie — soucast jednotky nebo spoleénych ¢asti domu:

Verfejny ochrance prav je obecné toho nazoru, dle néhoz, balkon (lodzZie, terasa, atrium) je spoleénou ¢asti bytového domu?.
S védomim existence Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim a
nazoru vyplyvajicich z judikatury®, a odborné vefejnosti® maze byt balkdn (lodzie, terasa &i atrium) soucasti jednotky, pokud je
ve vyluéném uzivani vlastnika pfislusné jednotky a uvedené je obsazeno v Prohlaseni, které je evidovano v katastru
nemovitosti.

4 K tomu srovnej stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.j.: 42071/05-71, E 2086/05-71 ze dne 5. 12. 2005.

5 Viz napf. rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 21. 12. 2005, &.j. 1 As 2/2004-214, dle néhoz: ,...balkén v budové ve spoluvlastnictvi viastniki bytd mdze byt podle
okolnosti spocivajicich v ucelu jeho uZivani bud’ souéasti spoleénych &asti domu ve viastnictvi viastnik( vSech bytovych jednotek (popfipadé ve viastnictvi viastniki nékolika
bytovych jednotek), anebo mize byt ve viastnictvi vliastnika bytové jednotky jako pfisluSenstvi bytu.”. Shodné téz rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 15. 4. 2016, ¢&.j. 29
A 42/2015-119,www.nssoud.cz.

6 Z. Prazak, Spole¢enstvi vlastniku jednotek, Prakticka pfirucka, Praha: Leges, 2010, ISBN 978-80-87212-35-6; dle tohoto vykladu, se povazuje balkén, ktery je pfistupny
vyluéné z jednotky konkrétniho vlastnika z&asti za soucast jednotky (napf. vrchni naslapna vrstva balkénu, vyplné zabradli balkénu), a z&asti za soucast spoleCnych &asti
domu, tedy plasté budovy (napf. svislé a vodorovné konstrukce balkénu véetné kotventi).


http://www.nssoud.cz/

6. Zavérecna poznamka:

S ohledem na vyvoj judikatury a pravni Upravy se predpoklada prubézna aktualizace daného textu.

© Kancelar vefejného ochrance prav - upraveno v souladu se znénim stavebniho zakona ucinnym od 1. 1. 2018 a obcCanského
zakoniku uc¢inného od 1. 1. 2014.



