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

K nekterym zménam v novem stavebnim
zakone

V tomto Clanku podrobnéji rozebirdme nékteré zmény nového stavebniho zdkona a jeho
problematicka ustanoveni. Vykladové obtize zacinaji jiz u prechodnych ustanoveni, a to u projektq,
které ziskaji do 30.6. pravomocné uzemni rozhodnuti. Nevyuzitou prilezitosti je i upusténi od
vytvoreni nové nezavislé soustavy statni stavebni spravy. Zajimavé bude sledovat, jak Nejvyssi
spravni soud bude v budoucnu posuzovat zruSeni moznosti podat namitky proti navrhu zmény
tuzemniho planu. Nejasné jsou i nékteré zmény, které zustaly v pozadi - bude stale hrat pri ur¢ovani
pravomoci stavebniho uradu prim stavba hlavni? A jak je to napriklad se zateplovanim budov?

Prechodna ustanoveni

Dle ustanoveni § 330 odst. 1 nového stavebniho zakona plati, Ze rizeni a postupy zahdajené prede
dnem nabyti GCinnosti tohoto zdkona se dokon¢i podle dosavadnich pravnich predpisu. Lze tak
ocekavat, ze pred 1.7.2024 budou urady zavaleny Zadostmi o vydani stavebniho povoleni, které
budou bézet jesté v rezimu dle starého stavebniho zékona. To v$e z diivodu obavy, jak budou urady
zvladat agendu dle novych pravidel, kdy stavebnici budou chtit mit u svého procesu vétsi
predvidatelnost.

Problém vsak nastava v pripadé, kdy je vydano pravomocné uzemni rozhodnuti o umisténi stavby dle
starého stavebniho zdkona, ovSem stavebnik jesté nebude mit vydano stavebni povoleni. Dle § 330
odst. 6 nového stavebniho zdkona plati, Ze v takovém pripadé jde o rozhodnuti v ¢asti véci v rizeni o
povoleni zaméru podle nového stavebniho zakona. Prechodna ustanoveni vSak jiz neposkytuji
odpovéd na otazku, co presné toto pravidlo znamend, a to navic za situace, kdy stéle chybéji
provadéci predpisy k novému stavebnimu zakonu.

Domnivame se, Ze stavebnik by mél postupovat analogicky jako kdyby dle starého stavebniho zdkona
zadal o vydani stavebniho povoleni. To znamena, ze by mél pripravit projektovou dokumentaci ve
stupni pro stavebni povoleni a k této projektové dokumentaci opatrit prislusna zavazna stanoviska,
aby mél kompletni ,,druhou a chybéjici” ¢ast dokumentace pro povoleni svého stavebniho zaméru.

Uleh¢enim pak je, ze projektovou dokumentaci pripravenou dle predchozich pravnich predpist bude
mozné pro realizaci stavebniho zameéru dle nového stavebniho zédkona pouzit az do 30.6.2027.

Nevyuzita Sance na restrukturalizaci stavebnich uradu

Pavodni ambiciézni zamér pocital se vznikem samostatné statni stavebni spravy. Ta se méla oddélit
od obecnich uradu a meélo dojit ke vzniku samostatné soustavy napr. po vzoru finanénich ¢i
katastralnich Gradd, kterd by byla metodicky vedena Nejvy$$im stavebnim uradem.

Bohuzel jak z diivodu politickych, tak i finan¢nich tlaku byl tento model opustén a struktura
stavebnich Gradu zustava do zna¢né miry nezménéna. Zaroven to ale znamena, ze stale bude mozné
efektivné vznaset namitky tzv. systémové podjatosti, které miri nikoli na podjatost jednotlivych
uredniku stavebniho uradu, nybrz na podjatost uradu jako celku. ZUstéva tak prostor pro vznaseni
obstruk¢nich namitek, coz u vyznamnéjsich staveb muze vést k prodlouzeni povolovaciho rizeni.



Alespon ¢éaste¢nou ulevu muze prinést nové zrizeny Dopravni a energeticky stavebni urad, ktery
povoluje jiz od 1.1.2024 tzv. vyhrazené stavby (tj. napr. dalnice a zeleznice), kde se namitka
systémové podjatosti bude uplatiovat hire.

Puvodni zdmér téz pocital s integraci veskerych dot¢enych zajmu pod stavebni Urad. Zcela by se tak
upustilo od vydavani zavaznych stanovisek a vyjadreni (snad kromé vyjadreni vlastniku technické
infrastruktury). Jiz zahy vSak zacal politicky boj ruznych zdjmovych skupin o to, kdo si ponecha
moznost vyjadfovat se ke stavebnim zdmérim. Zacalo to pozarni ochranou, poté se pridali
pamatkari, ochrana prirody a cela teze o jednom razitku a jednom povoleni se zacala drolit.

Findlni znéni neni o nic lepsi. Bude treba vydat minimalné koordinované zavazné stanovisko, jehoz
souCasti pak muze byt i jednotné environmentalni stanovisko, které je, zcela nesystematicky,
upraveno samostatnym zakonem. V pripadé zdméru podléhajicich posuzovéani EIA je pak situace
stanovisky neintegrovanych organu. Jde o vyjadreni hasicu, hygieny ¢i pamatkaru. V pripadé
pamatkové ochrany je pak situace specificka tim, Ze je treba si vyzadat podkladové vyjadreni
Narodniho pamatkového ustavu, coz cely proces zdrzuje. Sice jsou zde fikce souhlasu v pripadé
nevydani stanoviska, ale ty plati jiz dnes a zadné vyrazné zrychleni v povolovani staveb
nespatrujeme.

Z pozice stavebnika pak ani nevim, jestli bych chtél této fikce vyuzit. Zakon totiz stanovi, ze az 6
mésict od vydani stavebniho povoleni bude mozné dodate¢né stanovit podminky k provadéni zaméru
novym zavaznym stanoviskem a tyto nové podminky budou divodem pro obnovu rizeni. Stavebnikovi
se tak muze stat, ze v prubéhu vystavby obdrzi nové podminky provedeni stavby, se kterymi dosud
nepocital, a to nejen stavebné-technologicky, ale i ekonomicky. Navic je jiz judikaturou Nejvyssiho
spravniho soudu potvrzeno, Ze toto nové dodatecné zavazné stanovisko nepodléha samostatnému
prezkumu jako spravni rozhodnuti, ale zustava v klasickém rezimu, ktery zname pro zavazna
stanoviska.

Uzemni planovani pohledem vlastnika pozemku

Dle starého stavebniho zdkona mohl vlastnik pozemku, ktery byl dotCeny navrhem nového tizemniho
planu ¢i jeho zmény, podat proti tomuto zaméru namitky. Ty bylo treba v odivodnéni izemniho
planu radné odavodnit (dle judikatury v podobném rozsahu jako spravni rozhodnuti, ovSem s tim
korektivem, Ze na obecné a stru¢né nadmitky postacovala obecna a stru¢na odpovéd). Nedostatecné
vyporadani namitek pak mnohdy vedlo ke zruseni uzemniho planu, jelikoz jejich vyporadani se
v ramci algoritmu prezkumu tzemniho planu zkoumalo pred spravnimi soudy.

Dle nového stavebniho zdkona se vlastnici nemovitosti dot¢eni zménou budou moci branit pouze
prostrednictvim pripominek, jejichz vyporadani nebude treba individualné oduvodnovat.

Predstavit si lze dva mozné scénare. V prvnim pripadé bude nadvrhem zmény dotcen jediny vlastnik,
ktery proti ni poda pripominku. Jelikoz v$ak vlastnické pravo by mélo byt omezeno v oduvodnénych
pripadech, bude treba na tuto pripominku prezkoumatelnym zplsobem reagovat (tj. na obecnou a
stru¢nou pripominku bude mozné uvést obecnou a stru¢nou odpovéd), jinak hrozi, Ze dojde ke
zruSeni izemniho planu.

V druhém pripadé dojde ke zméné v urceni pozemku v $irsi lokalité, coz vyvola odpor rady vlastnika
dotéenych nemovitosti, kteri podaji proti navrhu jednotlivé pripominky. Ty bude mozné vyporadat
komplexné v ramci jednoho odvodnéni, nebude tfeba s zabyvat kazdou pripominkou zvlast. Uplatni
se dle mého nazoru obecna judikaturni vychodiska, ze ne uplné kazdou namitku musi spravni organy
vzdy a dopodrobna vyporadat.



I presto jsem vSak presvédcen, ze odiivodnéni pripominek se bude posuzovat vyrazné prisnéji nez za
ucinnosti starého stavebniho zdkona. To bude mit téz dopad na stavajici judikaturou vytvoreny
algoritmus prezkumu uzemnich plant, ktery se této zméné bude muset prizplsobit.

Kdo bude povolovat soubor staveb?

Dle § 4 odst. 1 starého stavebniho zédkona platilo, ze pokud je spolu se stavbou hlavni predmétem
zadosti nebo ohlaseni soubor staveb, stavebni urad vSechny stavby projednd v rezimu stavby hlavni.
Tento rezim se pak vztahoval pouze na zameéry, u kterych byl k jejich projednani prislusny totozny
stavebni urad.

Dle § 34a odst. 2 nového stavebniho zdkona pak plati, Ze ve vécech zaméru silnice II. a III. tridy,
mistni komunikace, verejné pristupné tucelové komunikace, technické infrastruktury, ktera je
soucasti distribu¢ni soustavy v elektroenergetice nebo plynarenstvi, a vodniho dila (u néhoz
nevykonéva pusobnost stavebniho uradu krajsky stavebni urad), véetné staveb tvoricich s nimi
soubor staveb, vykonava pusobnost obecni stavebni urad obce s rozsirenou pisobnosti.

To znamenad, ze bez ohledu na to, jaky rezim bude mit stavba hlavni, pokud pujde o vySe
vyjmenované stavebni zaméry (které drive patrily do pusobnosti specialnich stavebnich uradu),
budou se tyto zdméry projednavat pred obecnim uradem obce s rozsirenou psobnosti.

Jedna se dle mého néazoru o vyjimku z obecného pravidla ve spole¢nych ustanovenich k pusobnosti ve
vécech stavebniho rddu stanovenych v § 37 nového stavebniho zakona, podle kterého u souboru
staveb se prislusnost stavebniho Uradu k vydani povoleni zaméru ridi prislusnosti k povoleni zaméru
stavby hlavni souboru staveb. Jak byva zvykem, divodova zprava na tuto otdzku jasnou odpovéd
neposkytuje.

A jak to bude se zateplenim budov?

Dle ustanoveni § 2 odst. 5 pism. c¢) starého stavebniho zdkona se za zménu dokoncené stavby (ktera
potencialné muze podléhat ohlaSeni ¢i stavebnimu povoleni) povazovala stavebni Uprava, za kterou
se ma i zatepleni plasté budovy.

Novy stavebni zdkon vSak zminku o zatepleni ze svého textu vypousti. Co tim vSak zakonodarce
myslel? Znamena to, zZe zatepleni nové nebude stavebni upravou a nikdy se tak nemusi resit povoleni
zadmeéru? Spise nikoli, jelikoz dle duvodové zpravy se prebira Uprava dle starého stavebniho zakona.
Zrejmeé se tak zdd, Ze za stavebni ipravu se bude povazovat i zatepleni plasté budovy bez toho, aby
zrovna tato stavebni Uprava byla v zakoné vyslovné kazuisticky zminéna.

—

@

Mgr. Vojtéch Faltus,
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natd¢eni pornografickych klipti jako divod vypovédi z ndimu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

¢ Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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