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

Strucneé poznamky k , velké” novele
Stavebniho zakona - cast II.

V roce 2012 byla schvalena dlouho o¢ekavana a slibovana “velka” novela stavebniho zdkona (zakon
¢. 183/20006 Sb.Z.), ktera je uc¢inna od 1. 1. 2013 a muzete ji nalézt pod ¢. 350/2012 Sb.Z. Cilem
tohoto ¢lanku je upozornit na vybrané zmény, které tato novela prindsi. V predchozi prvni ¢asti jsem
predstavila zmény obecnych ustanoveni a upravy izemniho pldnovani, v této druhé ¢ésti navazi
uzemnim a stavebnim rizenim.
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I. Uzemni rizeni

Regulacni plan, uzemni rozhodnuti - moznost spojeni s posuzovanim vlivii na zivotni
prostredi (tzv. EIA)

Novy stavebni zdkon blize propracovava spojeni ruznych rizeni podle stavebniho zdkona (priprava
regulac¢niho planu, izemniho rozhodnuti) s posuzovanim vlivli na zZivotni prostredi (viz ustanoveni §
61 odst. 3 a § 91 StavZ). Toto spojeni je mozné pouze u nasledujicich zaméra:

o fakultativné posuzované zameéry, tj. jejich posouzeni muze skoncit jiz v zjistovacim rizeni
(Kategorie II Prilohy I)

» prislusny k posouzeni je krajsky urad

« v zavéru zjistovaciho rizeni nebylo toto slouceni vylouceno.

Utastnikem tohoto spojeného fizeni mohou byt obanska sdruZeni a obecné prospésné spolecnosti,
jejichz cilem je ochrana zivotniho prostredi, verejného zdravi nebo kulturnich pamétek.

Toto slouceni je reakci na snahu zjednodusSovat rizeni. V praxi vSak bude témér nevyuzivané, protoze
takovyto typ zameéru je velmi malo ¢asty (fadové se bude jednat pouze o procenta ze zahajovanych
posuzovani vliva).

Uzemni rozhodnuti 0 zméné vlivu uzivani stavby na tzemi

Uzemni rozhodnuti o zméné stavby bude nové izemnim rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na
uzemi. Noveé tak jiz nebudou muset byt posuzovany nastavby Ci pristavby, ale pouze takové zmény
uzivani, které maji vliv na zivotni prostredi nebo naroky na verejnou dopravni ¢i technickou
infrastrukturu (viz ustanoveni § 81 StavZ).
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Uéastnici izemniho rizeni
Uéastniky izemniho f{zeni nové nejsou spoleenstvi vlastniki jednotek (viz ustanoveni § 85 StavZ).
Omezeni rozsahu namitek

Obcanska sdruzeni, ktera se ucastni izemniho rizeni na zakladé zakona o ochrané prirody a krajiny,
mohla pred novelou podavat namitky, pokud se projednavany zamér dotykal verejného zajmu, ktery
obcanské sdruzeni chrani. Po novele budou mit ob¢anska sdruzeni pravo uplatnovat namitky, pouze
v rozsahu, v jakém je projednavanym zameérem dotCen verejny zajem, ktery obcanské sdruzeni haji
(srovnej ustanoveni § 89 odst. 4 StavZ). Pri striktnim vykladu tak obCanské sdruzeni, které se ucastni
uzemniho rizeni na zakladé zdkona o ochrané prirody a krajiny, nebude mit pravo podéavat
pripominky k nadlimitni hlukové zatézi. Pokud obcCanské sdruzeni takové namitky poda, mél by je
stavebni urad vyporadavat jako pripominky verejnosti.

Rozhodnuti o namitkach v uzemnim rizeni

Poslaneckou zménou zmizela ze stavebniho zdkona také povinnost Gradu rozhodnout o namitkach
(viz ustanoveni § 92 odst. 1 StavZ). Stavebni urad tak bude postupovat podle spravniho radu (§ 68
odst. 3 spravniho radu) a v oduvodnéni izemniho rozhodnuti uvede, jak se s namitkami icastnika
vyporadal.

Ustni jednani v izemnim rfizeni

Ustni jednéni v rémci izemniho fizeni bude nové verejné pouze v nasledujicich piipadech:
* jednd se o zamér posuzovany v zjiStovacim rizeni v ramci EIA
e pro zameér bylo vydano stanovisko EIA

e v daném uzemi neni schvaleny izemni plan.

Verejné ustni jednani musi byt ozndmeno nejméné 30 dnt predem (vCetné povinnosti investora
informovat o zdméru v dané lokalité prostrednictvim informacnich tabuli).

Platnost uzemniho rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti plati 2 roky, tato doba mtiZze byt vSak v rozhodnuti stanovena i del$i, maximalné
az na b5 let. Dobu platnosti l1ze na zadost déale prodlouzit (viz § 93 odst. 1 StavZ).

Uzemni opatfeni o stavebni uzavére

Uzemni opatieni o stavebni uzévéie lze nové vydat také v piipadech, jestliZe je zruSeno nebo
zménéno rozhodnuti o ndmitkach nebo zruseno opatreni obecné povahy o vydani uzemné planovaci
dokumentace, pripadné jeho Cast (viz § 97 StavZ). Ze stavebni uzavéry je nové mozné predem
vymezit okruh vyjimek, které se budou dale povolovat (viz § 99 StavZ).

Predkupni pravo obci, kraju a statu

Stavebni zakon nové upravuje cenu za predkupni pravo k pozemkiim ur¢enym na verejnopravni
stavby (viz § 101 StavZ). Zakon rozliSuje mezi cenou obvyklou a ,vyhlaskovou” a mezi statem a
obcemi ¢i kraji. Pokud vznikne spor o cenu za predkupni pravo, nemuze vlastnik pozemek prodat az
do doby soudniho rozhodnuti o cené.

Nahrady za zménu v uzemi



Pokud se zastavitelny pozemek nové vymezuje jako nezastavitelny, nemusi se vlastnikovi vyplacet
nahrada, pokud mezi vymezeni zastavitelnosti a jeho zruSenim ubéhlo vic nez 5 let. Na druhou
stranu, pokud by se pozemek vracel znovu do rezimu zastavitelného, nemusi vlastnik vracet ndhradu,
pokud mezi témito zménami ubéhlo opét vice nez 5 let. Obce a kraje si mohou nechat tuto ndhradu
proplatit (ve vét$iné pripadu od statu), pokud ke zméné pozemku na nezastavitelny doslo na zékladé
pozadavkl zdkona nebo jiného pravniho predpisu (srovnej ustanoveni § 102 StavZ).

II. Stavebni rizeni

Vztahy mezi jednotlivymi typy stavebniho rizeni

Stavebni zékon nové stanovi, ze plné stavebni rizeni se kona vzdy, nejedna-li se o stavbu, kterou lze
pouze ohlasit, pripadné nemusi byt ani ohlasovana ani povolovana. Pokud zadatel v souvislosti s
planovanou vystavbou ucini ikon smérujici k nespravnému typu stavebniho rizeni, stavebni urad
tento ukon vécné posoudi a nakldda s nim jako s ukonem odpovidajicim pozadavkum zdkona (napr.
pokud si pozadate o povoleni pro stavbu, kterou neni potreba povolovat, stavebni urad zadost odlozi
a pouci vas o opravnéni provést stavebni zameér, pripadneé ji posoudi jako ohlaseni) (viz § 108 StavZ).

Ohlaseni stavby

Novy stavebni zédkon mirné rozsiruje a upresnuje vycet staveb, které 1ze realizovat na zakladé
ohlaseni. Velmi podrobné pak stanovi dokumentaci, kterou je nezbytné predkladat k jednotlivym
typiim ohlaSovanych staveb. Pokud ohlasovana stavba nespliuje zakonné nélezitosti, stavebni urad
rozhodne o provedeni stavebniho rizeni. Noveé jiz neplati fikce souhlasu, ale stavebni urad je pri
splnéni vSech nalezitosti povinen vydat souhlas do 30 dnt a stavebnikovi vznika pravo stavét dnem
doruceni souhlasu. Na vydani souhlasu se nevztahuji ustanoveni o vydani stavebniho povoleni ani
spravni rad (Cast IT a III). Stavebni zakon konstruuje zvlastni prezkumné rizeni, které lze zahdjit
nejpozdeéji do jednoho roku od pravni moci souhlasu a rozhodnuto v ném musi byt nejpozdéji do 15
mésicl od stejného okamziku. Platnost souhlasu je nové 2 roky a nelze ji prodlouzit (srovnej § 105 a
106 StavZ).

Ucastnici rizeni

VycCet ucastniki rizeni je nové taxativni (4plny, uzavieny), tj. icastnikem se mohou stat pouze
vyjmenované osoby. Majitelé sousednich staveb a pozemku mohou byt nové ucastniky stavebniho
Iizeni, pouze pokud mize-li byt jejich pravo provadéni stavby primo dotceno. Je otazkou, jak budou
stavebni urady vykladat dot¢eni prav provadénim stavby, tj. zda budou umoznovat ucast i napr.
vlastniku sousedniho pozemku, jehoZ pravo nebude dotCeno provadénim stavby, ale az jejim
samotnym fungovanim (prikladem muzZe byt lakovna v obytné z6né, ktera jisté nebude obtézujici pri
vystavbé, ale az v kazdodennim provozu). Stavebnik ma nové povinnost v pripadé rizeni s velkym
poctem ucastnikl identifikovat tyto primo dot¢ené tcastniky rizeni. Tito GCastnici jsou pak nové
vymezeni pouze odkazem na pozemKy a stavby evidované v katastru nemovitosti. Tato identifikace se
vztahuje napriklad i na informaci o zahdajeni stavebniho rizeni (srovnej § 112 odst. 1 StavZ).

Utastnikem miiZe byt také osoba, o které tak stanovi zvla$tni pravni predpis, pokud mohou byt
stavebnim povolenim dot¢eny verejné zajmy chranéné podle zvlastnich pravnich predpist a o téchto
vécech nebylo rozhodnuto v izemnim rozhodnuti. Stavebni zdkon tak nové na pozadavku na
koncentraci pripominek a namitek zaklada i vznik ucCastenstvi, tj. obcanské sdruzeni se nebude moci
stat ucastnikem stavebniho rizeni, pokud bylo o vSech ndmitkach z pohledu zZivotniho prostredi
rozhodnuto jiz v izemnim rizeni (srovnej § 109 StavZ).



Namitky ucastniku rizeni

Ucastnik fizeni musi nové ve svych namitkach uvadét i skute¢nosti, které zakladaji jeho postaveni
jako ucCastnika rizeni a divody, které ho vedou k podéani namitek. Stavebni urad pak neprihlizi k
namitkam, které presahuji tento rozsah, tj. k namitkam, které jsou nad ramec duvodu podéani
namitek nebo zakonného zakladu pro ucast dané osoby (srovnej § 114 odst. 1 StavZ).

Pokud se ucastnici o namitkach nedohodli, posoudi je stavebni irad sdm na zakladé obecnych
pozadavki na vystavbu, zdvaznych stanovisek, atd.

Dalsi zpresnovani vymezeni ucastniku rizeni a jejich opravnénych pripominek, je v rozporu s
zadanym stavem, kdy se stavebni trad zabyva jejich vécnych obsahem a relevanci.

Prezkum zadosti o stavebni povoleni

Soulad s uzemné planovaci dokumentaci se posuzuje nové pouze v pripadé, ze nebylo vyddno uzemni
rozhodnuti nebo jeho obdoba. Oslabuje se tak zavaznost izemnich plant a vzédjemna provazanost
jednotlivych nastroju (izemni planovani - izemni fizeni - stavebni rizeni). Nesoulad s izemnim
planem nebude jiz dale divodem pro zamitnuti zadosti o stavebni povoleni (srovnej § 111 odst. 1
pism. a StavZ).

Lhuty pro vydani stavebniho povoleni

V jednoduchych vécech ma stavebni urad rozhodnout bez zbytecného odkladu, nejdéle vsak do 60
dnt, ve zvlasté slozitych pripadech pak do 90 dnu (srovnej § 112 odst. 3 StavZ). Uplynutim této lhuty
vSak nevznika stavebnikovi pravo stavét, muze vSak pripadné pozadat o prijeti opatfeni proti
necinnosti.

Autorizovany inspektor

Nize popsanym zpusobem se mohou realizovat stavby, které vyzaduji stavebni povoleni. Stavbu nelze
realizovat na zdkladé oznameni stavebniho zaméru s certifikdtem autorizovaného inspektora, pokud
se jednd o stavbu, kterou z tohoto rezimu vylucuje zvlastni zakon nebo pokud tak bylo urceno v
tzemnim rizeni z duvodu vyznamnych vlivil na zivotni prostredi nebo vlivi na bezprostredné
sousedici pozemky a stavby. Stavebnik oznami stavebnimu uradu svij zamér a dolozi k nému
certifikat autorizovaného inspektora. Certifikat musi vzdy posuzovat soulad zdmeéru s izemnim
rozhodnutim a obecnymi pozadavky na vystavbu. Osoby, které by byly ucastniky rizeni, vyznaci svij
souhlas na vykresovou ¢ast projektové dokumentace.

Stavebni urad vyvési ozndmeni stavebniho zaméru na Uredni desce po dobu 30 dnu. V této 30 denni
lhuté pak lze oznameni podat namitky a muze ho prezkoumavat stavebni Grad prostrednictvim
vyhrad. Namitky lze podat pouze z nasledujicich duvodi, nebyl opatfen souhlas od osob, které by
jinak byly tucastniky stavebniho rizeni, pripadné byl jejich souhlas opatien k odliSnym podkladim.
Stavebni urad a dot¢ené organy prezkoumavaj:

zda se jednd o stavbu zpusobilou k posouzeni autorizovanym inspektorem;
zda oznameni spliuje vSechny zakonné podminky;

zda byla stavba spravné posouzena;

zda ve véci neprobiha soubézné stavebni rizeni.

Pokud je podéna namitka nebo existuje vyhrada ze strany stavebniho nebo dotceného organu,
nevznikne stavebnikovi pravo stavét a véc je predlozena odvolacimu organu. Odvolaci organ bud’



zamitne namitky a vyhrady pro nepripustnost nebo jim vyhovi a rozhodne o tom, Ze 0znadmeni nema
pravni Gcinky. Proti tomuto rozhodnuti se nelze odvolat.

Pravo stavét vznikne stavebnikovi dne nésledujicim po uplynuti Ihuty nebo kladnym rozhodnutim
odvolaciho organu. Pravo stavét trva 2 roky, tuto lhtitu je mozné prodlouzit (srovnej § 117 StavZ).

Uzivani dokoncené stavby

Pri uvadéni stavby do uzivani nové stavebni urad zkouma nejen soulad se stavebnim povolenim, ale i
soulad s izemnim rozhodnutim (srovnej § 119 odst. 2 StavZ).

Narizeni odstranéni stavby

Novela stavebniho zékona déle déli divody, na jejichz zékladé mize byt zahajeno rizeni o narizeni
odstranéni stavby. Navic legislativné ukotvuje zuzujici vyklad. Stavebni zdkon totiz vyslovné na
nékolika mistech mluvi pouze o opakovaném stavebnim rizeni, mi¢ky tedy predpoklada, ze zrusené
tzemni rozhodnuti neni divodem pro narizeni odstranéni stavby (prestoze je i stavebni povoleni
zazalovano a Zalobé nebyl priznan odkladny ucinek). Naklady na pripadné odstranéni stavby jsou
subsididrné ponechany na obci (srovnej § 128 StavZ).
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Dalsi clanky:
e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast

e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zakona?

e Byznys a paragrafy, dil 26.: Smiréi fizeni jako alternativni néstroj reSeni sport mezi
podnikateli

e Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
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e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelta dront

e Péce rodict po novele od 1.1.2026

o K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

o Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska tuprava?
e Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni
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