
LEGISLATIVA
STRUČNÝ PŘEHLED PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 
VZTAHUJÍCÍCH SE K REALIZACI STAVBY 

MiniHaus

Jenom tvořit a papírování nechat na vás? To není náš styl. 
Celou stavbu spolu s vámi naplánujeme a postavíme, ale 
také vyřídíme veškerou agendu spojenou se zajištěním 

vydání potřebných dokladů a povolení, zápis do katastru 
nemovitostí, zajistíme kompletní služby z oblasti 

inženýringu staveb. 

Chci nový domek.

 Vše je hotové 6 měsíců od rozhodnutí stavět.
Hotovo. A to jsme se před 6 měsíci ani neznali.
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Smluvní dokumentace
- Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, zejm. ust. § 2586 a násl. 
(smlouva o dílo) ve spojení s ust. § 2623 a násl. (stavba jako předmět díla)

Stavba 
- Zákon č. 183/2006 Sb.,Zákon o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon)
To, v jakém režimu bude stavba MiniHaus realizována závisí jednak na 
typu stavby, velikosti zastavěné plochy, typu pozemku i dalších 
okolnostech. Níže stručně uvádíme jednotlivé možnosti. 

A) Stavba, u které není třeba územní rozhodnutí ani územní souhlas

- § 79 odst. 2 písm. o) stavebního zákona
Územní souhlas není třeba, pokud se jedná o stavbu do 25 m2 zastavěné 
plochy a do 5 m výšky s jedním nadzemním podlažím, podsklepenou 
nejvýše do hloubky 3 m na pozemku rodinného domu nebo stavby pro 
rodinnou rekreaci, která souvisí nebo podmiňuje bydlení nebo rodinnou 
rekreaci, neslouží k výrobě nebo skladování hořlavých látek nebo výbušnin 
atp. …a nejedná se o …, nebo stavbu pro podnikatelskou činnost, je 
v souladu s územně plánovací dokumentací, je umisťována v odstupové 
vzdálenosti od hranic pozemků nejméně 2 m, plocha části pozemku 
schopného vsakovat dešťové vody po jejím umístění bude nejméně 50 % 
z celkové plochy pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou 
rekreaci.
K samotné realizaci této stavby není potřeba ani stavební povolení ani 
ohlášení.
B) Stavba pro jejíž realizaci je vyžadován územní souhlas 

- § 96 stavebního zákona 
Územní souhlas se vydává u ohlašovaných staveb (§ 104 stavebního 
zákona).
Stavební úřad vydá územní souhlas, pokud je záměr v zastavěném území 
nebo v zastavitelné ploše, poměry v území se podstatně nemění a záměr 
nevyžaduje nové nároky na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu. 
Územní souhlas nelze vydat v případech záměrů, pro které je vyžadováno 
závazné stanovisko k posouzení vlivů provedení záměru na životní 
prostředí podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí.
Stavebnímu úřadu se v tom případě předkládá:
• Oznámení o záměru v území pro vydání územního souhlasu
• Základní projektová dokumentace včetně nákresu umístění stavby na 
pozemku 
• Souhlasné stanovisko dotčených stran (např. majitelů veřejné technické 
a dopravní infrastruktury)
• Pokud by byla stavba umisťována ve vzdálenosti od sousedního 
pozemku menší než 2m, bude nutný také souhlas vlastníka sousedního 
pozemku

Pokud by byl MiniHaus považován za výrobek plnící funkci stavby, včetně 
základových konstrukcí pro něj ve smyslu ust. § 103 odst. 1 písm. e) bod 16 
stavebního zákona, pak by nebylo po vydání územního souhlasu již 
požadováno ani stavební povolní ani ohlášení. 

V opačném případě bude po vydání územního souhlasu nutno provést dle 
ust. § 104 odst. 1 stavebního zákona ohlášení stavby. MiniHaus bude ve 
většině případů spadat právě do této kategorie staveb. 
Náležitosti ohlášení jsou uvedeny v ust. § 105 stavebního zákona. 
Stavební povolení by bylo vyžadováno jen pokud by parametry Minihaus 
překračovaly podmínky stanovené stavebním zákonem a stručně popsané 
výše. Zhotovitel nepředpokládá, že by stavby MiniHaus měly do režimu 
stavebního povolení spadat, ale přesto doporučujeme, aby byl stavební 
záměr s příslušným stavebním úřadem vždy předem projednán.

Přidělení čísla evidenčního nebo popisného a zápis stavby do katastru 
nemovitostí
• Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník,ust. § 498 a násl.a § 505 a násl. 
• Zákon č. 128/2000 Sb., o obcích
• Zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon
• Zákon č. 256/2013 Sb., katastrální zákon

Podle platné právní úpravy platí zásada, podle níž stavby a další 
konstrukce pevně spjaté s pozemkem nejsou samostatnými věcmi, nýbrž 
tvoří součást pozemku jako věci hlavní. Stavba MiniHaustak ve většině 
případů za předpokladu, že vlastník pozemku je tatáž osoba jako vlastník 
stavby, nebude předmětem evidence katastru nemovitostí jakožto věc 
samostatná, ale jako součást pozemku. 
Stavebník podává příslušnému obecnímu úřadu prostřednictvím 
stavebního úřadu žádost o přidělení čísla evidenčního nebo popisného. 
Obec v souladu s ust. § 31a a násl. zákona o obcích přidělí budově (resp. 
stavbě) číslo popisné nebo č. evidenční. 
Současně, předpokládáme-li, že u stavby MiniHaus není nutná kolaudace, 
podá stavebník ohlášení dokončení poslední fáze stavby podle ust. § 152 
odst. 3 písm. d) stavebního zákona. Přílohou musí být také geometrický 
plán. 
Pozn.: Vzhledem k častým změnám právních předpisů, zejm. pak 
stavebního zákona, doporučujeme stavební záměr a veškeré jeho fáze 
předem konzultovat s příslušným stavebním úřadem a předem ověřit, jaké 
dokumenty budou požadovány a za jaký typ stavby bude stavba MiniHaus 
považována. S ohledem na velkou variabilitu MiniHaus co do zastavěné 
plochy, účel stavby a její umístění na konkrétním pozemku, bude 
posouzení veškerých zákonných podmínek v každém jednotlivém případě 
individuální. V úvahu je nutno také vzít možnou nejednotnost v 
rozhodování stavebních úřadů. 

Zápis nové stavby MiniHaus do katastru nemovitostí proběhne na základě 
podaného formuláře „Ohlášení změny údajů o pozemku, jehož součástí se 
stala stavba“ dostupného na www.cuzk.cz. Nezbytnou přílohou musí být 
doklad o přidělení čísla evidenčního (případně popisného) a geometrický 
plán. Stavba musí být již evidována v Registru územní identifikace, adres 
a nemovitostí (RÚIAN). Evidenci provede stavební úřad. Provedení lze 
ověřit na http://vdp.cuzk.cz/
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Naplánujeme, nakreslíme, 
stanovíme rozpočet.

Získáme potřebná povolení. 5. Začínáme stavět.

6. Předáme vám krásný 
nový dům.

Soused podepíše souhlas.


