Novy stavebni zakon

Dne 13. cervence 2021 byl pod 283/2021 Sbh. Poslaneckou snémovnou definitivné schvalen novy
stavebni zakon. Navrh byl v minulosti predmétem cCetné kritiky, mimo jiné Poslanecka snémovna
musela prehlasovat Senat, ktery s ndvrhem souhlas ptuvodné neudélil. Jedna se o zasadni koncep¢ni
zménu stévajiciho stavebniho predpisu, ktera si klade za cil mj. zrychleni a zefektivnéni stavebniho
Iizeni a systematizaci stavebnich urada. Vzhledem k rozsahu a Cetnosti zmén stavebniho predpisu
zatim v prvnim Clanku upozornujeme na zmény, které povazujeme za zasadni.

Ucinnost

Novy stavebni zdkon bude, s dil¢imi vyjimkami (napr. co se tyce soustavy stavebnich uradu), uc¢inny
az od 1. ¢ervence 2023. Mame tedy relativné dost ¢asu se na vSechny zmény pripravit. Nemizeme
nicméné vyloucit, Ze po volbach muze byt zékon jesté zménén, a to dokonce drive, nez zaCne byt
ucinny.

Zrychleni rizeni

Zé&dost o stavebni povoleni bude nové ptislusnym stavebnim tradem posouzena nejdéle do 30 dn,
lThuté 60 dna. V pripadé nezbytnosti EIA posouzeni ¢ini Ihuta pro rozhodnuti 120 dntli. Za urcitych
podminek se tyto lhuty mohou prodluzovat, a to o 30 dnli (ve zvlast sloZitych pripadech) nebo 60 dna
(pri napt. rizeni s velkym poctem ucastnikt). Pivodni navrh obsahujici fikci rozhodnuti nebyl prijat.
Na jednu stranu se tudiz zfejmé nenaplni opravnéné obavy rady ob¢ant o povolovéani
,prehlédnutych” projektu, které nebudou spliiovat zdkonné podminky, na druhou stranu kratké lhuty
k rozhodnuti nejsou adekvatné navazany na efektivni prostredky, jak je vymahat.

Novy stavebni zakon prinasi praktické spojeni izemniho a stavebniho rizeni v jeden celek. Zaroven
bude dochdazet k integraci nékterych dosud samostatnych rizeni (napr. co se tyce hygieny nebo
Zivotniho prostredi). Zamérem je vést pouze jediné rizeni. Zaroven za splnéni urcitych podminek
(napr. existence uzemniho planu, nebo v pripadé, ze neni nutné EIA posouzeni) lze zadat o vydani
rozhodnuti v tzv. zrychleném rizeni. Zrychlené rizeni méa nahradit veSkeré dosavadni zjednodusujici
procesy (izemni souhlas, ohlaseni stavby atd.).

Kromé shora uvedeného budou dot¢ené organy muset do 30 dnii ode dne doruceni zadosti k zaméru
vydéavat vyjadreni a zavazna stanoviska, pricemz lhtutu je mozné prodlouzit maximéalné o 30 dni.
Pokud vSak dot¢eny orgéan vibec ve lhiitach nerozhodne, bude se (vyjma vyjadreni nebo zavazného
stanoviska k EIA a nékterych vyjadreni nebo zavaznych stanovisek organd ochrany prirody a krajiny)
povazovat vyjadreni nebo zavazné stanovisko za souhlasné a bez pripominek. Toto povazujeme za
zasadni pozitivni zménu, kterd by mohla skutec¢né o néco zkratit povolovaci proces.

Elektronizace

Nové bude umoznéno pouzivat elektronické verze projektové dokumentace, stejné jako napr. bude
umoznéno podani zadosti o stavebni povoleni elektronickou prihlaskou. Doufejme, Ze tak konecné
odpadnou neprijemnosti spojené s tiskem a vyhotovenim nékolika paré tiSténé projektové
dokumentace. Smyslem nového stavebniho zakona je zpristupnit povolovaci rizeni elektronicky, kdyz
se noveé zrizuje tzv. portal stavebnika, v rdmci kterého budou vyrizovana podani a Ucastnici rizeni
budou moci cely proces elektronicky sledovat.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-13-cervence-2021-stavebni-zakon-23822.html

Povoleni a ¢cerné stavby

Platnost stavebniho povoleni bude ¢init 2 roky, v odivodnénych pripadech potom 5 let. V tomto
ohledu zde nebude zasadni zména oproti stavajicimu stavu. Rozdilem vsak nové bude, ze takové
povoleni, nebude pri zahdjeni stavby platné po neomezené dlouho dobu, jak je tomu v zasadé v
soucasnosti, nybrz bude platné po dobu maximalné 10 let. To ma smérovat k tomu, aby doslo

k omezeni vyskytu dlouhodobé nedokonc¢enych staveb, které se fidi ptivodnimi pravnimi predpisy.

K zasadni zméné dochazi také u povolovani tzv. cernych staveb (tj. staveb zahajenych ¢i
postavenych zcela bez povoleni nebo provadénych v rozporu s vydanym povolenim). Zde bude sice
stale mozné je dodatecné schvdlit a tzv. legalizovat, nicméné bude zde nové vyzadovana vzdy dobra
vira stavebnika. To v praxi bude znamenat, Ze stavebnik, ktery musel védét, ze stavi napr. uplné bez
povoleni, nebude mit moznost toto zhojit pozdéji. Jedna se o zdsadni zprisnéni stavajici ipravy a

v soucasné chvili si iplné neumime predstavit, jak budou pojem dobré viry stavebni trady vykladat a
jestli skute¢né bude existovat vile narizovat demolice staveb. V kazdém pripadé lze uzavrit, ze
podminka dobré viry muze dodate¢né povoleni Cerné stavby znacné zkomplikovat.

Soustava stavebnich uradua

Novym stavebnim zakonem mé dojit k ,zestatnéni” stavebnich uradu (tj. nadale jiz nebudou zarazeny
pod obce) a zaroven systematizaci téchto stavebnich uradu tak, ze nové budou stavebni urady
podrizeny Nejvyssim stavebnimu uradu. Ten bude sidlit v Ostravé a v jeho ¢ele bude predseda
jmenovany a odvolavany vladou. Jeho ukolem je mj. sjednoceni vykladu stavebnich uradu, vedeni
systému prevence havarii a vad staveb a vykon kontroly ve stavebnich vécech.

Kromé toho, nové vznikaji specializované a odvolaci stavebni trady, které se budou zabyvat tzv.
odvolaciho rizeni se potom véc nebude rusit a vracet prislusnym stavebnim Gradiim k opétovnému
projednani, nicméné odvolaci organ bude muset sdm primo rozhodovat. Toto povazujeme za dalsi
pozitivni novinku, ktera by mohla mit skute¢ny dopad na rychlost stavebniho rizeni. Na druhou
stranu to bude znamenat, ze ¢asto dojde k preneseni rozhodnuti na urednika, ktery zpravidla nebude
mit velkou znalost mistnich pomérd.

V této souvislosti také upozornujeme, ze nova soustava stavebnich Gradl bude zrizovana jiz od 1.
ledna 2022. V této souvislosti bude dochazet k predavani agendy v ramci systematizace stavebnich
uradu. Stavebni urady, které budou nové prislusné, budou moci vyzvat stavebnika k doplnéni zadosti
nebo jinych podani tak, aby vyhovovali pozadavkim nového stavebniho zakona. VétSina ¢asti
projektové dokumentace zpracované dle pozadavki souc¢asného stavebniho zékona vSak bude nadale
pouzitelnd i pro povolovaci rizeni dle nového zdkona, a to az do 30. Cervna 2026. Zaroven
upozoriujeme, Ze i rizeni zahdjena za stavajici stavebniho predpisu budou dokoncena uz podle
nového stavebniho zdkona, coz je trochu nestandardni postup.

Planovaci smlouvy mezi obcemi a investory (stavebniky)

Novy stavebni zdkon prinasi ramcovou upravu planovacich smluv uzaviranych mezi obcemi a
investory (stavebniky). Ta doted chybéla, kdyz planovaci smlouvy byly zminény pouze okrajové

v ramci uzemnich a regulacnich plant. Obce a investori tak dostavaji urcity pravni ramec, ve kterém
se mohou pohybovat.

Rozdéleni staveb

Novy stavebni zakon prinasi oddéleni jednoduchych, drobnych, vyhrazenych a ostatnich staveb.



Povolovaci rizeni se bude zahajovat vzdy, s vyjimkou drobnych staveb. Za drobnou stavu se povazuji
napr. mobilni domy nebo stavby u rodinnych domt do 40 m2 zastavéné plochy (oproti stavajicim 25
m2). V tomto ohledu tudiz novy stavebni zakon pokracuje v trendu liberalizace rozsahu staveb, ktery
si mohou stavebnici provadét bez jakychkoli povoleni.

Omezeni namitek

Podstatnou zménou je potom zruseni moznosti podavat namitky k izemné planovaci dokumentaci.
Nové bude mozné uplathovat pouze pripominky. Rozdil mezi pripominkami a ndmitkami je zasadni,
nebot proti pripominkam je jakakoli procesni obrana velmi omezena. Mimo jiné je zasadné omezené
nechavat prezkoumat rozhodnuti ani soudni cestou, v disledku ¢ehoz dochazi ke znacnému oslabeni
procesniho postaveni.
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DalSi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?
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o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zékon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zékaz zmény k hors$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prfinese rozsdhlé novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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