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O autorech

Mgr. Vladimir Syrucek

Odbornik na nemovitosti se zaméfenim na multioborové propojeni jejich
obchodni, finan¢ni, technické, stavebni, pravni i daflové stranky, vzajemnych
vazeb, dopadii a symbidzy. Nemovitostni problematice se vénuje od roku 1993.

Je ¢lenem Hospodatské komory CR, Jednoty &eskych pravniki a Vzdélavaci-
ho centra Rozhod¢iho soudu pii HK CR a AK CR, kdy pro tuto oblast se podilel
na ,,Vzorech rozhod¢iho fizeni — tuzemské fizeni, obchodni spory* (Wolters
Kluwer), a to jak v podob¢ klasické knihy, tak i interaktivnich vzort. Dale je
&lenem Ceské spolegnosti pro stavebni pravo.

Své zkusenosti predava jako lektor na vysokych skolach, vzdélavacich insti-
tucich ¢i pro odborné organizace ve formé seminait a webinafa.

Je autorem fady odbornych ¢lankt a hlavnim autorem odborné publikace
Realitni pravo, Nemovitosti v realitni praxi, C. H. Beck (2018), coz je prak-
ticky pruvodce profesionalll v nemovitostech a dale i autorem interaktivnich
vzorl smluv z oblasti realitniho prava a elektronické publikace List vlastnictvi
(C. H. Beck).

Pusobil na Ministerstvu obrany v majetkové sekci, mj. na metodice izemniho
planovani a ochran¢ uzemnich zajmu.

Aktivné se zabyva praktickou aplikaci Al (umélé inteligence) pro oblast
nemovitosti. V souc¢asné dob¢ se tak podili na pfipravé odborné publikace o mo-
dernim ocenovani nemovitosti a specifickych aspektech a pfistupech.

JUDr. Tomas Dolezal

Je absolventem Pravnické fakulty Univerzity Karlovy v Praze (magisterské
studium 2011, statni rigorézni zkouska 2015). Po ukonceni studii nastoupil jako
advokatni koncipient a od roku 2015 je advokatem. Od roku 2017 je samo-
statnym advokatem v Opavé se zaméfenim na stavebni pravo a spravni pravo.

Vénuje se téz lektorské ¢innosti a ve spolupraci s riiznymi vzdélavacimi
agenturami vzdélavani Gfednikd statni spravy a samospravy v oblasti zejména
stavebniho zakona, spravniho fadu, zakona o piestupcich ¢i zakona o obcich
a obCasné publikacni ¢innosti v prakticky zaméfenych periodicich ¢i publika-
cich. Dale se vénuje téz informovani $irsi vefejnosti o novém stavebnim zakoné
na socialnich sitich a praktické spolkové ¢innosti tykajici se ochrany Zivotniho
prostiedi.

Megr. Be. Vaclav Syrucek

Je absolventem Pravnické fakulty a Fakulty socidlnich véd (obor: Mezina-
rodni teritorialni studia) Univerzity Karlovy v Praze. Odborn¢ se vénuje pravu
Evropské unie a tuzemské pravni Gpravé bezpecnosti statu a obranného pri-
myslu. Po absolvovani modulu cirkevniho prava se stal clenem Spolecnosti
pro cirkevni pravo. Autorsky se podilel na odborné publikaci Realitni pravo
(C. H. Beck, 2018) a na antologii Nevzdame se — Sbirka povidek pro bojujici
Ukrajinu (Argo, 2022).






Predmluva

Tento material ma za cil provést ¢tenafe ,,bouflivymi vodami® izemniho
planovani a stavebniho fizeni, vysvétlit uzivané pojmy, obvyklé postupy, ale
také (prakticky) smysl a Gcel uzitych institutfl, pohledy instituci, stavebnika, do-
téenych osob i vefejnosti. Material si neklade za cil zodpoveédét veskeré otazky
s izemnim planovanim a stavebnim fizenim souvisejici, ale pomoci Ctenafi se
v této oblasti prava zorientovat.

Publikace je ur€ena vSem, kdo nejsou sami experti na Gizemni planovani
a stavebni fizeni — tj. notaifim, advokatim, danovym poradciim, developeriim,
realitnim makléitim a kancelafim ¢i vlastnikiim, spravcim nemovitého majetku,
projektantiim, architektiim, stavitelim, donatorim stavebniho uméni a dal$im.

To je opravdu hodné $iroké pozitivni vymezeni, takze mozna obracené, tato
publikace neni vhodna pro:

— vSeho znalé projektanty a architekty;

— pro ptekvalifikovany stavebni dozor a stavebni firmy;

— pro zkuSené pracovniky Gfadl izemniho planovani a stavebniho fadu;

— pro soudce spravnich soudi (specializované senaty krajskych soudti a NSS);

Ledaze by si chtéli tyto zaklady pfipomenout a zopakovat, coz jisté neni
Spatny napad.

V Praze, 2025 Vladimir Syrucek

Vil






Podékovani

Velké podekovani patii JUDr. Evé BareSové (emeritni vedouci legislativniho
oddéleni CUZK), Mgr. Michalu Kralikovi, PhD. (soudci NS) a JUDr. Filipu
Dienstbierovi (soudci NSS), ktefi jsou pro mne velkou inspiraci a nevycerpatel-
nym zdrojem informaci a podkladu, kdyz vse jsem plné zGrocil v této publikaci.

A dale bych chtél jmenovité podékovat Mgr. Rostislavu Hvizdalovi, ktery
se opét ujal role prvniho pokusného ¢tenate a Mgr. Frantisku Korbelovi, Ph.D.,
za podporu, opravy a Upravy textu o tizemnim planovani.

Zvlastni podekovani patii JUDr. Lukasovi Svobodovi, ktery mé v myslen-
ce této publikace hodné podporoval a podaval pomocnou ruku, ¢ehoz obojiho
jsem hojné potieboval, a jeho kolegyni Lucii Voseckové za vyborné redakéni
zpracovani textu.

Mgr. Vladimir Syrucek
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Kapitola 7.
Stavebni urady

Neni stavebni Gifad jako stavebni ufad, takze musime SU rozlisovat (ob¢as to
bude exkurz do minulosti, néco ze soucasnosti a néco i nedaleké budoucnosti),
ale vSe p¢kn¢ pohromadé.

Obce

Obecni stavebni tad (SU), resp. OSU. Misto obecnych SU se jedna o obec-
ni SU, nebot’ jsou na a pod obcemi, a nikoliv pod pfimou statni spravou (jedna se
tedy nadale o pfenesenou plsobnost statu na obce). ,,Zbytkova mnozina staveb-
nich zaméri“, tj. co neni uvedeno pro jiné SU , spadne® na tyto obecni stavebni
utady, v praxi to znamena, Ze to budou ty spravné stavebni Gifady pro naprostou
vétsinu stavebnich zaméra a stavebnikil (ze zbytku je tak vétsina). OSU jsou
tedy hned v prvni linii a jsou nejvice vytéZovani.

Pro tigely zmonitorovani OSU pied digitalizaci se MMR dotazalo starostii
L. aII. obci:

— zda chtéji ,,svij* SU zachovat,
— ajaké maji moznosti (vybaveni a ochota lidi) pro digitalizaci,

a podle odpovédi to vypadalo na 603 osU (obecné se uvadi, Ze jich je asi
700). Takze na celou CR ptipada necelych 700 SU, zda je to hodné nebo maélo,
ukaze Cas a (ispesna) digitalizace, in eventum i Al, a to hned ve dvojim smyslu:
— Al jako autorizovani inspektofi a jejich vyuzivani stavebniky,

— Al jako uméla inteligence jako pomocnik ve stavebnim fizeni.

Takze OSU na jednitkovych a dvojkovych obci mame, tak nam zbyvaji
trojkové obce (ORP), které budou fesit kvalifikovanéjsi agendu (maji na to byt
kapacitné vybavené — lidsky potencial), mj. tak do jejich ,,referatu“budou spadat
silnice II. a III. tfidy, mistni a ucelové komunikace (pro zajimavost miizeme
uvést, Ze existuje i tcelova komunikace na stfeSe budovy — napf. zakaznické
parkovisté na Cerném Mosté v Praze nebo chystané parkovisté autobusti na
stieSe Smichovského nadrazi).

Kraje

V ptipad¢ kraji by mély byt pilifem stavebniho fizeni (StavZ pted nove-
lizacemi) Krajské stavebni tfady (KSU) s uzemnimi pracovisti v ORP (I11.
obcich). Novelizace vSak zavelela ,,Celem zpét* a misto téchto pfimo statnich
ufadi zustavaji nadale Gfady v pfenesené pusobnosti statu na kraje, tj. izemni
a stavebni odbory krajskych uradi.

Mimochodem Brno se rozhodlo zrusit SU v jednotlivych méstskych &astech
a nové (od roku 2024) bude mit jediny (super) SU, ktery ale bude mit jednot-
liva pracovisté v méstskych ¢astech. Takze navenek se nic neméni, ale vnitini
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Stavebni urady

struktura je jina (napf. z hlediska v€asnosti podani ¢i odvoléni apod.). Je to tedy
podobné jako u KU pro Stfedocesky kraj, ktery je jen jeden, ale ma hned tiinact
katastralnich pracovist’ (v jednotlivych svych ORP). Praha si (zatim) ponecha
dosavadni Gpravu SU na UMC. Ostrava zvolila kompromlsm feSeni a nekteré
SU na svych méstskych obvodech slougila s jinymi.

Krajské urady, stavebni odbor je tedy stejny, co se zménilo je napln prace,
kdyz jim pfibyla agenda:
~ EIA,

— silnice I. tifdy (dalnice jsou pod DESU),

— OZE (tj. VTE a FvE), pokud nejde o vyhrazené stavby v piiloze ¢. 3 StavZ,
— velké COV,

— n¢ktera vodni dila (vétsi vodni dila),

— distribuce el. 110 kV, a plyn ST a VT, (200 a 400 kV a VVT je pod DESU),
— ramcova povolovani pro stavby v piisobnosti jinych stavebnich ufadu,

a jen pfipominam, Ze jsou (nadale) odvolacim organem pro SU (t]. jsou dru-
hym stupném pro prvostupniova rozhodnuti obecnich stavebnich utadut).

Pavodni StavZ na této Girovni poéital se specialnimi stavebnimi Gifady (SSU),
které mély mit na starosti ,,specialni* stavby, tj. letisté, Zeleznice, silnice, vodu
(vodni cesty i vodni elektrarny). Po novelizaci StavZ jsou tyto specidlni stavby
integrovany na obecnich SU na tGrovni ORP, s tim, Ze tyto vyS§i nebo vetsi
specialni stavby pak jsou v puisobnosti DESU (mezinarodni letisté, VRT, dal-
nice, mezinarodni vodni doprava a vodni elektrarny). Ale pfece jenom nékteré
specialni stavby jesté zbyly, ale ty jsou nyni rozdéleny nikoliv podle typu, ale
podle plisobnosti specialnich resorttl, jako obrana, vnitro a spravedlnost.

Jiné stavebni ufady (JSU) jsou MO (obrana republiky), MV (bezpe&nost
republiky) a MSp (soudnictvi a vézenstvi), nebot’ tyto stavby jsou atypicke,
a navic informace o nich nemohou byt vefejné, resp. maji rozdélenou doku-
mentaci na vefejnou a nevetejnou (s riiznym stupném utajeni od divérného,
pres tajné az po piisné tajné).

Na plvodn€ zamysleny SSU mél navazovat specializovany a odvolaci sta-
vebni Gfad (SOSU) s izemnimi pracoviiti v krajich, ktery m¢l integrovat spe-
cialni stavebni agendu a byt II. stupném pro SU a sam spadat pod NSU, le¢
novelou StavZ se zménil (roz3tépil) na DESU.

Dopravni a energeticky stavebni titad (DESU), ktery ma ,,dva pany“ MD pro
dopravni komunikace a MPO pro ostatni (energetika, elektronické komunikace
a piehrady aj.), ma tak na starosti vyhrazené (piiloha ¢. 3 StavZ a souvisejici)
stavby, véetn¢ jadernych zafizeni (vyzkum, vyroba i skladovéni), a zéroven je
odvolacim organem pro krajské Gfady (u vybrané agendy — silnice, VTE, FVE),
pfimo a sam posuzuje vefejné zdravi (tim nahrazuje Krajské hygienické stanice
a jejich zavazné stanovisko).

Na Gplném vrcholu stavebniho fizeni (a uzemniho planovani) mél stanout
»faraon“(stavebni super profesional) v Cele svého Ufadu nejvyssi stavebni ufad
(NSU). Ten mél byt nejvyssi autoritou, vie zastteSovat a vSe jednotn€ fidit (néco
jako CUZK u nemovitosti a svych fadi), ale novela ho pohibila a nejvyssi
uzemni a stavebni autoritu vratila na MMR (kde v Cele stoji politik — ministr).
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Stavebni rizeni

Prehled stavebnich uradt

Dle StavZ 2006:
OSU — Obecné stavebni urady; ,,normalni‘“zameéry stavebni/nestavebni:

MMR - Ministerstvo pro mistni rozvoj,
KSU — krajské stavebni ufady,

MHMP - Magistrat hlavniho mésta Prahy,
UMC - ufady méstskych &asti,

SU - povéieny obecni stavebni tifad.

SPU — Specialni stavebni iiady (doprava):

UCL — Utad pro civilni letectvi; 1étani: letecké stavby (mimo vojenska
letiste),

e DSU — Dréazni spravni Gfady; drahy: Zeleznice a stavby na ni,

SSU - Silni¢ni spravni Gady; dle kategorii silnic:
o dalnice — Ministerstvo dopravy,

o tfidy — krajské stavebni ufady,

o tfidy — obce s rozsifenou plisobnosti,

o ostatni — povéfeny obecni stavebni urad.

VSU - Vojenské stavebni ui‘ady (vojenské ujezdy, zakladni izemni jednotka
vedle obci):

UjU¥ — Ujezdni tiady.

s v

JSU - Jiné stavebni wady; specifické stavby:

MO — Ministerstvo obrany; pro objekty dilezité pro obranu statu, ale
mimo vojenské Gjezdy,

MYV — Ministerstvo vnitra; stavby dileZité pro bezpecnost statu (kryty
civilni obrany apod.),

MSp — Ministerstvo spravedlnosti; vézeni apod.,

o MPO — Ministerstvo primyslu; velké elektrarny, distribuce energie a su-

rovin (elektfina, plyn, produktovody), primyslové radioaktivni latky.

Dle StavZ:

Nejvyse pyramidy hierarchie stoji MMR jako nadfizeny vsech Krajskych
ufadd, ten navic metodicky zastfeSuje celou soustavu stavebnich ufadd. Je
ustfednim spravnim ufadem pro:

Uzemni planovani,

stavebni Fad,

vyvlastnéni.

Hned pod vlajkou na nejvys$sim misté je trochu stranou dvoj vrchol:
MPO jako nadiizeny DESU u (velkych) energetickych staveb,

MD jako nadiizeny DESU u (vybranych) dopravnich staveb.

Pod dvoj vrcholy MPO a/nebo MD se rozklada:

DESU, ktery ma dvojroli:
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Stavebni urady

e je I. stupném SU pro vybrané/vyznamné dopravni a energetické stavby,

e je odvolacim (tedy druhostupiiovym) ufadem pro dopravni a energetické
stavby, které povoloval krajsky tGfad.

Pod (nejvyssim) vrcholem MMR je krajsky trad, stavebni odbor.
A na zakladni pticce (zdkladni vyskovy tabor) jsou:
— OU - obecni tfady:

e ORP (III. obce),

o povéiené SU (I. a II. obce).

Trochu stranou (déni i staveb) stoji J. SU:

— MO u staveb dulezitych pro obranu statu,
— MV u staveb dtlezitych pro bezpecnost statu,
— MSp u staveb dilezitych pro justici a vézenstvi.

Tato ministerstva jsou rovnou stavebnimi ufady, nadfizeny ministerstva (kva-
zipravnické osoby) je fyzicka (a politickd) osoba — ministr/ministryné. TakZze
odvolani, ptezkumy apod. proti svému ministerstvu fes$i ministr, in eventum
rozkladova komise ministra, ale vZdy nakonec rozhoduje (a podepisuje) ministr.
Nad ministrem je (obecn¢) vlada, nad vladou je predseda vlady.

Utady tizemniho planovani se sice nesjednotily se Stavebnimi tiady (zamér
plvodniho StavZ) a budou tedy existovat i nadale, ale StavZ zrusil jejich za-
vazné stanovisko pro SU (ten si soulad zaméru s UPD vyhodnoti/posoudi sam).

Pro nepravniky

Rodinny dim (ale také sidlisté, obchody, sluzby a obycejny primysl) je
b&zna stavba a patii ,,pod* obecni SU, odvolacim organem jsou krajské titady
ana vrcholu stoji MMR. SU a krajské ufady jsou v pfenesené piisobnosti (na
obci a kraji), MMR je pfima statni sprava.

Vyhrazené stavby (dopravni a technicka infrastruktura) spada pod DESU
a odvolacim organem je MD nebo MPO, dle predmétu stavebniho fizeni;
vrchol opét obstarava MMR. DESU je piima statni stavebni sprava (sedi tam
»supertuiednici® pod sluzebnim zakonem).

Napln ¢innosti uradu

1) MMR

e predmétna ustanoveni StavZ: § 15, 19, 21, § 28-32,

e §idi celou soustavu stavebnich ufadu,

e metodicky vse zastfeSuje a sjednocuje,

e zaroven je Ustfednim/nejvys$im spravnim tifadem pro:
o uzemni planovani,
o stavebni fizeni,
o vyvlastnéni.
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Stavebni rizeni

2) MPO
e predmétnd ustanoveni StavZ: § 32b,
o nadfizeny/odvolaci spravni organ DESU:
o u vyhrazenych staveb (pfiloha ¢. 3 StavZ),
o u OZE, které nejsou v ptiloze ¢. 3 StavZ,

o u staveb technické infrastruktury pro energetiku a elektronické ko-
munikace,

e dalsi jeho Cinnosti je kontrola u stavebniho tadu.
3) MD
e piedmétna ustanoveni StavZ: § 32a,
o nadtizeny/odvolaci spravni organ DESU u staveb dopravni infrastruktury,
e dalsi ¢innost ma v oblasti technickych ptedpisti a norem.
4) DESU
e predmétna ustanoveni StavZ: § 17, 33,

® v prvnim stupni povoluje vyhrazené stavby (pfiloha ¢. 3 StavZ) a souvi-
sejici stavby a soubory staveb,

e v prvnim stupni povoluje ,,jaderné stavby“ a souvisejici stavby,

e nadfizeny/odvolaci spravni organ u krajského ufadu u dopravni a tech-
nické infrastruktury,

e dalsi ¢innosti je kontrola ve vécech stavebniho tadu.
5) krajsky trad
e predmétnd ustanoveni StavZ: § 34,
® spravni organ v prvnim stupni pro:
o EIA,
o silnice I. tridy,
o OZE neuvedené v pfiloze ¢. 3 StavZ,
o voda:
m dila na hrani¢nich vodach,
m velka vodni dila,
m vypousténi a Cerpani specifickych odpadnich vod,
m velké Cisticky odpadnich vod,
o distribuce:
m clektfina VVN,
m plyn VT,
e nadiizeny/odvolaci organ pro obecni SU.
6) SU
e predmétna ustanoveni StavZ: § 30, 34a,
e  zakladni pilif/univerzalni d€lnik stavebni spravy”,
e vnitini ¢lenéni dle velikosti obci:
o III. obec ORP,
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Stavebni urady

o povéfené stavebni tfady u II. obci,
o povétené stavebni ufady u I. obci.
7) ISU
e piedmétnd ustanoveni StavZ: § 35
rozdéleni dle zabezpeCovani vykonu statni spravy na:
obranu CR: MO,
bezpetnost CR: MV,
justici a vézefiskou sluzbu v CR: MSp.
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