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Novy stavebni zakon - prehled vybranych zmén

Parlament schvalil novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery bude

z vétsiny Ucinny od 1.7. 2023 a pfinese celou fadu novinek. Pfedkladame
Vam souhrn téch nejddlezitéjSich zmén.

1) Zména organizace stavebnich Ufadi (déle jen ,SU"): SU jiz
nebudou soudasti prenesené statni spravy, kterou zajistuji obce. V 1.
stupni budou rozhodovat krajské SU, které budou mit Uzemni
pracovisté v sidlech nékterych stavajicich (,obecnich*) SU. Ve 2. stupni
bude rozhodovat Specializovany a odvolaci stavebni Ufad v Praze (dale
jen ,Specializovany SU") s Uzemnimi pracovisti v jednotlivych krajich.
Vrcholem soustavy bude Nejvyssi stavebni ufad v Ostravé, ktery bude
zejména metodicky sjednocovat vykladovou a aplikacni ¢innost nizsich
stupfiy SU a rozhodovat ve 2. stupni proti povoleni Specializovaného
SU ve vztahu k vyhrazenym stavbam.

2) Uzemni planovani: V této oblasti nedochazi ke koncepénim
zménam. Zakon noveé upravuje jednotny proces pro vydavani Uzemné
planovaci dokumentace (dale jen ,UPD"). Platnost Uzemnich plan{
prijatych podle starého stavebniho zékona (¢. 50/1976 Sb.) byla
prodlouzena do 31.12. 2028 (ze soucasného 31. 12. 2022), do té doby
museji byt nahrazeny novymi Uzemnimi plany, jinak pozbydou
platnosti. DalSi novinkou je, Ze vlastnici dotéenych nemovitosti
nebudou moci podavat namitky proti navrhu nové UPD, ale pouze
pripominky. Tim dojde k oslabeni jejich moZnosti se procesné branit
proti navrhované UPD, nebot k pfipominkdm nebude vydavano
samostatné rozhodnuti, proti kterému by se bylo mozné odvolat.

3) Planovaci smlouvy: Obec, kraj nebo vlastnik verejné infrastruktury
bude moci se stavebnikem uzavfit specialni smlouvu, ve které se
zavéze napk. k tomuy, Ze (i) u¢ini kroky k vydani UPD, (i) nevyda ¢i
nezméni UPD, (iii) nepoda opravné prostfedky v pfislusnych Fizenich (a
pokud je pod3, tak se k nim nebude pfihlizet), (iv) dotlené pozemky
neprevede (i nezatizi nebo (v) pfevezme vybudovanou stavbu do svého
vlastnictvi. Stavebnik se v takové smlouvé bude moci zavazat napf. k (i)
vystavbé ¢i financovani vefejné infrastruktury nebo (ii) poskytnuti
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plnéni za zhodnoceni jeho pozemku v ddsledku zmény UPD. Podle
dosavadni Upravy bylo sporné, zda Ize vySe uvedené povinnosti (resp.
vétsinu z nich) platné sjednat.

4) Pozadavky na vystavbu: Zakon bude nové obecné upravovat
pozadavky na vystavbu, které byly dosud obsazeny v provadécich
vyhlaskach. Tim by méla byt zvySena stabilita pravni Upravy pozadavk{
na vystavbu. Zakon napf. nové stanovi, ze (i) stavebni pozemky musi
mit vyfeSeno parkovani a nakladani s odpady a (ii) Ze verejna
prostranstvi by méla omezovat dopady oteplovani a sucha (zejména
moznosti vsakovani vody a vysadou stromU). Zakon také obecné klade
dUraz na udrzitelné vyuzivani ptirodnich zdroj0 pfi provadéni

a odstranovani staveb. Vlastni stavebni predpisy si budou moci vydat
Praha, Brno a Ostrava.

5) Rizeni o povoleni zaméru: Nové se nebude rozliSovat Uzemni Fizeni
a stavebni fizeni, ale bude pouze jedno ,fizeni o povoleni zaméru™.
Zakon pocita srozdélenim staveb na nasledujici druhy:

a) Drobné stavby (napf. skleniky, bazény, ploty, nékteré mobilni
domy) nevyzaduji povoleni.

b) Jednoduché stavby (napf. rodinné domy, rekreacni objekty,

garaze, pFipojky) projednava krajsky SU; Ihta pro vydani povoleni:
do 30 dnd.

c) Ostatni stavby (napf. bytové domy, obchodni centra, sklady,
nemocnice) projednava krajsky SU; lhta pro vydani povoleni: do 60
dn0 (resp. do 120 dn0 u zamérd EIA).

d) Vyhrazené stavby (napf. dalnice, Zeleznice) projednava
Specializovany SU; IhGta pro vydani povoleni: do 60 dn (resp. do
120 dn0 u zdmérd EIA).Uzemni a stavebni fizeni nedokonéena do
30. 6. 2023 se dokonci podle nového stavebniho zakona a povede je
novy (,statni*) SU.

6) Stanoviska dotéenych organs: Nové by vétsina stanovisek méla byt
tzv. integrovana pod SU, ktery bude sédm posuzovat stavebni zamér

i z hlediska chranénych verejnych zajmd (napt. v oblasti ochrany
ovzdusi nebo pozemnich komunikaci). Mnohé dotéené organy tedy jiz
nebudou vydavat sva stanoviska. Samostatna stanoviska budou nadale
vydavat napf. hasic¢i, Agentura ochrany pfirody a krajiny ¢i organy
pamatkové péce. Zakon navic zavadi tzv. fikci souhlasu; nebude-li
prislusné stanovisko vydano do 30 dnd, povaZzuje se takové stanovisko
za souhlasné a bez podminek. Fiktivni stanovisko vSak mdze za urcitych
okolnosti zrusit nadfizeny organ. Fikci souhlasu nebudou podléhat
pouze (i) stanoviska EIA a (ii) nékterd stanoviska podle zakona

o ochrané ptirody a krajiny.



7) Obrana proti povoleni: Proti rozhodnuti o povoleni stavebniho
zaméru bude mozné podat odvolani, o kterém ma nad¥izeny SU
rozhodnout také do 30/ 60 / 120 dn (viz vyse). Odvolaci SU bude
muset rozhodnuti potvrdit, nebo jej zménit (tj. nové jej nebude moci
vratit podfizenému SU k novému rozhodnuti). Nadéle bude mozné se
procesné branit i spravni zalobou, pfi¢emz spravni soud bude moci
nové rozhodnuti o povoleni stavebniho zaméru sam zménit (dosud jej
mohl pouze zrusit a vratit zpét SU k novému rozhodnuti).

8) Cerné stavby: Stavby provedené bez povoleni nebo v rozporu s nim
bude sice i nadale mozné dodatecné povolit, avSak pfi spInéni mnohem
prisnéjsich podminek. Vlastnik ¢erné stavby musi zejména prokazat, ze
jednal v dobré vite, a musi uhradit pfislusnou pokutu za prestupek.
Nicméné nova Uprava dodatecného povoleni staveb by se méla
vztahovat pouze na Cerné stavby vybudované Ci zahajené po 1. 7. 2023,

o) Digitalizace: Dojde ke zfizeni nékolika novych informacnich
systém0.

a) Portal stavebnika — zdkladni nastroj, prostfednictvim kterého

bude mozné ¢init digitalni Ukony vi¢i SU a dotéenym organdm
a sledovat stav fizeni.

b) Evidence stavebnich postupd — do ni se budou ukladat podani,

rozhodnuti a jiné pisemnosti.

c) Evidence elektronickych dokumentaci — do ni se budou povinné

vkladat projektové dokumentace (které zpravidla nebylo kvili
velikosti mozné poslat datovou schrankou).

d) Narodni geoportal Uzemniho planovani— bude sledovat proces

vydéavani UPD a bude obsahovat viechny jejich vystupy.

10) Zanik stavebnich uzavér: Stavebni uzavéry vydané podle starého
stavebniho zakona (€. 50/1976 Sb.) pozbydou platnosti den nasledujici
po dni vyhlaseni nového stavebniho zakona, tj. béhem nékolika malo
nasledujicich dnd. Pokud pfislusné organy nestihnou v kratké dobé
pfijmout nové stavebni uzavéry podle stavajiciho zakona (v praxi se
pritom jedna o nékolik mésicd), bude mozné v dotlenych Uzemich
povolit dosud zakazanou vystavbu. Stavebni uzavéry vydané podle
stavajiciho stavebniho zakona (¢. 183/2006 Sb.) museji byt do 1. 7. 2024
provéreny z hlediska jejich aktualnosti a souladu s pozadavky nového
zakona, jinak téZ pozbydou platnosti.

Zavérem je tfeba zminit, Ze vySe uvedeny prehled zmén neni ani zdaleka
Uplny, a proto se tématu nového stavebniho zdkona a souvisejicich
predpisi budeme jesté detailné vénovat.

Nase advokatni kancelaf ma se stavebnim pravem rozsahlé zkusSenosti.
Jsme proto pfipraveni poskytnout Vam v této véci komplexni pravni



poradenstvi tak, abyste byli pfipraveni na nova pravidla nového
stavebniho zakona, v¢. posouzeni vyhod a rizik nové pravni Upravy.

V pripadé jakychkoli dotaz0 ohledné vyse uvedeného nas proto, prosim,
nevahejte kontaktovat.

Mgr. Tomas Slaby, partner
tomas.slaby (at) actlegal-rhl.com

Mgr. Jakub Addmek
jakub.adamek (at) actlegal-rhl.com
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