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1. Definice a klasifikace

Stavba
Podle § 5 odst. 1 stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb. je stavbou jakékoli
stavebni dilo vzniklé stavebni nebo montazni ¢innosti, v€etné vyrobku

plnicich funkci stavby.

Vyrobek plnici funkci stavby
Mobilni, modulové domy a tiny housy, které nemusi byt pevné spojeny se
zemi, ale dlouhodobé slouzi k bydleni nebo podnikani.

Rozdil mezi mobilnim domem, modulovym domem a tiny house
Stavebni zdkon nerozliSuje explicitn€ mezi témito pojmy.
Rozhodujici je zejména ucel, ke kterému ma slouZit.

N

]
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2. Kritéria pro rozhodovani

Kritérium
Spojeni se zemi
Moznost pfemisténi
Trvalost umisténi
Funkce objektu
Napojeni na sité

Evidence v katastru

Domek neni stavba
Nestoji na zdkladech, 1ze ho premistit
Lze premistit bez demontéze
Umistén docCasné, sezonné
Rekreacni, kratkodobé bydleni
Neni napojen na sité

Neni evidovan

Domek je stavba
Pevné spojen se zemi (zéklady, patky)
Pfesun vyzaduje sloZitou demontaz
Umistén dlouhodobé na jednom misté
Trvalé bydleni nebo podnikéani

Pfipojen na vodu, elektfinu, kanalizaci

Je zapsan v katastru
(stavby o 4 sténach, nad 16 m2)

Jak pracovat s tabulkou

» Pokud je vétSina odpovédi ve sloupci "domek je stavba’, existuje vysoka pravdépodobnost, Ze

stavebni ufad posoudi objekt jako stavbu a bude vyzadovat odpovidajici povoleni nebo

ohlaseni.

» Naopak, pokud prevazuji odpovédi ve sloupci "domek neni stavba”, mlZe byt objekt povaZzovan

za movitou véc, kterd nepodléhd regulacim stavebniho zadkona.

inZenyrské sité.

vvvvvv

 Volba off-gridového feSeni ale neni zarukou, Ze se o stavbu nejednd. Nejpodstatnéjsi bude vzdy

ucel domku.

Upozornéni: Vyklad se mtZe u jednotlivych stavebnich tradu lisit. VZzdy doporucujeme konzultaci
s mistnim stavebnim ufadem pfed zahdjenim stavby.

Pravidelné presouvani domku po pozemku, kde je umistén, mtzZe pomoci jen zdanlivé — stavebni utad
se majitelem pravdépodobné nebude dohadovat, zda se jedna o stavbu, ALE ve chvili, kdy se domek
prestane ,,pravidelné st€hovat“ zah4ji stavebni ufad fizeni o odstranéni stavby

Mgr. Alexandra Mdra Paurovd, advokdl
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3. Jak si byt opravdu jisty?

Zadost o predbéznou .. )
1 informacl; -§174 SZ 2 Obsah Zadosti
V Zadosti uvede popis
stavebniho zameéru, umisténi
stavby a jeji ucel a technické
parametry.

Stavebnik muiZe podat Zadost

o pfedbéZznou informaci

u prislusného stavebniho uradu.
Spravni poplatek ¢ini 1.000,- K¢.

3 Odpovéd stavebniho uradu

Stavebni ufad vyda do 30 dnt pfedbéZnou informaci o podminkéch
vyuzivani uzemi, o nutnosti Zddat o povoleni zameéru a jeho kolaudaci,

o hlediscich, jimiz bude posuzovat Zadost a o podminkach jejimu vyhovéni
a pripadné také o dotCenych organech.

« Na informace a udaje uvedené
v pifedbézné informaci vydané timto
zplsobem ze strany SU se mtize
stavebnik spolehnout p¥i povolovani
a realizaci stavby.

» PifedbéZna informace plati, dokud
nedojde ke zméné uzemniho planu -
na tu by ale stavebnika / zadatele o
pfedbéznou informaci mél stavebni

urad upozornit

Mgr. Alexandra Mdra Paurovd, advokdt
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4. Vybér pozemku

Ochranna pasma

Ptekazkou mohou byt ochranna pasma (CHKO, paméatkové zony,
ochranné pasmo vodnich zdroji, energetickd vedeni apod.), ktera
omezuji umisténi staveb.

Infrastruktura

Pro trvalé bydleni je nutné napojeni na vodovod, kanalizaci a elektfinu.
Off-grid feSeni mohou byt posuzovéana individualné.

Pristupova cesta
Pozemek by mél mit zajiSt€ny pristup z vefejné komunikace.

Zpusob vyuziti pozemku
Nejdulezitéjsi je, jak je pozemek veden v izemnim planu obce. Se zde
urCenym zpusobem vyuziti musi byt zamyslena stavba vzdy v souladu.

Nejcastéjsim problémem pii umistovani mini domkt na
pozemKky je rozpor s izemnim planem a hned v zavésu
nedodrzeni nejruznéjSich ochrannych pasem.

Mgr. Alexandra Mdra Paurovd, advokdt
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5. Kategorie drobnych
staveb

@ Maximalni zastavéna plocha 40 m2, maximalni vy§ka 5 m

* Na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci, pokud
stavba souvisi s bydlenim nebo rodinnou rekreaci a neslouzi podnikani (ktilna,
altan, dilna pro nepodnikatelskou ¢innost, sklad, sauna, df¥evnik,
pristresek).

* Na pozemku, ktery je urcen jako zahradkaiska osada, pokud stavba neslouzi
bydleni, rodinné rekreaci nebo podnikani (kiilna, altan, sklad, pristiesek).

@ Maximalni zastavénd plocha do 55 m2, maximalné€ 4 m vySky

« Na pozemku, ktery je urcen pro vyuZiti jako rekreac¢ni plocha (chata, altan,
bazén, pristieSek, pergola, sklad, stravovaci zafizeni, prodejni stanky, recepce,
umyvarna, pievlékarna).

* Piivodni schvdlené znéni nového stavebniho zdkona pocitalo s tim, Ze na pozemku

urceném pro rekreaci by mohl do kategorie drobnych staveb spadat i vyrobek plnici funkci

stavby, ktery by byl uréen pro bydleni — novelizacné byla tato moZnost odstranéna.

- U vSech drobnych staveb déle plati, Ze musi byt umistény minimalné 2 m od

PP,
e )

hranice pozemku a po jejich umisténi musi zastat alespon 50 % pozemku
schopného vsakovat destové vody.

Pokud stavba slouzi bydleni, nebude se jednat o drobnou stavbu ani
v pfipadé, Ze by jinak technicky spliiovala vS§echny ostatni parametry.

Mgr. Alexandra Mdra Paurovd, advokdt
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6. Kategorie jednoduchych

StaVEb (pouze relevantni ve vztahu k tiny houstim)

Stavby pro bydleni a rodinnou rekreaci

S nejvySe dvéma nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim.

Vyrobky plnici funkci stavby

Napftiklad mobilni/modulové domy s pevnymi zdklady, pokud nespadaji do
kategorie drobnych staveb z hlediska rozmért nebo ucelu.

Vymének

Stavba pro bydleni do 80 m2 ado 5 m
vySky, umisténd na pozemku RD, s nimz
je funk¢né spojena (zdsobovanim
vodou, odkanalizovanim, energetickymi

rozvody apod.).

Mgr. Alexandra Mdra Pawrovd, advokdt
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7. Povolovaci proces

Jedno sloucené rizeni

Povoleni zdméru.

ZruSeni kategorie ohlaSeni

Zakon rusi kategorii staveb podléhajicich ohl4Seni.

Dva typy povolovaciho fizeni
Zrychlené fizeni jako ndhradu za
ohlaSeni a standardni fizeni.
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8. Postup stavebnika podle
kategorie stavby

Nutnost absolvovat povolovaci proces zavisi v pripadech tiny
houstll na tom, zda plijde o drobnou nebo jednoduchou stavbu.

Drobna stavba
NevyZaduje povoleni stavebniho zdméru, jeji umisténi na
pozemku tedy neni viibec pfedmétem projednani se
stavebnim ufadem.

Jednoducha stavba (a vSechny ostatni)
Je nutné ziskat povoleni stavebniho

zameru.

Mgr. Alexandra Mdra Pawrovd, advokdt
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9. Zrychlené rizeni o povoleni
stavebniho zaméru

Priprava Zadosti

* O konani zrychleného fizeni je nutné vyslovné pozadat
 Projektova dokumentace nebo dokumentace pro povoleni zaméru
 Souhlasy vlastnikd sousednich pozemku ( + nejedné se o zAmeér

EIA a neni nutné povolovat vyjimky).

> Jednodussi forma dokumentace postaci u tiny housti pro vymeének a pro vyrobek plnici

funkci stavby
= vymének vyZaduje doloZeni dokumentace pro povoleni zdméru zpracovana kvalifikovanou

osobou,
= u vyrobki plnicich funkci stavby Ize nahradit tzv. prohlaSenim o shodé ¢i dokumentaci

vyrobce/dovozce prokazujici dodrZeni poZzadavki na stavby

Rozhodnuti

« Pokud ufad zadosti vyhovi, vyda rozhodnuti o povoleni stavebniho zaméru.
« Pokud Zadost splniiuje vSechny zdkonné podminky, bude povoleni bez

jakéhokoliv formalniho fizeni vydéano.
» Pokud Zadost nespliiuje podminky, pfechazi do standardniho fizeni.

Mgr. Alexandra Mdra Paurovd, advokdt



VIAIURIS

ADVOKATNI KANCELAR

10.Kolaudace staveb

1 2

Drobna stavba Jednoducha stavba
—> Kolauda¢ni rozhodnuti neni Podle ptilohy €. 2 (napf. garaze,
potieba, umisténi stavby viibec zemédélské stavby, reklamni
neni pfedmeétem projednéni se zafizeni) -> Kolaudac¢ni
stavebnim ufadem rozhodnuti neni nutné

3
Jednoduché stavby pro bydleni

Napt. modularni dm pro bydleni
s vyjimkou vyménku nebo vyrobku

plniciho funkci stavby
—> VyZaduje kolaudacni
rozhodnuti
Vyjim
o Vyjimku tvofi vymeének, ktery je sice urCen pro bydleni, ale nevyZaduje kolaudaé¢ni
rozhodnuti

o Vyrobky plnici funkci stavby, v€etné zakladovych konstrukci pro n€, pokud nejde o
drobnou stavbu (mobilni diim, zahradni domek, prodejni stanek, stavebni buriky, kontejner,
trafostanice, COV, garaz, bazén, sklenik)

Mgr. Alexandra Mdra Pawrovd, advokdt
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11.Standardni povolovaci
rizeni

Uplatnuje se v pripadech, kdy stavba:
o Zasahuje do vefejného zajmu (napf. ochrana Zivotniho prostiedi, kulturni
pamatky)

Oproti zrychlenému fizeni stavebni ufrad:

o zajiStuje stanoviska dotcenych organt
o posuzuje soulad stavby s pravnimi piedpisy

Jak dlouho stavebni rizeni trva? ‘I II—IIII_
_ — ———

> 30 dni pro jednoduché stavby :

> 60 dni pro slozitejsi pfipady Government Services

> 430 dni v mimoradné slozitych
pripadech — musi byt odtivodnéno

Mgr. Alexandra Mdra Pawrovd, advokdt
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Spravné pravni umisténi minidomku vam usetrfi mnoho starosti a zajisti,
ze bude plné v souladu s platnymi predpisy.

Hlavni kroky:

« Ovérte Uzemni plan a mistni regulace.

Zjistéte, zda potrebujete stavebni povoleni nebo staci ohlaseni stavby.
Ujistéte se, zda je vas minidomek stavbou nebo mobilnim objektem.
Pokud nestavite na vlastnim pozemku, osetfete smluvni vztah s
majitelem.

Napojeni nha inzenyrské sité musi odpovidat normam.

Nezapomente: Kazdy pfipad je jiny — konzultace s odborniky vam
pomuze predejit problémUim. Prejeme vam hladkou cestu k vasemu
vysnenému minidomku!

Mgr. Alexandra Mara Paurova, advokat
ev. ¢. CAK 17569
ICO 011 52 271

praha@via-iuris.cz

+420 0608 806 360
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