28. 7. 2022

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

Stavebni denik

Ackoli jiz nabyl platnosti zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (déle jen ,stavebni zakon“), jeho §
166 upravujici problematiku stavebniho deniku bude uéinny az od 1. 7. 2023. To znamen3, ze jesSté
témeér rok budeme muset vystacit s ipravou stavebniho deniku podle ,starého” pravniho predpisu.

Uvod

Tim je mySlen zédkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon, déle
jen ,ZUS"), ve kterém jsou podrobnosti stavebniho deniku zakotveny v § 157. Vzhledem k tomu, Ze
aktudlné ucinna a budouci pravni uprava stavebniho deniku zni do znacené miry totozné, bude
ziejmé mozné uplatnit pri vykladu nové tpravy dosavadni judikaturni a doktrindlni zavéry. Ostatné
divodové zprava ke stavebnimu zdkonu popisuje: ,Uprava vychdzi z predchazejici pravni iipravy.
Zachovadva se obecnad povinnost vést u staveb vyzadujicich povoleni podle stavebniho zdkona
stavebni denik jako tradi¢ni a v praxi osvédc¢eny dokument o prubéhu provddéni nebo
odstrariovdni stavby, zarizeni nebo terénni tpravy; ...“ Divodové zprava ZUS ke stavebnimu deniku
zni témér totozné: ,Zachovdva se povinnost zhotovitele stavby vést stavebni denik, jako
tradicni a v praxi osvédceny dokument provdzejici proces realizace staveb ...“[1]

Za pozoruhodné lze také oznacit, Ze ptivodni vladni navrh ZUS poéital s tim, Ze iprava stavebniho
deniku bude zakotvena v § 166. Tedy ve stejném paragrafu, ve kterém je stavebni denik upraven ve
stavebnim zakoné. Inspirace starou upravou je tedy nepopiratelna.

Stavebni denik

Obecné lze vyznam stavebniho deniku shrnout takto: ,Denik slouzi k zaznamendvdni vSech
dulezitych (resp. dalsich dohodnutych) skutecnosti a okolnosti tykajicich se vystavby a miize mimo
jiné slouzit jako vyznamny dikazni prostredek. (...) Denik slouzi také jako bézny komunikacni
prostredek pri zajisténi spoluptisobeni smluvnich stran na stavbé.“[2]

Stavebni denik je nutno vést jen pri provadéni stavby vyzadujici stavebni povoleni nebo ohlaseni
stavebnimu Uradu, jak udava § 157 odst. 1 ZUS.

ZUS pak v § 167 odst. 2 stanovi, Ze stavebni denik vede zhotovitel stavby a u staveb provadénych
svépomoci stavebnik. Jeho definici lze dohledat v § 2 odst. 2 pism. c) ZUS: ,V tomto zdkoné se ddle
rozumi stavebnikem osoba, kterd pro sebe zdada vyddni stavebniho povoleni nebo ohlaSuje provedeni
stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji prdvni ndstupce, a ddle osoba, kterd stavbu, terénni
upravu nebo zarizeni provaddi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své
podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby,”. Definici zhotovitele
ZUS neobsahuje, jen jim jinak oznac¢uje osobu provadéjici stavbu.[3]

V tomtéz ustanoveni je popsano, kdo muze provadét do stavebniho deniku zépisy. Témito osobami
jsou (logicky) stavebnik, stavbyvedouci a osoba vykonavajici stavebni dozor a mnoho dalSich. Jen
jedna z téchto osob je vSak opravnéna pozadovat vydani stavebniho deniku po dokonceni stavby od
zhotovitele. Je jim stavebnik (§ 157 odst. 4 ZUS).
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Ve vztahu k predchidci ZUS bylo judikovdno Nejvy$sim soudem v rozsudku ze dne 17. 6. 2010,
sp. zn. 22 Cdo 3494/2008, ze ,,... zhotovitel stavby je povinen vést stavebni denik a po dokonceni
stavby jej musi predat stavebnikovi (nyni to vyslovné stanovi § 157 odst. 3 StavZ - zdkona c.
183/2006 Sh.). Tato povinnost vyplyva primo z § 100 odst. 3, 5 StavZ 1976; jeji existence tak
neni zavisla na platnosti smlouvy, na jejimz zdkladé zhotovitel stavbu provddi (neplatnost
smlouvy muze mit vliv jen na povinnost stavebnika vydat zhotoviteli bezdiivodné obohaceni ve vysi
ceny deniku, resp. jeho materidlniho podkladu). Jde o zdvazek vznikly na zakladé jiné
skutec¢nosti uvedené v zakoné (§ 489 Obc¢Z).” Citovaného judikatu jiz pro ZUS neni tfeba, jak
sam soud naznacil, nebot povinnost vydat stavebni denik je zakotvena primo v zakoné. Taktéz
stavebni zakon rozebranou upravu prebira.

Dédle je treba pripomenout, ze Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 12. 9. 2012, sp. zn. 31 Cdo
1074/2012, dospél k zavéru, zZe civilni soudy jsou povinny rozhodovat v pripadé zaloby stavebnika na
vydani stavebniho deniku: ,Z ustanoveni § 100 odst. 3 a 5 stavebniho zdkona ve spojeni s § 43 odst. 4
véta prvni vyhl. ¢. 132/1998 Sb., kterou se provddéji nékterd ustanoveni stavebniho zdkona, vyplyvd,
Ze zhotovitel stavby je povinen vést stavebni denik a po dokonceni stavby jej musi predat
stavebnikovi (rozsudek Nejvyssiho soudu dne 17. ¢ervna 2010, sp. zn. 22 Cdo 3494/2008, viz téz
Maly, K.: Povinnosti a odpovédnost osob pri pripravé a provddeni staveb. Stavebni denik. ASPI, ID:
LIT28272CZ; nyni to vyslovne stanovi § 157 odst. 3 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.). Vztah mezi
zhotovitelem stavby a stavebnikem, tykajici se predani stavebniho deniku po zhotoveni
stavby, je vztahem soukromopravnim; zhotovitel a stavebnik v ném vystupuji jako
rovnopravné subjekty, Zzadny z nich nemiZe zalozit jednostranné povinnost druhého a
nemtze vymdhat splnéni povinnosti vyplyvajicich z hmotného prdva, aniz by se obrdtil na orgdn
verejné moci k tomu zdkonem povolany. Ze zadného ustanoveni stavebniho ani jiného zakona
téz nelze dovodit, ze by Slo o povinnost vymahatelnou organem ci osobou povérenou
statnim stavebnim dohledem anebo stavebnim turadem.”

Bez zajimavosti také neni pravni nazor Nejvyssiho spravniho soudu, ze zapis provedeny do
stavebniho deniku nemuze byt spravnim rozhodnutim, jak vyslovil v rozsudku ze dne 23. 1. 2008, C. j.
3 As 30/2007-50: ,Zddny proces aplikace prdva (zjisténi skutkového stavu, vybér prdvni normy,
posouzeni, zda Ize skutkovy stav normé podradit, resp. samotnd aplikace prdavni normy) se v
souvislosti s vedenim stavebniho deniku nepredpoklddd. Opravnéné subjekty jsou zde titulovdany
pouze k tomu ,cCinit zaznamy”, nikoli rozhodovat o pravech a povinnostech fyzickych a
pravnickych osob. Tomu pak odpovida rovnéz absence jakychkoliv formalnich nalezitosti,
které by mél denik (jeho jednotlivé zapisy) splinovat.”

Co se ty¢e samotnych néleZitosti obsahu stavebniho deniku, odkazuje ZUS v § 157 odst. 4 na zvlastni
pravni predpis. Tim je vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve které se popisované
problematice samostatné vénuje Priloha ¢. 9 Nalezitosti a zpusob vedeni stavebniho deniku a
jednoduchého zaznamu o stavbé (do 31. 12. 2017 byla Uprava obsazena v Priloze €. 9 zminéné
vyhlasky).

V oznacené priloze je pak sekce Stavebni denik obsahujici vyCet nalezitosti rozdéleny do tri
kategorii:

A. Identifikacni udaje, mezi které spadd napr. nazev a misto stavby, oznaceni ucastniku
vystavby a podrobnosti o dokumentaci stavby.

B. Zaznamy ve stavebnim deniku jsou rozdéleny na pravidelné denni zdznamy (oznaceni osob
pracujicich na stavenisti, klimatické podminky, stav stavenisté, podrobnosti o provedenych
pracich, dodavky materidli a nasazeni mechaniza¢nich prostredki) a dal$i zdznamy. Do nich
spada velké mnozstvi udaju, které je treba do stavebniho deniku zapisovat. Za vSechny lze
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jmenovat predédni a prevzeti stavenis$té, zahajeni praci, Skody zplisobené stavebni nebo jinou
¢innosti nebo odstranéni vad a nedodélku.

C. Vedeni stavebniho deniku, jak nazev napovidd, zpresnuje podrobnosti souvisejici se
samotnym vedenim stavebniho deniku. Tedy, Ze je potieba jej vést ode dne predani a prevzeti
staveni$té do dne dokonceni stavby, popripadé do odstranéni vad a nedodélki. Déale, Ze musi
byt stavebni denik na stavbé pristupny kdykoli v pribéhu prace na stavenisti vSem
opravnénym osobam. Nebo zZe zdznamy o postupu praci a jejich souvislostech se zapisuji do
stavebniho deniku tentyZ den, nejpozdéji nasledujici den, ve kterém se na stavbé pracuje,
apod.

Zavérem lze doplnit, ze stavebni urad je pri kontrolni prohlidce opravnén podle § 133 odst. 2 pism. b)
ZUS kontrolovat také fddné vedeni stavebniho deniku. A shledé-li v tomto sméru nedostatky, mize
uréenou osobu vyzvat ve stanovené lhité ke zjednani napravy (§ 134 odst. 2 ZUS). Pokud neni vyzvé
véas vyhovéno, vydé stavebni Ufad podle § 134 odst. 3 ZUS rozhodnuti, kterym zjednani népravy
naridi.

Kone¢né nevedenim stavebniho deniku se muze stavebnik dopustit prestupku, jak uvadi § 178 odst. 2
pism. o) ZUS. Za néj miZe byt uloZena pokuta aZ do vyse 200 000 K& (§ 178 odst. 3 pism. d) ZUS).
Komentarova literatura vznasi otazku, zda se stavebnik dopusti prestupku i tehdy, kdy stavebni
denik sice formalné vede, ale bez zakonnych (obsahovych) nalezitosti.[4] Lze jisté prisvédcit zavéru,
Ze i jen formdalnim vedenim stavebniho deniku by stavebnik rozebirany prestupek spachal. OznacCeny
komentdr spravné polemizuje, Ze je tfeba vykladat ustanoveni podle smyslu ZUS, nikoli jen doslovné.

JUDr. Jakub Sefrna,
advokat
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[1] Podobnost Gpravy stavebniho deniku lze vysledovat i v § 100 odst. 2 az 6 zakona ¢. 50/1976 Sb., o
izemnim pldnovéni a stavebnim radu (stavebni zakon), predchidci ZUS.

[2] K dispozici >>>zde.
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