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NA CO NEZAPOMENOUT V SOUVISLOSTI S NOVYM

STAVEBNIM ZAKONEM

Novy stavebni zakon, ktery nabyva plné ucinnosti 1. Cervence 2024, pfinasi fadu vyznamnych zmén,
pfiemz pfechod na novou pravni Upravu je spojen s fadou predpokladanych vyzev pro stavebniky

i stavebni urady.

OCEKAVANE POTIZE SPOJENE S PRECHODEM NA
NOVOU PRAVNI UPRAVU

S nabytim pIné ucinnosti nového stavebniho zékona je spojen velky napor na
stavebni Ufady, nebot zadosti jiz nebude mozné podavat v rezimu starého
stavebniho zakona, ktery sice neni idealni, ale Ufednici jej jiz dobfe znaji.
Nadto nova pravni Uprava zavadi digitalizaci stavebniho Fizeni, avSak napfi¢
odbornou verejnosti panuje obava ohledné pfipravenosti a personalni

i technické vybavenosti stavebnich Gfadl na tuto novinku. Kone¢né novy
stavebni zakon obsahuje automatické prodlouzeni Ihdt u fizeni zahajenych do
konce tohoto roku na dvojnasobek. Doporuc€ovali bychom tedy radéji pocitat
s tim, Ze pfechod na novou pravni Upravu alesporn ze za¢atku rychlosti
povolovacich procesll nepomUze, spiSe naopak.

ZAKONNE LHUTY A JEJICH (NE)FUNGOVANI V PRAXI

Zakon sice obsahuje pomérné kratké Ihuty pro vydani povoleni (30, resp. 60
dnu od zahdjeni Fizeni podle typu stavby), nicméné tyto Ihlity mize stavebni
Urad usnesenim prodlouzit a s jejich nedodrzenim neni spojeno automatické
vydani povoleni, jak bylo plivodné planovano.

U zavaznych stanovisek zakon taktéz obsahuje pomérné kratkou Ihitu (30 dni
od doruceni Zadosti stavebnika nebo od vyZadani stavebnim ufadem),
nicméné v pfipadé nedodrzeni této Ihuty nastupuje fikce vydani souhlaseného
a bezpodmine&ného zavazného stanoviska (kromé vyjimek typu posouzeni
EIA). Takto vydané stanovisko vSak mulze byt stale predmétem pfezkumu i po
pravomocném vydani povoleni pro stavebni zamér. V praxi si tedy stavebnik
musi dobfe rozmyslet, zda na tuto zakonnou fikci opravdu spoléhat, protoze
pfipadné zruseni zavazného stanoviska v pfezkumném Ffizeni pak mlze vést
k obnoveé Fizeni ohledné samotného povoleni pro stavebni zameér.

JEDNOSTUPNOVE POVOLOVACI RIiZENi

Klicové body

Novy stavebni zakon nabyva plné
ucinnosti 1. Cervence 2024.

Zakonné lhuty pro vydani povoleni
pouze na papife (bez realného
dopadu).

Zavedeno jednostupriové
povolovaci fizeni, jiz vydana
uzemni rozhodnuti se vSak stale
mohou hodit.

Stavebni Ufad si ma zavazna
stanoviska a vyjadfeni obstarat
sam, pokud je stavebnik nepfilozi
k zadosti o povoleni.

Komplexni uprava planovacich
smluv — pozitiva sice prevladaji,
ale je potfeba myslet na detaily.

Kolaudaéni rozhodnuti je az na
vyjimKky potfeba vzdy.

Casova omezenost povoleni
zaméru i po zahajeni stavby.

PFisnéjSi podminky pro legalizaci
Cernych staveb.

Vyraznym benefitem nového zékona je opusténi staré koncepce, ktera typicky vyZzadovala nejprve ziskani uzemniho
rozhodnuti a nasledné stavebniho povoleni, pficemz vedle toho paralelné existovala fada hybridnich rezima (Gzemni
souhlas, ohlaseni stavby, spolec¢na uzemni a stavebni fizeni atd.). Novy zakon tuto koncepci opousti a zavadi jednotné
povoleni stavebniho zaméru, v jehoz ramci stavebni ufad mimo jiné posoudi pozadavky na umisténi stavby. Jiz ziskana
uzemni rozhodnuti vSak nepozbyvaji platnost a po 1. Cervenci 2024 se v ramci novych fizeni o povoleni zaméru budou
povazovat za rozhodnuti v €asti véci, takze stavebni Ufad by alespor nemél znovu posuzovat soulad umisténi zaméru

s Uzemné planovaci dokumentaci. V Zadosti o povoleni zaméru dle nového zakona stavebnik miZze vyjit z dokumentace
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pfipravované pro Uzemni rozhodnuti, pokud ji adekvatnim zplsobem dopracuje a predlozi ji stavebnimu Ufadu nejpozdéji
do 30. ¢ervna 2027 (poté jiz nebude mozné zadat na podkladé dokumentace zpracované dle starého zakona).

SAMOSTATNE OBSTARANIi STANOVISEK STAVEBNIM URADEM

Pokud stavebnik k Zadosti o povoleni nepfiloZi potfebna stanoviska a vyjadreni, stavebni Gfad si je u dotéenych organt
vyzada. Tato skute€nost je sice pozitivni, nicméné je potfeba mit na pameéti, ze Ihlty pro vydani povoleni se v takovém
pfipadé stavi a zaroven z tohoto pravidla existuje vyjimka u posouzeni EIA. V praxi navic Ize oCekavat, Ze ve vétSiné
pfipadd bude jednani stavebnika s dotéenymi organy rychlejsi. V zajmu stavebnika tedy stale bude podat kompletni
zadost opatfenou vSemi potfebnymi podklady a na tuto novinku nespoléhat.

PROBLEMATICKE ASPEKTY PLANOVACICH SMLUV

Nove je tento typ smluv komplexné upraven pfimo v zakoné jakozto tzv. vefejnopravni smlouva. Obecné je tato Uprava
pozitivnim posunem, nicméné v praxi miize pfinaset celou fadu problému. Verejnopravni smlouvy totiz dle spravniho fadu
mohou byt pfedmétem pfezkumu z hlediska souladu s pravnimi pfedpisy. Dale Ize zadat o jejich zruSeni napfiklad pro
rozpor s predpisy, vefejnym zajmem ¢i s ohledem na zmé&nu pomérd. Spory z vefejnopravnich smluv budou feseny
spravnimi organy, pfi¢emz proti jejich rozhodnuti se sice Ize branit spravni zalobou, avSak spory ve spravnim soudnictvi
byvaji zdlouhavé a tyto smlouvy budou mit fadu aspektd, s nimiz spravni soudy nemaji zkusenost.

KOLAUDACE RODINNYCH DOMU

Kolaudac¢ni rozhodnuti je potfeba pro vSechny stavebni zaméry s vyjimkou drobnych staveb a vétSiny jednoduchych
staveb. Tato zména se dotkne rodinnych domda, kde v minulosti vétSinou postaovalo Ufadu pouze ohlasit dokonc¢eni
stavebniho zaméru, zatimco nyni bude potfeba kolaudace u stavby pro bydleni vzdy. Kontrolni prohlidku vSak stavebni
Urad provede, pouze pokud dospéje k zavéru, Ze je to nutné pro ovéreni skute€ného provedeni stavby.

OMEZENE TRVANi POVOLENI

Pokud stavebnik zahaji provadéni stavby po 1. ervenci 2024, nezajisti si tim neomezenou ¢asovou platnost povoleni jako
doposud. Pokud zahajenou stavbu nedokon¢i do deseti let od pravni moci povoleni a nepozadal si o prodlouzeni platnosti
povoleni, stavebni Ufad rozhodne o odstranéni rozestavéné stavby.

ZPRISNENi PODMINEK PRO LEGALIZACI CERNYCH STAVEB

Vlastnik tzv. erné stavby sice muze jako dosud podat Zadost o dodatecné povoleni stavby po zahajeni fizeni o jejim
odstranéni, nicméné pokud tato Zadost nebude podana fadné a véas (do 30 dnd od zahajeni fizeni), nelze stavbu
dodate¢né povolit. Dodate¢né povoleni viastnik neziska, pokud neuhradi pfislusnou pokutu (byla-li ulozena), pokud by
stavba vyZadovala vyjimku dle pFisluSnych pravnich pfedpist (napf. ochrana zivocicha dle zakona o ochrané pfirody) nebo
pokud stavba vyzaduje vyjimku z poZadavkl na vystavbu a stavebnik nedolozi souhlasy sousedi. Zakon alespori
zvyhodfiuje vlastnika, jenz realizoval stavbu na zakladé povoleni, které bylo nasledné zruSeno. V takto specifické situaci
by stavebni ufad mél pfihlizet k dobré vife stavebnika a Ujmé, ktera by mu odstranénim stavby vznikla.

Novy stavebni zakon v nékterych oblastech pfinasi zasadni zmény a s jeho pfichodem se poji mnoho
otazek. Pokud mate ohledné nového stavebniho zakona jakékoli dotazy, nevahejte nas kontaktovat.
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