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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K terminu zahajeni stavby

Nejeden stavebnik se nepochybné setkal se situaci, ze mu vyprsela platnost stavebniho povoleni,
nacez nemohl se stavbou viibec zac¢it. Mlize nastat vSak i pripad, kdy stavebnik jiz se stavebnimi
pracemi zapocal, ale stavebni urad je odliSného nazoru.

Platnost stavebniho povoleni je stanovena na dobu 2 let od pravni moci rozhodnuti, s moznosti jeho
prodlouzeni na odiivodnénou zadost stavebnika pred uplynutim platnosti.[1] Béhem této doby musi
stavebnik zahdjit stavbu, jinak stavebni povoleni pozbude platnosti.

Ackoliv je pojem zahdjeni stavby zcela klicovy pro posouzeni platnosti stavebniho povoleni, tento
termin stavebni zakon nedefinuje, a je proto dotvoren rozhodovaci praxi soudu. ,[Z]ahdjenim stavby
se rozumi takové prdce, které jsou provddeny a sméruji jednoznacné k realizaci stavby dle vydaného
stavebniho povoleni a schvdlené projektové dokumentace”.[2]

Tyto zavéry aprobované Nejvyssim spravnim soudem je nutno doplnit jesté o rozliSeni stavby ve
smyslu stavebniho zdkona a obc¢anského zdkoniku.[3] Zatimco § 2 odst. 3 stavebniho zdkona nam
stavbu definuje takto: ,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo
montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvdni.”“, obcansky zdkonik zdkonnou definici
neobsahuje. Komentarova literatura pak dochdazi k zavéru, ze stavbu ve smyslu obéanskopravnim, 1ze
definovat po splnéni nasledujici kritérii: 1) jedna se o vysledek stavebni ¢innosti ¢lovéka, ktery 2) ma
materialni podstatu, 3) je vymezitelny vic¢i okolnimu pozemku, 4) mé samostatnou hospodarskou
funkci a 5) vyznaCuje se kompaktnosti materidlu.[4]

Nejvyssi spravni soud k tomuto rozliSeni dle soukromopravnich a verejnopravnich norem dodava, ze
,Zahdjeni stavby nelze zaménovat s okamzikem vzniku stavby ve vyznamu obcanskoprdvnim. Pri
posouzeni otdzky, kdy dochdzi k zahdjeni stavby, je treba vychdzet z konkrétnich okolnosti pripadu a
Z charakteru stavby.“[5]

Kli¢ové pro posouzeni toho, zdali opravdu doslo k zahajeni stavby v souladu se stavebnim povolenim,
proto bude vycet praci, které jsou specifikovany v textové a vykresové ¢asti stavebniho povoleni.
Predstavme si modelovou situaci; stavebnik zapocal s urcitym druhem praci, napr. s vystavbou
oploceni kolem stavenisté. Textova Cast stavebniho povoleni vSak takovyto druh praci
nepredpoklada. Platnost stavebniho povoleni mezitim uplynula a stavebni urad po mistnim Setreni
vyda vyzvu, aby stavebnik neprodlené stavebni prace ukoncil, nebot na né nema povoleni.
V projektové dokumentaci, ktera je podkladem pro stavebni povoleni, vSak vystavba oploceni, resp.
jeji schéma, zachycené je. Ktera cast stavebniho povoleni je rozhodujici pro posouzeni, zdali doslo
k zahajeni stavby ¢i nikoliv?

Na tuto otazku odpovédél Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku ze dne 21.11.2007 ¢.j. 3 As
24/2007-114. Dospél k zavéru, ze stavebni povoleni se vztahuje i na prace, které nejsou vyslovné
zminény ve vyrocich stavebniho povoleni, avSak zdmér jejich vybudovéani vyplyva z projektové
dokumentace, ktera je podkladem pro povoleni takové stavby. Na tyto zavéry Nejvyssi spravni soud
pozdéji navazal a dodal, Ze povazuje ovérenou projektovou dokumentaci za dokument, ,[k]tery je
fakticky soucdsti stavebniho povoleni, jakozto grafické vyjddreni povolované stavby je postaven na
roven textovému vyjddreni zaméru ve stavebnim povoleni a v pochybnostech pomdhd osvetlit



nejasnosti a zaplnit mezery v textu stavebniho povoleni.“[6]

Lze proto uzavrit, Ze textova ¢ast stavebniho povoleni nemusi obsahovat taxativni vycet praci, které
je nutno provést, aby mohla byt stavba povazovana za zahdajenou, resp. které povedou k dokonceni
stavby. Ze zavéru Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, Ze vykresova Cast stavebniho povoleni slouzi
k upresnéni Casti textové a pro uspésné zahajeni stavby ve smyslu stavebniho zékona postaci, aby
zahdjené préace byly urcitym zplsobem predvidany v projektové dokumentaci.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse
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e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zakona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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