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V

 O autorech

Mgr. Vladimír Syruček
Odborník na nemovitosti se zaměřením na multioborové propojení jejich 

obchodní, fi nanční, technické, stavební, právní i daňové stránky, vzájemných 
vazeb, dopadů a symbiózy. Nemovitostní problematice se věnuje od roku 1993.

Je členem Hospodářské komory ČR, Jednoty českých právníků a Vzdělávací-
ho centra Rozhodčího soudu při HK ČR a AK ČR, kdy pro tuto oblast se podílel 
na „Vzorech rozhodčího řízení – tuzemské řízení, obchodní spory“ (Wolters 
Kluwer), a to jak v podobě klasické knihy, tak i interaktivních vzorů. Dále je 
členem České společnosti pro stavební právo.

Své zkušenosti předává jako lektor na vysokých školách, vzdělávacích insti-
tucích či pro odborné organizace ve formě seminářů a webinářů.

Je autorem řady odborných článků a hlavním autorem odborné publikace 
Realitní právo, Nemovitosti v realitní praxi, C. H. Beck (2018), což je prak-
tický průvodce profesionálů v nemovitostech a dále i autorem interaktivních 
vzorů smluv z oblasti realitního práva a elektronické publikace List vlastnictví 
(C. H. Beck).

Působil na Ministerstvu obrany v majetkové sekci, mj. na metodice územního 
plánování a ochraně územních zájmů.

Aktivně se zabývá praktickou aplikací AI (umělé inteligence) pro oblast 
nemovitostí. V současné době se tak podílí na přípravě odborné publikace o mo-
derním oceňování nemovitostí a specifi ckých aspektech a přístupech.

JUDr. Tomáš Doležal
Je absolventem Právnické fakulty Univerzity Karlovy v Praze (magisterské 

studium 2011, státní rigorózní zkouška 2015). Po ukončení studií nastoupil jako 
advokátní koncipient a od roku 2015 je advokátem. Od roku 2017 je samo-
statným advokátem v Opavě se zaměřením na stavební právo a správní právo.

Věnuje se též lektorské činnosti a ve spolupráci s různými vzdělávacími 
agenturami vzdělávání úředníků státní správy a samosprávy v oblasti zejména 
stavebního zákona, správního řádu, zákona o přestupcích či zákona o obcích 
a občasné publikační činnosti v prakticky zaměřených periodicích či publika-
cích. Dále se věnuje též informování širší veřejnosti o novém stavebním zákoně 
na sociálních sítích a praktické spolkové činnosti týkající se ochrany životního 
prostředí.

Mgr. Bc. Václav Syruček
Je absolventem Právnické fakulty a Fakulty sociálních věd (obor: Meziná-

rodní teritoriální studia) Univerzity Karlovy v Praze. Odborně se věnuje právu 
Evropské unie a tuzemské právní úpravě bezpečnosti státu a obranného prů-
myslu. Po absolvování modulu církevního práva se stal členem Společnosti 
pro církevní právo. Autorsky se podílel na odborné publikaci Realitní právo 
(C. H. Beck, 2018) a na antologii Nevzdáme se – Sbírka povídek pro bojující 
Ukrajinu (Argo, 2022).
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VII

 Předmluva

Tento materiál má za cíl provést čtenáře „bouřlivými vodami“ územního 
plánování a stavebního řízení, vysvětlit užívané pojmy, obvyklé postupy, ale 
také (praktický) smysl a účel užitých institutů, pohledy institucí, stavebníka, do-
tčených osob i veřejnosti. Materiál si neklade za cíl zodpovědět veškeré otázky 
s územním plánováním a stavebním řízením související, ale pomoci čtenáři se 
v této oblasti práva zorientovat.

Publikace je určena všem, kdo nejsou sami experti na územní plánování 
a stavební řízení – tj. notářům, advokátům, daňovým poradcům, developerům, 
realitním makléřům a kancelářím či vlastníkům, správcům nemovitého majetku, 
projektantům, architektům, stavitelům, donátorům stavebního umění a dalším.

To je opravdu hodně široké pozitivní vymezení, takže možná obráceně, tato 
publikace není vhodná pro:
 – všeho znalé projektanty a architekty;
 – pro překvalifi kovaný stavební dozor a stavební fi rmy;
 – pro zkušené pracovníky úřadů územního plánování a stavebního úřadu;
 – pro soudce správních soudů (specializované senáty krajských soudů a NSS);

Ledaže by si chtěli tyto základy připomenout a zopakovat, což jistě není 
špatný nápad.

V Praze, 2025 Vladimír Syruček
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IX

 Poděkování

Velké poděkování patří JUDr. Evě Barešové (emeritní vedoucí legislativního 
oddělení ČÚZK), Mgr. Michalu Králíkovi, PhD. (soudci NS) a JUDr. Filipu 
Dienstbierovi (soudci NSS), kteří jsou pro mne velkou inspirací a nevyčerpatel-
ným zdrojem informací a podkladů, když vše jsem plně zúročil v této publikaci.

A dále bych chtěl jmenovitě poděkovat Mgr. Rostislavu Hvízdalovi, který 
se opět ujal role prvního pokusného čtenáře a Mgr. Františku Korbelovi, Ph.D., 
za podporu, opravy a úpravy textu o územním plánování.

Zvláštní poděkování patří JUDr. Lukášovi Svobodovi, který mě v myšlen-
ce této publikace hodně podporoval a podával pomocnou ruku, čehož obojího 
jsem hojně potřeboval, a jeho kolegyni Lucii Vosečkové za výborné redakční 
zpracování textu.

Mgr. Vladimír Syruček
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102

Kapitola 7. 

Stavební úřady

Není stavební úřad jako stavební úřad, takže musíme SÚ rozlišovat (občas to 
bude exkurz do minulosti, něco ze současnosti a něco i nedaleké budoucnosti), 
ale vše pěkně pohromadě.

Obce

Obecní stavební úřad (SÚ), resp. OSÚ. Místo obecných SÚ se jedná o obec-
ní SÚ, neboť jsou na a pod obcemi, a nikoliv pod přímou státní správou (jedná se 
tedy nadále o přenesenou působnost státu na obce). „Zbytková množina staveb-
ních záměrů“, tj. co není uvedeno pro jiné SÚ „spadne“ na tyto obecní stavební 
úřady, v praxi to znamená, že to budou ty správné stavební úřady pro naprostou 
většinu stavebních záměrů a stavebníků (ze zbytku je tak většina). OSÚ jsou 
tedy hned v první linii a jsou nejvíce vytěžovaní.

Pro účely zmonitorování OSÚ před digitalizací se MMR dotázalo starostů 
I. a II. obcí:
 – zda chtějí „svůj“ SÚ zachovat,
 – a jaké mají možnosti (vybavení a ochota lidí) pro digitalizaci,

a podle odpovědí to vypadalo na 603 OSÚ (obecně se uvádí, že jich je asi 
700). Takže na celou ČR připadá necelých 700 SÚ, zda je to hodně nebo málo, 
ukáže čas a (úspěšná) digitalizace, in eventum i AI, a to hned ve dvojím smyslu:
 – AI jako autorizovaní inspektoři a jejich využívání stavebníky,
 – AI jako umělá inteligence jako pomocník ve stavebním řízení.

Takže OSÚ na jedničkových a dvojkových obcí máme, tak nám zbývají 
trojkové obce (ORP), které budou řešit kvalifi kovanější agendu (mají na to být 
kapacitně vybavené – lidský potenciál), mj. tak do jejich „referátu“budou spadat 
silnice II. a III. třídy, místní a účelové komunikace (pro zajímavost můžeme 
uvést, že existuje i účelová komunikace na střeše budovy – např. zákaznické 
parkoviště na Černém Mostě v Praze nebo chystané parkoviště autobusů na 
střeše Smíchovského nádraží).

Kraje

V případě krajů by měly být pilířem stavebního řízení (StavZ před nove-
lizacemi) Krajské stavební úřady (KSÚ) s územními pracovišti v ORP (III. 
obcích). Novelizace však zavelela „čelem zpět“ a místo těchto přímo státních 
úřadů zůstávají nadále úřady v přenesené působnosti státu na kraje, tj. územní 
a stavební odbory krajských úřadů.

Mimochodem Brno se rozhodlo zrušit SÚ v jednotlivých městských částech 
a nově (od roku 2024) bude mít jediný (super) SÚ, který ale bude mít jednot-
livá pracoviště v městských částech. Takže navenek se nic nemění, ale vnitřní 
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103

 Stavební úřady

struktura je jiná (např. z hlediska včasnosti podání či odvolání apod.). Je to tedy 
podobné jako u KÚ pro Středočeský kraj, který je jen jeden, ale má hned třináct  
katastrálních pracovišť (v jednotlivých svých ORP). Praha si (zatím) ponechá 
dosavadní úpravu SÚ na ÚMČ. Ostrava zvolila kompromisní řešení a některé 
SÚ na svých městských obvodech sloučila s jinými.

Krajské úřady, stavební odbor je tedy stejný, co se změnilo je náplň práce, 
když jim přibyla agenda:
 – EIA,
 – silnice I. třídy (dálnice jsou pod DESÚ),
 – OZE (tj. VTE a FvE), pokud nejde o vyhrazené stavby v příloze č. 3 StavZ,
 – velké ČOV,
 – některá vodní díla (větší vodní díla),
 – distribuce el. 110 kV, a plyn ST a VT, (200 a 400 kV a VVT je pod DESÚ),
 – rámcová povolování pro stavby v působností jiných stavebních úřadů,

a jen připomínám, že jsou (nadále) odvolacím orgánem pro SÚ (tj. jsou dru-
hým stupněm pro prvostupňová rozhodnutí obecních stavebních úřadů).

Původní StavZ na této úrovni počítal se speciálními stavebními úřady (SSÚ), 
které měly mít na starosti „speciální“ stavby, tj. letiště, železnice, silnice, vodu 
(vodní cesty i vodní elektrárny). Po novelizaci StavZ jsou tyto speciální stavby 
integrovány na obecních SÚ na úrovni ORP, s tím, že tyto vyšší nebo větší 
speciální stavby pak jsou v působnosti DESÚ (mezinárodní letiště, VRT, dál-
nice, mezinárodní vodní doprava a vodní elektrárny). Ale přece jenom některé 
speciální stavby ještě zbyly, ale ty jsou nyní rozděleny nikoliv podle typu, ale 
podle působnosti speciálních resortů, jako obrana, vnitro a spravedlnost.

Jiné stavební úřady (JSÚ) jsou MO (obrana republiky), MV (bezpečnost 
republiky) a MSp (soudnictví a vězeňství), neboť tyto stavby jsou atypické, 
a navíc informace o nich nemohou být veřejné, resp. mají rozdělenou doku-
mentaci na veřejnou a neveřejnou (s různým stupněm utajení od důvěrného, 
přes tajné až po přísně tajné).

Na původně zamýšlený SSÚ měl navazovat specializovaný a odvolací sta-
vební úřad (SOSÚ) s územními pracovišti v krajích, který měl integrovat spe-
ciální stavební agendu a být II. stupněm pro SÚ a sám spadat pod NSÚ, leč 
novelou StavZ se změnil (rozštěpil) na DESÚ.

Dopravní a energetický stavební úřad (DESÚ), který má „dva pány“ MD pro 
dopravní komunikace a MPO pro ostatní (energetika, elektronické komunikace 
a přehrady aj.), má tak na starosti vyhrazené (příloha č. 3 StavZ a související) 
stavby, včetně jaderných zařízení (výzkum, výroba i skladování), a zároveň je 
odvolacím orgánem pro krajské úřady (u vybrané agendy – silnice, VTE, FvE), 
přímo a sám posuzuje veřejné zdraví (tím nahrazuje Krajské hygienické stanice 
a jejich závazné stanovisko).

Na úplném vrcholu stavebního řízení (a územního plánování) měl stanout 
„faraon“(stavební super profesionál) v čele svého úřadu nejvyšší stavební úřad 
(NSÚ). Ten měl být nejvyšší autoritou, vše zastřešovat a vše jednotně řídit (něco 
jako ČÚZK u nemovitostí a svých úřadů), ale novela ho pohřbila a nejvyšší 
územní a stavební autoritu vrátila na MMR (kde v čele stojí politik – ministr).
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Přehled stavebních úřadů

Dle StavZ 2006:
OSÚ – Obecné stavební úřady; „normální“záměry stavební/nestavební:

 ● MMR – Ministerstvo pro místní rozvoj,
 ● KSÚ – krajské stavební úřady,
 ● MHMP – Magistrát hlavního města Prahy,
 ● ÚMČ – úřady městských částí,
 ● SÚ – pověřený obecní stavební úřad.

SPÚ – Speciální stavební úřady (doprava):
 ● ÚCL – Úřad pro civilní letectví; létání: letecké stavby (mimo vojenská 

letiště),
 ● DSÚ – Drážní správní úřady; dráhy: železnice a stavby na ní,
 ● SSÚ – Silniční správní úřady; dle kategorií silnic:

 ○ dálnice – Ministerstvo dopravy,
 ○ třídy – krajské stavební úřady,
 ○ třídy – obce s rozšířenou působností,
 ○ ostatní – pověřený obecní stavební úřad.

VSÚ – Vojenské stavební úřady (vojenské újezdy; základní územní jednotka 
vedle obcí):

 ● ÚjÚř – Újezdní úřady.
JSÚ – Jiné stavební úřady; specifi cké stavby:

 ● MO – Ministerstvo obrany; pro objekty důležité pro obranu státu, ale 
mimo vojenské újezdy,

 ● MV – Ministerstvo vnitra; stavby důležité pro bezpečnost státu (kryty 
civilní obrany apod.),

 ● MSp – Ministerstvo spravedlnosti; vězení apod.,
 ● MPO – Ministerstvo průmyslu; velké elektrárny, distribuce energie a su-

rovin (elektřina, plyn, produktovody), průmyslové radioaktivní látky.
Dle StavZ:
Nejvýše pyramidy hierarchie stojí MMR jako nadřízený všech Krajských 

úřadů, ten navíc metodicky zastřešuje celou soustavu stavebních úřadů. Je 
ústředním správním úřadem pro:
 – územní plánování,
 – stavební řád,
 – vyvlastnění.

Hned pod vlajkou na nejvyšším místě je trochu stranou dvoj vrchol:
 – MPO jako nadřízený DESÚ u (velkých) energetických staveb,
 – MD jako nadřízený DESÚ u (vybraných) dopravních staveb.

Pod dvoj vrcholy MPO a/nebo MD se rozkládá:
 – DESÚ, který má dvojroli:
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 ● je I. stupněm SÚ pro vybrané/významné dopravní a energetické stavby,
 ● je odvolacím (tedy druhostupňovým) úřadem pro dopravní a energetické 

stavby, které povoloval krajský úřad.
Pod (nejvyšším) vrcholem MMR je krajský úřad, stavební odbor.
A na základní příčce (základní výškový tábor) jsou:

 – OÚ – obecní úřady:
 ● ORP (III. obce),
 ● pověřené SÚ (I. a II. obce).

Trochu stranou (dění i staveb) stojí JSÚ:
 – MO u staveb důležitých pro obranu státu,
 – MV u staveb důležitých pro bezpečnost státu,
 – MSp u staveb důležitých pro justici a vězeňství.

Tato ministerstva jsou rovnou stavebními úřady, nadřízený ministerstva (kva-
ziprávnické osoby) je fyzická (a politická) osoba – ministr/ministryně. Takže 
odvolání, přezkumy apod. proti svému ministerstvu řeší ministr, in eventum 
rozkladová komise ministra, ale vždy nakonec rozhoduje (a podepisuje) ministr. 
Nad ministrem je (obecně) vláda, nad vládou je předseda vlády.

Úřady územního plánování se sice nesjednotily se Stavebními úřady (záměr 
původního StavZ) a budou tedy existovat i nadále, ale StavZ zrušil jejich zá-
vazné stanovisko pro SÚ (ten si soulad záměru s ÚPD vyhodnotí/posoudí sám).

Pro neprávníky
Rodinný dům (ale také sídliště, obchody, služby a obyčejný průmysl) je 
běžná stavba a patří „pod“ obecní SÚ, odvolacím orgánem jsou krajské úřady 
a na vrcholu stojí MMR. SÚ a krajské úřady jsou v přenesené působnosti (na 
obci a kraji), MMR je přímá státní správa.
Vyhrazené stavby (dopravní a technická infrastruktura) spadá pod DESÚ 
a odvolacím orgánem je MD nebo MPO, dle předmětu stavebního řízení; 
vrchol opět obstarává MMR. DESÚ je přímá státní stavební správa (sedí tam 
„superúředníci“ pod služebním zákonem).

Náplň činnosti úřadů

1) MMR
 ● předmětná ustanovení StavZ: § 15, 19, 21, § 28–32,
 ● řídí celou soustavu stavebních úřadů,
 ● metodicky vše zastřešuje a sjednocuje,
 ● zároveň je ústředním/nejvyšším správním úřadem pro:

 ○ územní plánování,
 ○ stavební řízení,
 ○ vyvlastnění.
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2) MPO
 ● předmětná ustanovení StavZ: § 32b,
 ● nadřízený/odvolací správní orgán DESÚ:

 ○ u vyhrazených staveb (příloha č. 3 StavZ),
 ○ u OZE, které nejsou v příloze č. 3 StavZ,
 ○ u staveb technické infrastruktury pro energetiku a elektronické ko-

munikace,
 ● další jeho činností je kontrola u stavebního řádu.

3) MD
 ● předmětná ustanovení StavZ: § 32a,
 ● nadřízený/odvolací správní orgán DESÚ u staveb dopravní infrastruktury,
 ● další činnost má v oblasti technických předpisů a norem.

4) DESÚ
 ● předmětná ustanovení StavZ: § 17, 33,
 ● v prvním stupni povoluje vyhrazené stavby (příloha č. 3 StavZ) a souvi-

sející stavby a soubory staveb,
 ● v prvním stupni povoluje „jaderné stavby“ a související stavby,
 ● nadřízený/odvolací správní orgán u krajského úřadu u dopravní a tech-

nické infrastruktury,
 ● další činností je kontrola ve věcech stavebního řádu.

5) krajský úřad
 ● předmětná ustanovení StavZ: § 34,
 ● správní orgán v prvním stupni pro:

 ○ EIA,
 ○ silnice I. třídy,
 ○ OZE neuvedené v příloze č. 3 StavZ,
 ○ voda:

 ■ díla na hraničních vodách,
 ■ velká vodní díla,
 ■ vypouštění a čerpání specifi ckých odpadních vod,
 ■ velké čističky odpadních vod,

 ○ distribuce:
 ■ elektřina VVN,
 ■ plyn VT,

 ● nadřízený/odvolací orgán pro obecní SÚ.
6) SÚ

 ● předmětná ustanovení StavZ: § 30, 34a,
 ● „základní pilíř/univerzální dělník stavební správy”,
 ● vnitřní členění dle velikosti obcí:

 ○ III. obec ORP,
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 ○ pověřené stavební úřady u II. obcí,
 ○ pověřené stavební úřady u I. obcí.

7) JSÚ
 ● předmětná ustanovení StavZ: § 35
 ● rozdělení dle zabezpečování výkonu státní správy na:
 ● obranu ČR: MO,
 ● bezpečnost ČR: MV,
 ● justici a vězeňskou službu v ČR: MSp.
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