Několik rad ze stavebního zákona 

a předpisů souvisejících

Začínáme úplně od začátku (než začneme stavět):

1). Pokud se rozhodnete stavět na tzv. „Zelené louce“, kde pozemek není ve Vašem vlastnictví, zajděte před jeho zakoupením na stavební úřad či příslušný OÚ a informujte se zda-li Váš stavební záměr je vůbec možný a to z hlediska územního plánování.

2). Teprve po obdržený kladných stanovisek (územní rozhodnutí o umístění stavby protokol o projednání stavby z výběru staveniště, stanoviska odboru územního plánování) uzavřete definitivní kupní smlouvu.

3). Vyžádejte si u správců inženýrských sítí vyjádření o existenci sítí v jejich správě a pokud se zde sítě nacházejí, zjistěte si zda-li je možné sítě přeložit a jak je to nákladné.

4). Zjistěte si zda-li se pozemek nenachází v nějakém ochranném pásmu či stavební uzávěře a zda-li je možné v takovém území stavět (silnice (Městský úřad, Krajský úřad), dráhy (České dráhy), chráněná území (Orgány ochrany přírody a krajiny), PHO (KHS, Městský úřad), les (Městský úřad) apod.

5). Každá stavba musí mít zajištěn přístup z veřejné pozemní komunikace kapacitně vyhovující komunikační přípojkou.

6). Stavby se dle druhu zajistí pitnou, popř. Užitkovou nebo požární vodou, energiemi a odpovídající kanalizací.

Pozemek je vhodný (chci začít stavět):

1). Stavební úřad posoudí zda-li je nutné stavbu projednávat v územním řízení nebo je možné řízení sloučit se stavebním a to na základě žádosti sdělení stavebníkovi.

2). Dle povahy řízení (územní či stavební sloučené s územním) si stavebník obstará projektovou dokumentaci stavby, která musí být zpracována oprávněnou osobou (projektant, proj.kanceláře, proj. Ateliéry apod.).

3). Je dobré v případě některých speciálních požadavků stavebníka uspořádání stavby a jejího vzhledu konzultovat jednotlivé části dokumentace stavby se stavebním úřadem.

4). K žádosti o příslušné povolení si vždy stavebník obstará doklad vlastnictví, snímek katastrální mapy s vyznačením dotčeného pozemku, projekt (studii), vyjádření příslušného orgánu, OÚ, sousedů a dotčených orgánů státní správy dle druhu a povahy stavby.

5). Stavba musí být na pozemku umístěna vždy v souladu se stavením zákonem a jeho prováděcími vyhláškami a dále pak v souladu s požárními, hygienickými a ostatními předpisy a regulačním plánem (toto umístění by bylo vhodné konzultovat se stavebním úřadem či projektantem).

6). Po průběhu konaného řízení, obdrží stavebník příslušné rozhodnutí, které je v případě všech kladných stanovisek a souladu se zájmy územního plánování kladné. Den obdržení (doručení) stavebního povolení, neopravňuje stavebníka zahájit stavbu, jelikož rozhodnutí není pravomocné. Rozhodnutí nabývá právní moci po 15 dnech ode dne doručení všem účastníkům řízení (15 dnů se počítá vždy od posledního převzetí písemnosti).

7). Stavebník by se měl zajít informovat na stavební úřad zda-li rozhodnutí nabylo právní moci, nechat si vyznačit právní moc doložkou na rozhodnutí a teprve následně stavbu zahájit.

8). V průběhu stavby  je nutné respektovat podmínky stanovené v rozhodnutí a též stanovenou lhůtu. Pokud se jeví nedodržení termínu k dokončení jako reálné, požádá stavebník nejméně 30 dní před jeho uplynutím o jeho prodloužení. Po uplynutí termínu se stavební povolení neprodlouží.

Konečně jsem dostavěl (chci začít stavbu užívat):

1). Než začnu stavbu (jakoukoli) užívat, podám návrh na její kolaudaci (tzn. Souhlas s uvedením do provozu) a to u příslušného stavebního úřadu. K návrhu se přikládají potřebné doklady o revizích instalovaných zařízení a geometrický plán (novostavby, přístavby-rozšíření zastavěné plochy).

2). Ke kolaudaci by stavba měla být kompletně dokončena, aby bylo zabezpečeno její bezpečné užívání.

3). Změny v provedení stavby – nepodstatné (posunutí dveří, příčky apod.) se povolují při kolaudaci a většinou si je sám stavební úřad zakreslí do své dokumentace, - podstatné (zvětšení půdorysu, změna užití místností apod.) by měly být vždy povoleny před kolaudací stavby a to rozhodnutím o změně stavby před jejím dokončením (před uplynutím lhůty).

4). Obdržení – den převzetí kolaudačního rozhodnutí (dále jen „KR“) mě neopravňuje začít stavbu užívat, toto je možné po nabytí právní moci tohoto rozhodnutí, což bych si měl ověřit na stavebním úřadě a nechat vyznačit na své KR.

Stavbu užívám (ale chci něco navíc):

1). Změny dokončených staveb (přístavby, nástavby, stavební úpravy) vždy podléhají příslušnému stavebnímu povolení. Ostatní stavby na nezastavěných plochách stavebních pozemků (např. Na zahradě u RD) též podléhají příslušnému povolení. V obou případech musí být vždy respektovány odstupové vzdálenosti, předchozí rozhodnutí a projednání.

2). Vytvoření provozovny podléhá povolení stavebního úřadu a souhlasu příslušných orgánů státní správy (hygiena, hasiči, veterinář apod.) a musí být v souladu s územním plánem.

3). Pokud chcete oplotit dosud neoplocený pozemek, podléhá toto vždy ohlašovací povinnosti a stavební úřad rozhodne zda-li není nutné stavbu projednat ve stavebním řízení. Před zahájením oplocení je vždy vhodné, pokud nejsou zřejmé hranice mezi pozemky, nechat si skutečnou hranici vytýčit a to vždy za účasti obou či více sousedů (vlastníků sousedících nemovitostí). Ten kdo plot staví by ho měl vést vždy po hranici bez zásahu do sousedova pozemku.

4). Hospodářské budovy a ostatní doplňkové stavby by měly být na pozemcích umístěny tak, aby neškodily sousedům (zápachem,stíněním, hlukem apod.), splňovaly požadavky na tento druh staveb a pokud je to možné byla umožněna jejich údržba z pozemku stavebníka.Požárně nebezpečný prostor stavby nesmí přesahovat hranice stavebního pozemku.

5). I přípojky na veřejné inženýrské sítě (voda, kanalizace, elektro a plyn) podléhají povolení.

Co bych měl vědět (rady):

1). Na každé rozhodnutí bych si měl nechat vyznačit potvrzení o nabytí právní moci.

2). U stavebního povolení, kde byl v podmínkách zmíněn štítek „STAVBA POVOLENA“  a nebyl mi zaslán, bych si měl tento štítek vyžádat (až po právní moci) a umístit jej dle podmínky rozhodnutí.

3). Pokud jsem postavil stavbu či rozšířil její zastavěnou plochu, měl bych s kolaudačním rozhodnutím s vyznačením právní moci a geometrickým plánem zaměření stavby požádat Katastrální úřad  o provedení zápisu existující stavby či její změny na svůj list vlastnictví. Toto platí i u rozhodnutí vydaných na změnu kultury (změna využití pozemku).

4). Všechny podmínky v rozhodnutí jsou pro mne závazné a musím je dodržovat.

5). V případě nerespektování některých stavebních či souvisejících předpisů se stavebník vystavuje nebezpečí uložení pokuty a právnické osoby uložení sankce dle stavebního zákona.

6). U dočasných staveb, kde uplynula doba jejich trvání by stavba měla být odstraněna nebo prodloužena lhůta jejich užívání (na základě odůvodněné žádosti).

7). Jako doklad vlastnictví se předkládá kupní smlouva, výpis, nájemní smlouvy (zde musí být konkrétně napsáno za jakým účelem se nájem zřizuje a souhlas se stavbou), jiná smlouva.

8). Pokud má stavebník zájem o rychlejší způsob nabytí právní moci rozhodnutí (zkrácení 15 denní lhůty) má možnost doručit stavebnímu úřadu vzdání se práva odvolání od všech účastníků řízení.

Stavba (údržba, odstranění apod.):

1). Každý vlastník je povinen udržovat stavbu v dobrém stavebně-technickém stavu, aby se co nejvíce prodloužila její životnost a nebyla ohrožena bezpečnost osob v blízkosti stavby se pohybujících a v neposlední řadě, aby se zlepšil i vzhled obce.

2). I odstranění stavby je nutné projednat a odsouhlasit stavebním úřadem.

Cizí pozemky (práce a stavby na nich):

1). Sousedé si jsou povinni vzájemně umožnit vstupy na své nemovitosti za účelem provedení stavby či její údržby, pokud toto není možné provést z vlastního pozemku. Vstup by měl být vždy předem oznámen několik dní předem a stavebník by si měl počínat atk, aby nezpůsoboval škody. Případné škody vzniklé stavbou by měly být stavebníkem uhrazeny.

2). Po dokončení stavby na cizím pozemku či prací z cizího pozemku prováděných by měl být dotčený pozemek vždy uveden do původního stavu (zatravněn, překopy zabaleny apod).

3). Bez vědomí vlastníka pozemku či jeho oprávněného zástupce by neměl nikdo jiný na nemovitost vstupovat.

4). Pokud někdo zřídí stavbu na cizím pozemku je nezbytně nutné vypořádat majetkoprávní záležitosti, pokud se tohoto nedosáhne může být rozhodnuto o odstranění stavby či její části na cizím pozemku na základě příslušných projednání (soud apod.).

5). O občanskoprávních námitkách nepřísluší rozhodovat stavebnímu úřadu. Ten si o nich může udělat úsudek až ve chvíli, pokud nebyl po předchozím upozornění podán návrh k soudu.

6). V případě veřejného prostranství vždy souhlas obce.

Pochybnosti (kdo, co apod).:

1). V případných pochybnostech zda-li jde o stavbu či nikoli, jakého druhu, dobu trvání apod. Rozhoduje stavební úřad.

2). Zda-li je pozemek zastavěn či nikoli též přísluší posoudit stavebnímu úřadu.

3). Zda-li byla stavba povolena, kolaudována apod. Je možné zjistit v archivu stavebního úřadu, po určité době se však spisy archivují v okresních archivech.

4). Nesouhlas s rozhodnutím lze vyjádřit dvým odvoláním a to podáním učiněným vždy u úřadu, který rozhodnutí vydal, který následně předá spis nadřízenému orgánu.

Co podléhá jakému povolení (druhy staveb):

1). Ohlášení:

- u drobných staveb plnících doplňkovou funkci ke stavbě hlavní a které nemohou podstatně ovlivnit životní prostředí

- u stavebních úprav, kterými se nemění vzhled stavby, nezasahuje se do nosných konstrukcí stavby, nemění se způsob užívání a neohrožují se zájmy společnosti

- u udržovacích prací, jejichž provedení neovlivní stabilitu stavby, požární bezpečnost, její vzhled nebo životní prostředí a u udržovacích prací na stavbě, která je kulturní památkou

2). Stavební povolení vyžadují všechny ostatní druhy staveb, změny staveb a práce na nich bez zřetele na dobu jejich trvání (dočasné či trvalé).

