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

Co zmeénil novy stavebni zakon

Novy stavebni zdkon byl pripravovan radu let s cilem zjednodusit rizeni a postupy pri povolovani
staveb a usnadnit tak stavebnikiim, stavebnim firmam, ale i stavebnim Gradim jejich praci. Od 1. 1.
2007 nabyl ucinnosti, ale jiz po nékolika mésicich uplatnéni v praxi se ukazuje, Ze nékteré pristupy,
jez puvodné mély znamenat usnadnéni vystavby, se jevi jako problematické, kdyz proces vystavby
naopak vyznamné komplikuji.

Verejnych ochrance prav prozatim zaznamenal spiSe rozporné vnimani nového stavebniho zdkona, a
to ze strany laické i odborné verejnosti.

Zjednoduseni vystavby rodinnych domku - zaustavaji otazniky

Pred schvélenim nového stavebniho zékona v loiském roce se v médiich objevila rada prispévkd, jez
méla za cil pfipravit vefejnost na zdsadni reformu verejného stavebniho préava. Siroka diskuse po
nékolik let probihala rovnéz na webovych strankach ministerstva pro mistni rozvoj, jez bylo
gestorem tohoto pravniho predpisu. Celkem prirozené se ,lidovym tématem“ ¢islo jedna stala
vystavba rodinnych domi. Vedoucim a opakované sklonovanym se stalo kli$é, ze rodinné domky
budou moci mladé rodiny stavét pouze na podkladé ohldseni stavebnimu turadu, tedy bez velkého
papirovani. Do té doby byl pojem ohlaseni takrka vylucné spojovéan bud's ,klasickou” drobnou
stavbou do 16 m2 a vystavbou oploceni. Laicka verejnost proto prijala tuto zpravu s nadSenim,
odborna s jistymi rozpaky a vahanim. Jaka je skutecnost po vice nez pulro¢ni u¢innosti nového
stavebniho zédkona?

Je pravdou, Ze novy stavebni zékon u stavby rodinného domku do 150 m2 vyzaduje pouze ono
slibované ohlaseni. Vystavba rodinného domku podle starého stavebniho zdkona pritom zpravidla
podléhala sloucenému izemnimu a stavebnimu rizeni a nasledné kolaudaci, coz byla ¢asto
kritizovano s ohledem na lhity nezbytné nutné k projednani této jednoduché stavby. Z tohoto
pohledu skutecné doslo ke zjednoduseni. Pri bliz§im zkouméni vSak zjistime, ze rodinny domek se
nestavi jako izolovany objekt, ale je treba jej napojit na inzenyrské sité, provést terénni tpravy spolu
s chodniky a ndajezdy, oplotit ho a samoziejmé postavit i garaz. Vystavba rodinného domku se tim
padem méni v neprijemnou proceduru nejen pro stavebnika, ale také pro samotny stavebni urad.

Pro stavbu rodinného domku nam tedy sice staci ohlaseni a doklad o tom, ze jsme své sousedy
seznamili se zamérem vystavby. Ke stavbé pripojek jiz ale stavebni zdkon vyzaduje Gzemi souhlas, k
jehoz vydani je nutné doloZit nikoliv doklad o seznameni sousedu, ale jejich souhlas. Jestlize soused
svlj souhlas odepre, nezbyva nez tuto stavbu projednat v izemnim rizeni. Pokud jde o stavbu
oploceni, zalezi na tom, zda plot nebude vyssi nez 1,8 m a zda bude hranicit s verejnou pozemni
komunikaci nebo verejnym prostranstvim. Za téchto okolnosti stavebni povoleni ani ohlaseni neni
treba. Tuto podminku ovSem vétsina oploceni rodinnych domku spliiovat nebude, proto je tieba
oploceni projednat v izemnim a stavebnim rizeni. Pokud jde o garaz, pokud by byla vétsi nez 25 m2
(napr. dnes bézné dvojgaraze), rovnéz by podléhala izemnimu a néasledné také stavebnimu rizeni.
VSechny tyto stavby se podle starého stavebniho zdkona projednavaly souhrnné v ramci zminéného
slouceného uzemniho a stavebniho rizeni. Soucasny stav by méla resit pripravovana novela
stavebniho zékona, podle které by vSechny tyto doplnkové stavby byly projednany v rezimu stavby
hlavni.



Stavi soused nacerno?

Skutecnost, ze rodinny domek 1ze postavit bez stavebniho rizeni, mnohdy vyusti v prekvapeni pro
sousedy, kteri se o stavbé dozvi az v okamziku, kdy stavebnik zaCne stavét. Nasledné se domnivaji,
zZe jde o tzv. Cernou stavbu. Verejny ochrance prav v takové chvili doporucuje obratit se na stavebni
urad a dotdzat se, jak byla stavba povolena. Neni vylouc¢eno, Ze stavba byla povolena v nékterém ze
zjednodusujicich rezimu (izemni souhlas, ohlaSeni) a vSe je tedy v poradku. Pokud by soused zjistil,
Ze stavba byla projednana ve stavebnim rizeni a on nebyl uc¢astnikem rizeni, je nezbytné zacit se vcas
branit, nebot lhuty pro zru$eni rozhodnuti jsou podle nového spravniho radu kratsi (v zasadé jeden
rok). Ackoli je problematika opomenutého tcastnika rizeni z pravniho hlediska pomérné slozit4,
verejny ochrance prav doporucuje, aby opomenuty ucastnik (a ten, kdo se za néj poklada) podal
odvolani do vydaného stavebniho povoleni, jakmile se o jeho vydani dozvi. I v pripadé, ze by stavebni
urad neuznal jeho tvrzeni, Ze mél byt uc¢astnikem, musi Grad zvazit, zda jeho podani neodtvodnuje
zahajeni prezkumného rizeni.

V této souvislosti povazuje verejny ochrance prav za nutné zduraznit, Ze v rizenich podle stavebniho
zékona je v radé pripadll mozné dorucCovani vyzev, sdéleni a rozhodnuti stavebniho Gradu tzv.
verejnou vyhlaskou vyvésenou na uredni desce obce. Je tomu tak proto, Ze je doru¢ovano velkému
mnozstvi ucastniki. Je tedy v zdjmu obc¢anu uredni desku sledovat. Predejdou tak mnohému
neprijemnému prekvapeni. Nova je také povinnost stavebnika vyvésit informace o zamyslené stavbé
na misté, kde ma byt postavena, a to tak, aby tato informace byla verejné pristupna (tedy nikoli treba
za plotem).

Jak se mam branit, kdyz nesouhlasim s uizemnim planem?

Verejny ochrance prav ve svych souhrnnych zpravach o ¢innosti opakované upozornoval na
nedostatecnou pravni ochranu vlastniki nemovitosti dot¢enych tizemnim planem, respektive
podminkami (regulativy) stavebni ¢innosti v izemi. Podle starého stavebniho zakona v podstaté
nemeél vlastnik pozemku urceného izemnim pldnem jako plocha verejné zelené (park apod.) zadnou
moznost odvoléni ¢i jiného opravného prostredku, a to ani v rdmci spravniho soudnictvi. Z tohoto
pohledu se situace zménila k lepSimu v tom, ze Gzemni plany budou vydavany jako tzv. opatreni
obecné povahy a budou prezkoumatelna NejvySsim spravnim soudem. Jak se bude pravni ochrana
vlastniku v tomto sméru vyvijet bude tedy zalezet na pristupu Nejvys$siho spravniho soudu, z jehoz
¢innosti 1ze pripomenout judikat ve véci letové drahy Praha - Ruzyn a nedavné rozhodnuti tykajici se
v mediich tolik diskutované rychlostni komunikace Brno - Viden R 52. Dle tohoto rozhodnuti jsou
soudné prezkoumatelné pouze izemni plany vydané podle nového stavebniho zadkona. V soucasné
dobé se timto pripadem zabyva Ustavni soud na zékladé podani Ekologického pravniho servisu.

Musi mit obec izemni plan?

V souvislosti s problematikou izemniho planovani verejny ochrance prav upozornuje také na to, ze
ve vztahum k obcim znamena novy stavebni zékon vyrazny zasah do jejich rozpocta v souvislosti s
povinnosti nahradit staré izemni plany novymi, pripadné jiz rozpracované uzemni plany upravit dle
pozadavkl nového stavebniho zakona. Novy stavebni zakon napr. stanovi, ze uzemné planovaci
dokumentace schvalena prede dnem 1. 7. 1992 pozbyva platnosti nejpozdéji do 3 let od ode dne
nabyti uCinnosti tohoto zakona, obdobné iizemné planovaci dokumentace sidelniho utvaru nebo zony
schvdlena po 1. 7. 1992 musi obce nahradit do 5 let od nabyti i¢innosti tohoto zdkona izemnim
planem obce nebo regula¢nim planem. Nicméné v soucasnosti je v Poslanecké snémovné Parlamentu
CR projednévéna novela stavebniho zékona, kterd by méla prodlouZit dobu pro aktualizaci izemnich
plant z 5 na 9 let .

Povinna aktualizace se vsak vztahuje pouze na existujici nebo zpracovavané tizemni plany. Nema-li



dosud obec Gzemni plan, neni povinna ho zpracovat. Podstatné tim vSak ztizi povolovani staveb,
nebot zjednodusené postupy je mozné pouzit pouze v tzv. zastavéném tzemi obce, které je vymezeno
pravé izemnim planem. K tomu déle pristupuje silna ochrana nezastavéného tzemi, ve kterém je
mozné stavét pouze tzce vymezené typy staveb (napr. stavby pro zemédélstvi, lesnictvi), nikoli jiz
rodinné domy nebo rekreacni objekty.

Pozitiva nového stavebniho zakona

Ve prospéch nového stavebniho zakona je treba uvést, ze doslo ke zpresnéni nékterych pojmu a k
zavedeni zcela novych institutl stavebniho radu jako napt. opatreni proti pritahtim pri porizovani
uzemniho planu, vyClenéni institutu vyvlastnéni do samostatného zékona, zpresnéni pravomoci
stavebniho dozoru. ZvySeni pravniho vyznamu tzemniho planu z pohledu ¢innosti obci dokumentuje
novy stavebni zdkon tim, Ze poskytovéani prostredki z verejnych rozpocta na provedeni zmén v uzemi
nesmi byt v rozporu s vydanym tzemnim planem.

Jako pozitivni verejny ochrance prav vnima zavedeni institutu finan¢nich nahrad za zmény v tizemi,
tj. pro pripady, kdy zménou tizemniho planu dojde napriklad ke zruSeni ur¢eni pozemku k zastavéni,
pripadné vydanim uzemniho opatreni o stavebni uzavére. Tato uprava bude plné u¢inna az od roku
2012.

Stale otevienou otdzkou pak zustavéa fungovani institutu autorizovaného inspektora, ktery dosud
nebyl, ackoliv pravé do této osoby byly vkladany velké nadéje z hlediska urychleni procesu vystavby,
v praxi uplatnén. Stejné tak prozatim nelze hodnotit dopad a vyznam verejnopravnich smluv na
useku vystavby.

Zdroj: Verejny ochrance prav
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