8. 6.2007

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

Stavebni zakon

Dne 1. ledna 2007 nabyl uc¢innosti zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izemni planovani a stavebnim radu
(stavebni zékon) (dale jen ,,SZ“), ktery nahradil zakon ¢. 50/1976 Sb., o tizemni planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon). SZ si klade za cil zejména zjednoduseni izemniho planovani,
uzemniho rizeni a zjednodusuje zahajeni uzivani staveb. Zaroven ma za cil zefektivnit a sjednotit
soucinnost dot¢enych organu se stavebnim tradem, zavést realny stavebni dozor stavebnimi Grady,
zabezpecit pristup verejnosti k informacim o Gzemi a umoznit prezkoumatelnost izemniho planovani
soudem.

Uzemni planovani

V oblasti izemniho planovani doslo ke zméné nastroju uzemniho pldnovéni, zejména izemné
planovaci dokumentace. Nastroje izemniho planovani maji podle SZ nasledujici strukturu:

(]

Dle prechodnych ustanoveni SZ iizemné planovaci dokumentace schvalena pred 1.7.1992 pozbyva
platnost do 3 let od Ucinnosti zakona, izemné planovaci dokumentace schvalena po 1.7.1992
pozbyva platnost do 5 let od GcCinnosti zdkona a uzemni plan nebo regulacni plan schvéleny po
1.7.1998 pozbyva platnost do 5 let od Gc¢innosti zdkona, pokud neni upraven podle SZ. Bez izemniho
nebo regulac¢niho plénu je moznost stavebni Cinnosti v obcich velmi omezené. SZ zakazuje aZ na
vyjimky v obcich bez izemniho nebo regulacniho planu uskutecnovat stavby v nezastavénych castech
obci.

Politika uzemniho rozvoje (§ 31 SZ)

Politika izemniho rozvoje je novym néstrojem izemniho pladnovani s platnosti pro celé tizemi CR, je
zavazna pro dalsi tzemné planovaci dokumentaci a rozhodovani v izemi. Navrh porizuje
ministerstvo pro mistni rozvoj a schvaluje vlada. Politika izemniho rozvoje vymezuje republikové
priority, plochy a koridory dopravni a technické infrastruktury republikového a mezinarodniho
vyznamu. Politika izemniho rozvoje musi byt aktualizovana kazdé 4 roky, pricemz prvni musi byt
predlozena ke schvéleni vladé do 2 let od ucinnosti SZ.

Uzemné planovaci dokumentace
¢ Zdasady uzemniho rozvoje (§ 36 SZ)

Zasady uzemniho rozvoje predstavuji nastroj izemniho pldnovani na krajské drovni s platnosti pro
uzemi daného kraje. Zasady uzemniho rozvoje musi byt v souladu s politikou izemniho rozvoje, jeho
navrh porizuje krajsky urad a schvaluje zastupitelstvo kraje v samostatné pisobnosti. Zasady
uzemniho rozvoje vymezuji plochy nadmistniho vyznamu, koridory a plochy pro verejné prospésné
stavby a opatreni. Zasady izemniho rozvoje musi byt aktualizovany kazdé 2 roky.
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+ Uzemni pldn (§ 43 SZ)

Uzemni plan zpracovéava pro obce ve svém spravnim obvodu obecni ifad obce s rozsifenou
pusobnosti. Nicméné tizemni plan je nakonec schvalovan v samostatné pusobnosti zastupitelstvem
piisludné obce. Uzemni plan musi byt v souladu s politikou izemniho rozvoje a zdsadami tizemniho
rozvoje. Uzemni plan vymezuje zékladni koncepci rozvoje tizemi, plo$né a prostorové uspotadani,
vymezuje zastavéné izemi a zastavitelné plochy a koridory. Uzemni plan je zavazny pro vydani
regulacniho pldnu a rozhodovani v izemi a aktualizuje se kazdé 4 roky.

* Regulacni pldn (§ 61 SZ)

Regulacni plan s platnosti pro celé izemi obce nebo jen pro ¢ast izemi obce stanovi podrobné
podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb a pro vyuziti pozemku véetné verejné
infrastruktury a verejné prospésnych staveb. V této souvislosti je vhodné upozornit, ze dle SZ
regulacni plan nahrazuje ve schvaleném rozsahu Gzemni rozhodnuti, nikoliv vSak v nezastavéném
uzemi. Regulacni plén je zavazny pro rozhodovani v izemi, musi byt v souladu s vy$simi stupni
tzemné-planovaci dokumentace. Regula¢ni plan muze byt vydan i pro tizemi kraje. Regula¢ni plan
schvaluje v samostatné pusobnosti zastupitelstvo obce ¢i kraje.

Uzemné planovaci informace (§21 SZ)

Mezi nové instituty v oblasti izemniho planovani pati{ tzv. izemné planovaci informace. Uzemné
planovaci dokumentaci vydavaji prislusné organy (i) o podminkach vyuzivani izemi a zmén jeho
vyuziti, (ii) podminkach vydani regula¢niho planu, tzemniho rozhodnuti, vCetné seznamu dotcenych
organd, (iii) podminkach vydéani izemniho souhlasu v pripadech, kdy je mozno jim nahradit uzemni
rozhodnuti, véetné seznamu dotcenych organt, a (iv) podminkach provedeni jednoduchych staveb
bez predchoziho izemniho rozhodnuti nebo izemniho souhlasu. Takto vydanou izemné planovaci
informaci jsou prislusné organy vazany po dobu jednoho roku, nedojde-li ke zméné podminek jejiho
vydani.

Uzemni rozhodnuti (§ 76 a ndsl. SZ)

SZ vymezuje pét druhi Gizemnich rozhodnuti, a to izemni rozhodnuti (i) o umisténi stavby; (ii) o
zméné vyuziti Uzemi; (iii) o zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi; (iv) o déleni nebo
scelovani pozemku; a (v) o ochranném pasmu. Uzemni rozhodnuti je platné po dobu 2 let. Novinkou
je, Ze jej 1ze zrusSit nebo zménit v rizeni o umisténi verejné prospésné stavby nebo opatreni.

Uzemni rizeni (§ 84 a ndsl. SZ)

Utastniky uzemniho fizeni jsou (i) Zadatel, (ii) obec, (iii) vlastnik pozemku nebo stavby nebo osoba
majici vécné pravo k pozemku nebo stavbé, (iv) sousedni vlastnici pozemkd nebo staveb, (v) osoby
stanovené zvlastnim pravnim predpisem (tj. zejména obcanska sdruzeni podle zdkona o ochrané
prirody a krajiny) a pripadné (vi) spolecenstvi vlastnikd jednotek.

Novymi procesnimi instituty obsazenymi v SZ jsou tzv. zjednoduSené uzemni rizeni a izemni souhlas.
V pripadé zjednoduseného izemni rizeni je nezbytné, aby byl zdmér umistovan v zastavitelné plose
nebo zastavéném uzemi, nevyzadoval posouzeni vlivil na zivotni prostredi a aby zadost méla vSechny
nélezitosti a byla doloZena zavaznymi stanovisky a souhlasem ucastniku rizeni (primych sousedu).
Zjednoduseni spocCiva v tom, ze se navrh izemniho rozhodnuti uverejni na misté stavby nebo
pozemku po dobu 15 dni a pokud v této dobé nejsou vuci ndvrhu rozhodnuti uplatnény namitky,
poklada se rozhodnuti za vydané a nabyva pravni moci. U staveb vyzadujicich ohlaSeni bude mozné
vyuzit institutu tzemniho souhlasu, jehoz platnost je stanovena na 12 mésict od jeho vydéni.



Predkupni prdavo, nahrady za zmény v tizemi

SZ zcela noveé zavadi predkupni pravo pro obec, kraj a stat k pozemku urcenému v izemnim planu
nebo regula¢nim planu pro verejné prospésnou stavbu nebo opatreni nebo verejné prostranstvi, a to
za cenu obvyklou stanovenou posudkem znalce. Vlastnik pozemku ma nejen povinnost, ale téz pravo
pozemek k odkupu nabidnout. Doba pro uplatnéni predkupniho prava je stanovena na 6 mésict. SZ
déle stanovi, Ze vlastniku pozemku dotc¢eného vydanim stavebni uzavéry nalezi ndhrada stanovena
posudkem znalce. S tc¢innosti od 1.1.2012 tato nahrada bude nalezet téz vlastnikovi pozemku, jehoz
urceni k zastavéni bylo zruseno na zdkladé izemniho planu nebo regula¢niho planu.

Povolovani staveb podle nového Stavebniho radu

Ve vztahu k povolovani staveb, SZ obsahuje nové rozdéleni staveb, a to na (i) stavby nevyzadujici
stavebni povoleni ani ohlaSeni tykajici se 45 druht staveb oproti drivéjsi ipravé 11 staveb, (ii) stavby
vyzadujici ohlaseni tykajici se 16 druhu staveb a (iii) stavby vyzadujici stavebni povoleni, o nichz se
vede stavebni rizeni.

Ohlaseni stavby

Ohlasované stavby nevyzaduji uzemni rozhodnuti, v nékterych pripadech ani izemni souhlas. Asi
nejdiskutovanéjsim prinosem SZ je moznost ohlasovat nékteré rodinné domy, a to i bez izemniho
souhlasu. Stavebni urad vyda k ohlaseni stavby pisemny souhlas. Pokud se nevyjadri do 40 dni od
ohlaseni, ma se za to, Ze se stavbou souhlasi. Platnost souhlasu stavebniho uradu je v takovém
pripadé 12 mésica.

Stavebni rizeni

Ucastniky stavebniho fizeni jsou (i) stavebnik, (ii) vlastnik stavby nebo pozemku, (iii) opravnény z
vécného bremene k pozemku nebo stavbé, (iv) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby, mize-li byt
jeho vlastnické pravo primo dotceno, (v) opravnény z vécného bremene k sousednimu pozemku a
pripadné (vi) spoleCenstvi vlastnika jednotek. Pripadné namitky Gcastnika rizeni jsou ve svém
rozsahu vécné omezeny a lze je uplatnit proti projektové dokumentaci, zpisobu provadéni stavby,
zplsobu uzivani stavby a pozadavkum dot¢enych organt, pokud je jim primo dotCeno vlastnické
préavo, vécné bremeno nebo pravo stavby. Stavebni urad rovnéz neprihlizi k ndmitkam Gcastnika, jez
mohly byt uplatnény v predchozich rizeni.

Novinkou je tzv. zkracené stavebni rizeni za tcasti autorizovaného inspektora. Na zékladé smlouvy
mezi stavebnikem a autorizovanym inspektorem postaci misto stavebniho povoleni pouze zaslani
oznameni stavebnimu uradu. Zjednodusené stavebni rizeni lze uplatnit jen u staveb, které nebudou
zvlastnim pravnim predpisem, izemné planovaci dokumentaci nebo izemnim rozhodnutim vyslovné
oznacena jako nezpusobild pro tento druh rizeni.

Dle prechodnych ustanoveni k SZ se rizeni zahajena podle starého stavebniho zdkona dokonci podle
dosavadnich pravnich predpist s vyjimkou (i) staveb, u nichz nové postaci ohlaseni, tyto plati za
ohlasené; (ii) rizeni o spravnim deliktu spachaném pred ucinnosti nového zdkona, pokud je nova
uprava priznivejsi; (iii) rfizeni o vyvlastnéni, které se dokonci podle nové pravni Gpravy; (iv) staveb
pravomocné povolené pred ucinnosti nového stavebniho zakona, které se kolauduji podle stavajici
pravni upravy.

Stavebni povoleni

Stavebni povoleni stanovi podminky uzivani stavby a noveé téz faze vystavby, jez musi stavebnik
oznadmit stavebnimu Gradu. Stavebni povoleni obsahuje rozhodnuti o ndmitkach ucastniku. Stavebni



urad muze ulozit provedeni zku$ebniho provozu. Stavebni povoleni pozbyva platnost uplynutim 2 let
od pravni moci, pokud nebyla stavba zahdjena nebo nebyla podana zadost o prodlouzeni stavebniho
povoleni. Stavebni povoleni Ize nahradit ve vymezenych pripadech téz zcela nové verejnopravni
smlouvou o provedeni stavby a terénnich Uprav uzavienou mezi stavebnikem a stavebnim tradem.

V pripadé zmény stavby pred dokoncenim, stavebni trad projedna s ucastniky rizeni a dotCenymi
organy v rozsahu, v jakém se jich dotyka. Zménu stavby lze schvdlit i zapisem ve stavebnim deniku,
pokud se zména nedotyka prav ucastniki ani verejnych zéjmu dle zvlastnich pravnich prepisu,
nedotyka se podminek uzemniho rozhodnuti.

Uzivani staveb

Tato Cast SZ doznala zédsadnich koncepcnich zmén. Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni 1ze uzivat ihned po dokonceni. Stavby vyzadujici stavebni povoleni, ohlaSeni nebo povolené
na zakladé verejnopravni smlouvy nebo certifikdtu autorizovaného inzenyra vyzaduji oznameni
stavebnimu uradu 30 dnu predem. V pripadé, ze stavebni urad bud zadné rozhodnuti nevyda, nebo
vyda rozhodnuti o zékazu uzivani stavby, 1ze uplynutim 30 dnu od ozndmeni stavbu uzivat. Pouze
stavby, jejiz vlastnosti nemohou budouci uzivatelé, ovlivnit (tj. veskeré verejné budovy, skoly,
administrativni budovy, vyrobni haly) vyzaduji kolaudacni souhlas.

Autorizovany inspektor

Autorizovany inspektor je novym institutem SZ. Autorizovany inspektor je opravnén osveédcit
certifikdtem, ze stavba muze byt provedena, vydat certifikat pro kolaudacni souhlas, provadét dohled
nad provadénim stavby a poskytnout expertni sou¢innost. Prvni autorizovani inspektori by méli byt
jmenovani ministerstvem pro mistni rozvoj ve druhé poloviné roku 2007.

Autori:
Mgr. Josef HlaviCka, advokat, Mgr. Petr Oplustil, koncipient
Havel & Holasek, advokatni kancelar
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