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

Stavebni rizeni v novem kabate

Dne 29.3.2006 byl prezidentovi republiky doruc¢en k podpisu novy stavebni zakon. Ubéhlo tedy pét
let od chvile, kdy byl v roce 2001 vladou schvalen vécny navrh tohoto zakona. Platit ma od 1.1.2007.
Novy stavebni zakon nahradi zakon ¢. 50/1976 Sb., podle kterého jsme se ridili v podstaté 30 let.
Ackoliv Ize jisté na textu stavajiciho zakona jesté z dob normalizace mnohé po pravu kritizovat, jeho
text po nékolika Gpravéach preckal do dnesnich dnu.

(]

Nicméné doba prinesla radu podstatnych spolecenskych zmeén. 90. 1éta minulého stoleti jsou
charakteristicka zménami nejen v politické oblasti, ale zejména v oblasti hospodarské. Zacalo byt
zrejmé, ze ,stary” stavebni zakon ( tak jako mnoho jinych ) nemuze obstéat v novych podminkach
trzni ekonomiky, v novém pojeti verejnych zajmu, v podminkach navratu k soukromému vlastnictvi.
Probihajici zmény si vynucovaly stéle a stdle nové zmény ,starého” zakona formou novel, avSak jiz
tehdy bylo jasné, ze zmény a nové zkuSenosti musi vyustit ve vécny zameér nového zdkona. Je jiz asi
pravidlem, Ze kazdy zrod nového zékona se stava predmétem ruznych vliva a tlakl, vysledkem cehoz
musi byt viceméné néjaky kompromis mezi protichidnymi zajmy nejruznéjsich zajmovych skupin a
dotc¢enych spravnich organu. Jinymi slovy ani tento novy zakon nebude takovy, aby uspokojil vSechny
a ve vSem.

Predkladatelé nového stavebniho zékona si dali za cil zjednodusit,zkratit a zefektivnit stavebni rizeni.
To je davodem, pro¢ je v ném celd rada zmén a novych pojmu. Je to cil, ktery je samozrejmé vitany
Novost ( nékdy pouZzivan i vyraz revolu¢nost ) zékona ma spocivat zejména v zjednodusSeni a
urychleni priprav staveb, v zjednodusSeni a zkraceni postupt izemniho planovani a rizeni,

v zintenzivnéni kontroly nad provadénim staveb, v moznosti urychleného uzivani staveb, v zavedeni
novych institutu jako budou napr. zastupce verejnosti ¢i autorizovany inspektor, v zavedeni, resp. v
lep$im vymezeni pojmi jako napr. uzemné analytické podklady, zastavénd a nezastavénd uzemi atd.
Vysledkem by pak mél byt rozvoj regionu a obci, snizeni administrativy, koncentrace rizeni , zkraceni
lhut pro vSechna rizeni, rozsifeni okruhu staveb nevyzadujicich stavebni povoleni, rozmach bytové
vystavby, rozvoj cestovniho ruchu a v neposledni radé tspora penéz. Zastanci nového zakona
poukazuji na to, ze nového je v zédkoné mnohem vice ; odpurci pak naopak zakon hodnoti jako novou
formou pro stary obsah s tim, Ze revolu¢né nového v ném neni prakticky nic. Vzhledem k tomu, ze
prostor vymezeny pro tento clanek ndm nedava moznost k detailnéjSimu pohledu na cely zékon,
natoz k detailnéjsSimu rozboru jednotlivych ustanoveni, omezili jsme se pouze na par niZze uvedenych
postreht.

Pokud se na zédkon podivame pouze po formalni strance, zaznamename, ze svoji ipravou se zasadné
od ,starého” zékona lisi. Jeho rozsah je takrka trojnasobny. Zakon ¢. 50/1976 Sb. zalozil urcitou
strukturu stavebniho zakona, kdy do jednoho pravniho predpisu zahrnul uzemni planovani, stavebni
rad a vyvlastnovani. Novy stavebni zdkon tuto koncepci do jisté miry nadale zachovava, i kdyz
problematika vyvlastiiovani bude reSena samostatnou normou.
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V Casti vénované tizemnimu planovani se nové objevuje institut tzv. , zastupce verejnosti“ ( § 23 ).
Jedna se o institut fakultativni, nikoliv obligatorni.Pomineme-li troSku krkolomnou textaci procesu
jeho zmocnéni, 1ze jisté konstatovat, Ze se jedna o institut zajimavy. Respektive mohl jim byt az do
okamziku, kdy byl pozménovacim navrhem Senatu zastupce verejnosti zbaven moznosti tcasti

v izemnim fizeni ( tedy i moznosti podavat ndmitky jménem obcCant v daném rizeni ). Uréitym
zpusobem takto doslo k zasadnim ustoupeni od planovaného verejného izemniho rizeni. Senat
zrejme vyslysel kritické nazory, které poukazovaly na to, Ze se jedna o institut, jenz je v rozporu
se zjednoduSenim a zrychlenim rizeni.

Za povsimnuti stoji ustanoveni § 77 odst. 1 pism. c), které rozsiruje uzemni rozhodnuti o rozhodnuti o
zméné stavby a o zméneé vlivu stavby na vyuziti izemi. Myslime si, Ze toto rozsireni privitaji zejména
ti vlastnici nemovitosti, kterym by zména ucelu uzivani nemovitosti jejich souseda mohla negativnim
zpusobem ovlivnit hodnotu jejich majetku ( nemovitosti). Rovnéz tak ochranci zivotniho prostredi by
méli toto ustanoveni uvitat.

Jednim z nejdiskutovanéj$ich paragraf byl § 101, ktery se tyka predkupniho prava na pozemky, jez
jsou izemnim planem urceny pro verejné prospésné stavby Ci opatreni. Cilem tohoto ustanoveni bylo
zabranit spekulativnim prevodiim nemovitosti. Cena za odkup bude cenou obvyklou zjisténou
posudkem znalce. Problémem zlstava definovani pojmu ,verejny zajem”, jeho presné vymezeni
nadale chybi a bude-li treba jej spolehlivé a hlavné rychle ,osvédcit“, pak mozna i do budoucna se
budeme setkavat s formou zakona (napr. zakon 544/2005 Sb. ). V pripadé vyvlastnéni ( § 170 ) doSlo
z podnétu Senatu za GCelem ochrany prav vlastnikti nemovitosti k omezeni moznosti vyvlastnéni
pouze na pripad vystavby dopravni a technické infrastruktury ( ptivodné rovnéz uvedeno pouze jako
Lverejné prospésna stavba“). Toto omezeni lze pokladat za vyznamny prinos Senatu do znéni
navrhovaného zakona. Je tedy skoda, ze nedoslo k upresnéni obsahu § 101, nebot i ten obsahuje
zasah do soukromého vlastnictvi, a interpretace tohoto ustanoveni prinese mnohé problémy, kterym
bylo mozné predejit.

Jednou z dalSich zmén ( nepochybné medidlné nejvice znamou ) je ustanoveni tykajici se ohlasovéni
jednoduchych staveb, terénnich Giprav, zatizeni a udrzovacich praci ( § 104 ). K provedeni stavby Objektfl, které
vznikaji v uzemi nebo zastavitelnych plochach, bude dle zakona stacit pouze ohlaseni bez
predchoziho uzemniho rozhodnuti nebo izemniho souhlasu. Toto ustanoveni se mimo jiné vztahuje i
na stavby pro bydleni a rekreaci do 150 m2 zastavéné plochy, s jednim podzemnim podlazim do
hloubky 3 m a nejvySe dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Typicky se toto zjednoduseni
uplatni pro vétsinu tzv. rodinnych domku, nékteré mensi podzemni i nadzemni stavby, zarizeni
stavenisté, reklamni stavby, nékteré pripojky, terénni ¢i stavebni Gpravy. I nadale bude tieba u
vétsSiny ohlasovanych staveb pripojit projektovou dokumentaci a splnit dalsi zdkonem stanovené
nalezitosti, jako je napr. soulad s obecnymi pozadavky na vystavbu a rovnéz s izemné planovaci
informaci. Dolozit bude treba souhlas stavbou dotCenych subjektl, zejména pak sousedli. OhlaSenou
stavbu bude mozné realizovat po obdrzeni pisemného souhlasu od stavebniho uradu. Pokud do 40
dnt neobdrzi stavebnik zékaz se stavbou zapoc¢it nebo v téze lhité neobdrzi souhlas ke stavbé, bude
se mit se za to, ze stavba povolena byla.

S vyse uvedenym prikladem staveb, k jejichz provedeni postaci ohlaseni, souvisi i problematika
jejich povolovani k uzivani upravena v § 122 ( Kolaudacéni souhlas ). Uvedeny paragraf
demonstrativnim zptisobem uvadi stavby, u nichz bude kolaudacni souhlas nadéle zapotrebi. Jedna
se zejména o stavby, jejichz vlastnosti nemohou budouci uZzivatelé ovlivnit ( nemocnice, skoly, vézeni,
néjemni bytovy diim, obchody apod.). Stavby, které nespadaji pod uvedeny rezim, prejdou do uzivani



na zakladé oznameni stavebnimu tradu ( § 120 ). Stavebnik je povinen svij zamér zacit stavbu uzivat
oznamit stavebnimu Gradu alespon 30 dnt predem. Pokud stavebni urfad do 30 dnt od oznameni
uzivani nezakaze, muze byt uzivani zapocato. Pokud by stavebni Grad uzivani stavby zakazal ( k tomu
zavéru by mél dospét nejpozdéji na zékladé zavérecné kontrolni prohlidky ), je tieba mit na paméti,
Ze odvolani proti tomuto rozhodnuti nema odkladny ucinek a bude nezbytné nedostatky odstranit.

Uplnou novinkou ve stavebnim fizeni bude tzv. autorizovany inspektor, kterému je vénovéna cela
Hlava III stavebniho zékona. Do jeho funkce ho jmenuje ministr pro mistni rozvoj za predpokladu, ze
bude splnovat podminky na néj zakonem kladené ( napr. bezithonnost, vzdélani architektonického
nebo stavebniho sméru, 15 let praxe v projektové ¢innosti atd.). Autorizovany inspektor bude
opravnén na zakladé smlouvy se stavebnikem osvédcit, ze navrhovana stavba muze byt provedena,
zpracovat odborny posudek pro vydéani kolaudacniho souhlasu, dohlizet na provadéni staveb. I

v pripadé, ze stavba nespadd pod rezim ohldseni, bude ohlaseni stacit, pokud bude mit stavebnik
uzavrenou smlouvu s autorizovanym inspektorem. Institut autorizovaného inspektora uzce souvisi
s institutem zkraceného stavebniho rizeni, jehoz bude mozno vyuzit, jestlize bude prislusna zadost
doplnéna souhlasnymi zavaznymi stanovisky dot¢enych organti, vyjadrenim GcCastnika rizeni,
projektovou dokumentaci a stanoviskem vySe zminéného autorizovaného inspektora.

Pokud prezident zdkon podepiSe, vétSina novych pravidel nabude uc¢innost 1. ledna 2007, nicméné je
treba upozornit, ze néktera ustanoveni zakona ( praveé ta, ktera se tykaji autorizovaného inspektora ),
nabyvaji ucinnosti jiz dnem 1. Cervence 2006.

Co rici zavérem ? Novy stavebni zdkon je urcité vykroCenim spravnym smérem. Praxe poc¢atecnich
mésicl v roce 2007 pak jisté nejlépe sama ukaze, zda byl tento krok dostatecné dlouhy a smély a
nakolik po 5 letech legislativniho procesu prinese novy stavebni zékon stavebnikum i verejnosti
skutecné zjednoduseni a zefektivnéni stavebniho rizeni pri souCasném respektovani verejného zajmu.
Dulezité pro fungovéni celého zakona bude pak i provazanost jeho obsahu s obsahem spravniho
radu, v jehoz procesnim ramci se bude odvijet.

Pavel Holec a Lubos Lansky
advokatni kancelar HOLEC, ZUSKA & Partneri
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Dalsi clanky:

e Neopravnéné prijiméni vkladu - III. ¢ast

e Neopravnéné prijiméani vkladu - II. ¢ast

Neopravnéné prijimani vkladd - 1. ¢ast

Ubytovéni nezletilych sportovci v hostitelskych rodinach

« Pasivni legitimace v fizenich o urceni vlastnictvi k obchodnimu ¢i druzstevnimu podilu
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¢ Nové povinnosti pro influencery a dal$i tviirce dle Rady pro rozhlasové a televizni vysiléni

» Problematika zmény dorucovaci adresy osob ve vykonu trestu odnéti svobody

 Zdvojeni smluvni pokuty za poruseni téze smluvni povinnosti ve smlouvé o dilo

« Jaké pravni nasledky zaklada skutecnost, ze na zasedani nejvysSiho organu spolku nejsou
umyslné pozvani vSichni jeho Clenové s hlasovacim pravem?

o Styk s rodi¢em proti vili nezletilého ditéte v judikature Ustavniho soudu

e Ochrana klimatu a vyroba zboZzi v roce 2024: uhlikové clo a zmény v emisnich povolenkach
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