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eBook STAVEBNI PRAVO V NOVEM
- novy stavebni zakon v praxi

Uginnost nového stavebniho zakona se nezadrzitelng blizi, a i kdyZ i nova (prosincova)
vlada avizovala jeho (pfipadn€) zmény, resp. posunuti jeho Gcinnosti o jeden rok, tak je
(nejvyssi) Cas se tento revolucni (a nikoliv jen evoluéni) zdkon podivat, nebot zasadné
méni pristup ke stavebnimu fizeni a (logicky) i adekvatné upravuje Uzemni fizeni. Jeho
principy (rychlost, jednoduchost, prfedvidatelnost) by mély zustat zachovany, stejné tak
jako daleko vétsSi elektronizace a (konec¢né snad) i pfesna elektronicka technicka mapa
(vedeni siti a jejich ochranna pasma).

Dulezita poznamka: Zak.¢. 283/2021 Sb., novy stavebni zékon, nabyva ucinnosti
dnem 1.7.2023, s vyjimkou ustanoveni:

a) 8 36, 319, § 322 odst. 1 a 3, § 324 a § 326 odst. 1, kter4 nabyvaji uinnosti
dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaSeni (zakon je platny od 29.7.2021),

b) 8 15 a7 18, 8§ 312 odst. 1 a 7, 8§ 313 odst 1 a 2 a § 315 odst. 1, ktera nabyvaji
acinnosti dnem 1.1.2022,

c) 8 312 odst. 4, které nabyva ucinnosti dnem 1.1.2023.

d) &tvrté UCinnosti nabude (takfka plna ucinnost) k 1.7.2023 - vSe, kromé § 312/2
véty druhé a Casti sedmé; aZz do této doby (pokud nedojde k dalSi zméné) se bude
paralelné vyuzivat i ,stary“ stavebni zakon ,SZ" (z. 183/2006 Sb.),

e) paté ucinnosti nabude k 1.1.2024 - pravé 8§ 312/2 véta druh& a ¢ast sedma.

V ramci této publikace pfindSime praktické informace k prib&hu fizeni, moZnostem
namitek, pfipominek, sledovani prabéhu Fizeni a ziskavani relevantnich informaci.
Vitanym bonusem by pak mohlo byt i srozumitelné vysvétleni (spolu s vystiznymi
pfipodobnénimi a pfiklady) pojmua pouzivanych pravé v souvislosti s GUzemnim a
stavebnim fizenim.

Jednd se tak o praktického privodce od zaméru stavebnika, pfes zménu Uzemniho planu,
ziskani stavebniho povoleni az po kolaudaci a uzivani daného zaméru.

Pro lepSi pochopeni problematiky je urcitou vyhodou (nikoliv vSak nutnosti!) vyuzit
publikaci ,Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi®, C. H. Beck, 2020.

Texty a materialy na sebe organicky navazuji, doplfiiuji se a rozSifuji. S ohledem na
zamérfeni tohoto e-booku nebyl prostor se (dopodrobna) vénovat souvisejicim pojmim a
institutm, napf. ocenovani, superficidlni zdsada, vlastnictvi a jeho ochrana atd., coz je
pravé (prakticky) vysvétlovano ve vySe zminéné realitni publikaci.

Lze shrnout, Ze tento exkurz do stavebniho fizeni a tzemniho planovani ma pomoci se
zakladni orientaci osobam, které se sice v nemovitostech jiz l1éta pohybuiji, ale tato ¢ast
nebyla ,jejich parketou“, tj. Uzemni a stavebni fizeni nebylo jejich hlavni obchodni
¢innosti. Pro ty, ktefi jsou v daném oboru patfi mezi vyhledavané odborniky, jsou uréeny
jiné, vysoce odborné publikace a komentare €i didvodové zpravy k jednotlivym pravnim
predpisam.
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|. Stavebni pravo v novém

Uvod

Pro¢ by se mél ,bézny" pravnik nebo realitni zprostfedkovatel vibec zabyvat Gzemnim

I wr

planovanim a tudiz Cist tuto kapitolu?

Nebot pravé v tzemnim planovani je ukryt vibec nejvétsSi potencial rozvoje a vyuziti a
tudiZ i zhodnoceni nemovitosti. Zelena louka se zméni na zlaty dim (stavebni pozemek).
Chétrajici lihovar (opravdu i lihovar se méze v CR rozpadat viz Lihovar na Praze 5 —
Zlichové) se muze zménit na administrativné obchodni a prodejni centrum, a tomu se
vénuje cela Cast I.

Cast 1. tohoto exkurzu pak pojednava o realizaci stavebnich a nestavebnich zamérd
stavebnika, tj. pozemek jiz mam v Gzemnim planu ,vhodné vybarveny“ a nyni je potfeba
prejit od slov k ¢innym, tj. néco na ném vybudovat (bydleni, komerci, cyklopark...).

Exkurzem je tato kapitola nazvana z prostého diavodu, nebot pojednava o tak rozsahlé a
slozité materii, Ze neni mozné (a pro dany ucel ani praktické) do ni zahrnout vSe co do
Uzemniho planovani a stavebniho fizeni spada a ani neni mozné jit do vétSi hloubky*
dané materie. To bychom misto rozsahu vétSi kapitoly méli rozsah menSi knihovny.
V tomto exkurzu se tedy omezime na to, co si myslime, Ze je pro realitni odborniky
dulezité &i zajimavé a pro béZznou praxi i vyuzitelné, ve vSem ostatnim tedy odkazujeme
na jiné ucelové zamérené publikace a stavebni experty a informaéni zdroje. Osobné
jednoznacné doporucuji od Ministerstva pro mistni rozvoj provozovany portél pro uzemi
planovani (portal.uur.cz), ktery je opravdu cennym zdrojem informaci (a metodik) se
zamérenim na statni spravu, kraje a obce.

Pravni p fedpisy

Zak.¢. 183/2006 Sb., v platném znéni, ,stary“ stavebni zakon, déale jen ,SZ"

+ provadéci predpisy k SZ:

vyhlaska 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb

vyhlaska 500/2006 Sb., o UAP, UPD a zplsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti
vyhlaska 501/2006 Sbh., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi

vyhlaska 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby

vyhlaska €. 78/2013 Sb., o energetické naro¢nosti budov

Zak.c. 283/2021 Sb., v platném znéni, ,novy stavebni zakon, dale jen ,NSZ*

Z&k.C. 284/2021 Sh., v platném znéni, zménovy zakon k NSZ, dale jen ,ZZ NSZ*

+ provadéci predpisy k NSZ (napf. vyhlaSka 360/2021 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuZzivani tzemi)

s vz

Z4ak.¢. 500/2004 Sb., v platném znéni, spravni fad, dale jen ,SR*
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Bohuzel vam tady musime michat stara jablka s novymi hruskami (ale oboje je ovoce),
nebot se tyto pravni predpisy ruzné prekryvaji; neni zde ,jedina tlusta ¢ara“ za SZ a
pfechod na NSZ, ale NSZ nabyva ucinnosti postupné, v nékolika krocich, kdy ,ta plna*
aginnost nastane aZ 1.7.2023. A navic i dosavadni predpisy (SZ a SR) prodélaly
podstatnou modernizaci (pravnicky — novelizaci), ktera s u€innosti od 1.1.2021 podstatné
zvySila jejich ,privétivost” pro jejich uzivatele, tj. stavebniky (napf. zavedenim fikce
souhlasného nepodminéného stanoviska dotéeného organu, tedy pokud neni vydano
v&as, tj. do 30ti, resp. max. 60ti dnu).

Stavebni pravo ji nej¢astéji chape a pouziva jako dynamickou (stavebni ¢innost), kterou
reguluje a méneé ji pouziva ve smyslu obanského prava jako ten ,hmotny substrat — véc",
Ci-li vysledek stavebni c¢innosti Clovéka (nikoliv, Ze stavba vznikla napfiklad Cisté
pusobenim pfirodnich sil).

Architektura: stavebni uméni, tj. od krajiny pfes urbanismus az po interiéry.
Urbanismus: ¢innost slouzici vytvareni harmonického prostfedi lidskych sidel v krajiné.
Stavebni kultura: vysledek lidské €innosti v architektufe a stavebnictvi.
Uzemni planovani: soubor pravidel, metod a nastroji pro komplexni FeSeni daného tizemi.
Regionalni planovani: strategické planovani, které urcuje koncepce, sméry a projekty pro
dany region (CR, kraj, obec).

Bez planovani to nejde

Tato ¢ast bude pojednavat o Uzemim planovani a vSem co mu predchazi a dale co po
ném nasleduje, az ,volné“ prejde do realizacni ¢asti (Casti Realizace zaméru).

Kromé logické ¢asové chronologie, tj. napfed ze zelené louky potfebuji ,papirové“ udélat
¢ervenou (bydleni) ¢i Sedou (komerce) plochu v Uzemnim planu a az pak mohu zacit tuto
louku parcelovat (k ¢emuz budu potfebovat souhlas ¢i rozhodnuti pfislusného spravniho
organu) a chystat vystavbu, tj. z Gzemniho fizeni pokracovat do fizeni stavebniho, ale téz
to ma logiku i technicko-pravni, nebot dle NSZ se nové postupy u stavebniho fizeni velmi
blizi postupum u Uzemniho fizeni, takze, co se naucite v izemnim Fizeni (s vyhodou)
vyuzijete i ve stavebnim Fizeni.
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Shrnuti

Od 1. Cervence 2023 do 30. ¢ervna 2024 budou uc€inné dva stavebni zakony. Novy
stavebni zakon - NSZ, zak.¢. 283/2021 Sb., se od 1. ¢ervence 2023 pouZije pouze pro
uvedené typy vyhrazenych staveb a bude aplikovan pouze v pfipadé, kdy SOSU bude
jako prvoinstan¢ni spravni organ povolovat vyhrazenou stavbu.

Stary stavebni zakon - SZ, zak.¢. 183/2006 Sb., bude platit pro ostatni nevyhrazené
stavby az do 30. Cervna 2024.

Odklad plati i pro zemni planovani s vyjimkou vyhrazenych staveb (v oblasti Gzemniho
planovani se bude postupovat do 30. ¢ervna 2024 podle dosavadnich pravnich predpist s
vyjimkou Uzemniho rozhodnuti a zavazného stanoviska organu Uzemniho planovéani pro
Ucely povoleni vyhrazené stavby).

Dokumentaci staveb podle dosavadnich pravnich predpisl, tj. v rozsahu vyhlasky &.
499/2006 Sb., bude mozno predkladat az do 30. Cervna 2027. Obdobné plati i pro
dokumentaci zadosti o povoleni zmény ve vyuZziti tzemi a dokumentaci Zzadost o povoleni
odstranéni stavby. A dale pro pouZiti provadéci dokumentace, bude-li provadéni stavby
zahajeno do 30. Cervna 2027.

A jaky je aktudlni stav k 10.3.2023? Kromé dalSiho posouvani pliné ucinnosti (¢aste¢né
ucinnosti jiz dvakrate nabyl) se zasahuje i do jeho viastniho téla (textu), a to nejen v oblasti
navratu zpét od navrhované plné statni stavebni spravy (néco jako u danich, soudt apod.)
a pIné (Ci skoro pIné) integrace dotcenych organu do této ,full-profesional” spravy do (skoro)
stavu pred NSZ, tj. smiSeného modelu spravy — statni sprava a samosprava (kraje a obce).

Védeéli jste, Zze v roce 2023 spole€né s Vami slavime jiz
27 let od zalozeni vzdélavaci agentury Gaudens?

Dékujeme za davéru.
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