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V Praze, dne 28.02.2024

Véc: Novy stavebni zakon — jasné, stru¢né, prehledné
VézZeni klienti a ptatelé,

zcela jisté jste zaregistrovali, Ze byl pfijat novy stavebni zakon (NStZ) i peripetie
s odkladanim jeho ucinnosti a novelizacemi jesté pied tim, nez té Gi¢innosti nabyde.

Jelikoz se naSe advokatni kancelar specializuje mj. na aplikaci stavebné pravnich
predpisit v praxi, rozhodli jsme se pro vas pfipravit alespon stru¢ny a heslovity (a
zduraznuji, ze zdaleka nikoli vycCerpavajici — NStZ obsahuje takika 340 paragraft)
prehled pravni upravy NStZ v zalezitostech, u nichz se Ize domnivat, Ze budou pro praxi
vyznamng.

Pfi tom zcela vynechavam uvahy a komentéafe o tom, zda a ptipadné kdy NStZ ptinese
onu skute¢nou revoluci v rychlosti a pfimétenosti stavebniho fizeni; to skute¢né ukaze
az Cas a ustaleni praxe podle NStZ a souvisejicich pravnich norem.

Ucinnost.

NStZ je sice formaln¢ ucinny jiz od 1.1.2024, nicméné od tohoto data je pouzitelny
toliko pro vyhrazené stavby (tj. dalnice, drahy, stavby pienosové soustavy, civilni
letecké stavby, apod. - viz ptiloha ¢. 3 NStZ).

Pro bézné stavby, tj. jiné stavby nez vyhrazené, se podle NStZ bude postupovat az
od 1.7.2024, pri¢emz Fizeni zahajena do 30.6.2024 se dale povedou a dokon¢i podle
dosavadnich predpisi.

Charakter uzemi.

Je jednim ze zdkonnych aspektii, podle kterych se posuzuji stavebni zaméry.

Charakter iizemi se dle NStZ urCuje zejména podle funk¢niho vyuziti, struktury a typu
zastavby, uspotradani vetejnych prostranstvi, dalSich prvkl prostorového uspoiadani a
urbanistickych, architektonickych, estetickych, kulturnich a ptirodnich hodnot izemi,
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véetné jejich vzijemnych vztahli a vazeb, a to pfedevSim vymezenim v uzemné
planovaci dokumentaci.

Planovaci smlouva.

Planovaci smlouvou je vefejnopravni smlouva uzaviena mezi stavebnikem a obci,
meéstskou Casti hlavniho mésta Prahy nebo krajem nebo vlastnikem vetejné
infrastruktury (dale pracovné jako ,,vefejny subjekt”), jejimz obsahem je vzajemna
povinnost stran poskytnout si sou¢innost pii uskute¢néni ve smlouveé uvedené¢ho zameéru
a postupovat pii jeho uskute¢iiovani ujednanym zptsobem. Planovaci smlouva miize
obsahovat i ipravu prav a povinnosti osob v oblasti soukromého prava. Planovaci
smlouvu schvaluje ptislusné zastupitelstvo obce.

V planovaci smlouvé se vefejny subjekt mize zavazat k tomu, Ze:

- poskytne stavebnikovi soucinnost k uskute¢néni zaméru,

- obec nebo kraj ucini kroky k vydani tizemné planovaci dokumentace, v ptipadé, Zze zamér nelze
uskutecnit bez pfedchoziho vydani izemné planovaci dokumentace,

- po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni uzemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny
ukon, ktery by ztizil nebo vyloucil uskutecnéni zaméru,

- po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se
povoleni zaméru uplatilovat navrhy, vyjadieni a opravné prostiedky, které by byly v rozporu s
obsahem uzaviené planovaci smlouvy,

- pozemky nebo stavby potiebné k realizaci zaméru, k nimz vykonavaji prava, at’ jiz ptfimo, nebo
prostfednictvim dalSich osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi,

- se bude podilet na pfiprave, vystavbe nebo financovani vetejné infrastruktury nebo vefejné
prospésnych staveb nebo jinych opatieni potiebnych k uskuteénéni zaméru,

- od stavebnika pievezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi,

- ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Stavebnik se mlze v planovaci smlouvé zavazat zejména k:

- Gcasti na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatieni vyvolanych
zamérem,

- prevzeti nédkladl na vystavbu vefejné infrastruktury nebo vefejné prospésnych staveb nebo
opatieni vyvolanych zamérem,

- tcasti na asanaci zemi dot¢eného zamérem,

- Gcasti na narovnani majetkovych vztahti v uzemi dot¢eném zameérem,

- poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim tzemné planovaci
dokumentace; v planovaci smlouve Ize sjednat i jeho ucel.

Predbézna informace.

Stavebni ufad poskytne tomu, kdo pozdda, v rdmci své plsobnosti do 30 dnt od
pozadani piedbéznou informaci:

- 0 podminkéch vyuzivani izemi a zmén jeho vyuZiti, zejména na zédklad¢ izemn¢ planovacich
podkladt a izemné planovaci dokumentace,
- 0 nezbytnosti povoleni zdméru a jeho kolaudace,



- 0 tom, podle jakych hledisek bude posuzovat zadost o vydani rozhodnuti o povoleni zaméru a
za jakych predpokladil 1ze zadosti vyhovét,
- o dot€enych organech ve vztahu k zdméru.

Dotéeny organ poskytne tomu, kdo pozada, v rdmci své piisobnosti do 30 dni od
pozadani pfedbéznou informaci:

- 0 Nezbytnosti vyjadieni nebo zavazného stanoviska dotceného organu,
- 0 tom, podle jakych hledisek bude posuzovat zadost o vydani vyjadfeni nebo zavazného
stanoviska a za jakych pfedpokladu lze zadosti vyhovet.

Koordinované vyjadreni a koordinované zavazné stanovisko.

Je-li dot¢enym orgdnem podle jiného pravniho piedpisu tentyz orgdn veiejné spravy,
vyda namisto jednotlivych vyjadieni koordinované vyjadieni a namisto jednotlivych
zavaznych stanovisek koordinované zavazné stanovisko.

Koordinované zavazné stanovisko plati po dobu 5 let.

Soulad zameéru s uzemné planovaci dokumentaci novée bude posuzovat stavebni urad,
NStZ jiz nevyzaduje zavazné stanovisko organu vzemniho planovani!

Jednotné environmentalni stanovisko.

Neni sice upraveno v NStZ, nicméné je nedilnou soucasti rekodifikace vetrejného
stavebniho prava.

Jednotnym environmentalnim stanoviskem (JES) je zavazné stanovisko k vliviim na
zivotni prostfedi u zdméru, ktery podléhd povolovani podle stavebniho zdkona nebo
posouzeni vlivli na zivotni prostfedi podle zdkona o posuzovani vlivli na zivotni
prostiedi, které se vydavd namisto spravnich tkont stanovenych jinymi prédvnimi
piedpisy v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi®.

JES budou vydavat podle charakteru stavby obecni Gfady obci s rozsifenou ptisobnosti,
krajské ufady nebo MZP.

JES plati po dobu 5 let.

1

Zakon €. 62/1988 Sb., o geologickych pracich, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Zakon €. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédelského pidniho fondu, ve znéni pozdejsich piedpisa.

Zakon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakonu (lesni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi.

Zakon €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zivotni prostiedi a o zméné nekterych souvisejicich zakonti (zdkon o posuzovani vlivii na
zivotni prostiedi), ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakont (vodni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpisi.

Zakon €. 256/2001 Sb., o pohfebnictvi a 0 zmén¢ nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti.

Zakon €. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdéjsich predpisti.

Zékon &. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havarii zpisobenych vybranymi nebezpeénymi chemickymi latkami nebo chemickymi smésmi
a 0 zmén¢ zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdé&jsich predpist, (zdkon o prevenci zadvaznych havarii), ve znéni
pozdéjsich predpisti.

Zakon €. 541/2020 Sb., o odpadech, ve znéni pozdgjsich predpisi.



Prezkum zavazného stanoviska.

Zahajit prezkumné fizeni, jehoZ predmétem je zavazné stanovisko slouzici jako podklad
pro fizeni podle tohoto zédkona, 1ze do 6 mé&sicli od pravni moci rozhodnuti, jehoz bylo
zavazné stanovisko podkladem. Zavazné stanovisko nelze v pfezkumném fizeni zrusit
nebo zménit po uplynuti 9 mésiclt od pravni moci rozhodnuti, jehoz bylo zavazné
stanovisko podkladem.

Lhiity jsou krat$i nez podle stavajici pravni upravy.

Povolovani zaméru.

Podle NStZ jiz nebude vyddvano uzemni rozhodnuti, nybrz pouze povoleni, které
fakticky nahrazuje uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni/spole¢né povoleni dle
stavajiciho stavebniho zékona.

Povoleni vyzaduji vSechny zdméry s vyjimkou drobnych staveb uvedenych
v priloze €. 1 NStZ.

Z4dost o povoleni by mélo byt moZno podat prostiednictvim portalu stavebnika;
stavebni ufad by mél vést elektronickou evidenci stavebnich postupti. Jedna se 0 soucast
vefejné proklamované digitalizace stavebniho fizeni a nezbyva nez se t&sit, ze bude od
1.7.2024 funkéni. V této souvislosti stoji za zminku, ze podle NStZ stavebni Gifad zadost
neprojednad a usnesenim ji odlozi mj. v ptipadé, kdy stavebnik nevlozi projektovou
dokumentaci nebo dokumentaci pro povoleni zdméru do evidence elektronickych
dokumentaci (pficemz vlozit do této evidence neni tfeba pouze PD, ktera nemusi byt
zpracovana projektantem).

Neni-li soucasti zddosti vyzadované vyjadieni nebo zavazné stanovisko, stavebni ufrad

si je sam vyzada u dotéeného organu?,

Povoleni plati 2 roky ode dne nabyti pravni moci, nestanovi-li stavebni ufad
v odavodnénych ptipadech dobu delsi, nejdéle vSak 5 let. Bylo-li provadéni zaméru

zahajeno v dobé¢ jeho platnosti, prodluzuje se doba platnosti na 10 let ode dne pravni
moci povoleni nebo rozhodnuti o prodlouzeni platnosti povoleni.

Dobu platnosti povoleni mtize stavebni ufad prodlouzit na zaklad¢é Zadosti stavebnika
podané pied jejim uplynutim, a to i opakované, nejdéle vSak vzdy o dalsi 2 roky. Platnost
povoleni nezanikne, dokud o zadosti neni pravomocné rozhodnuto. Stavebni Ufad
v fizeni o prodlouzeni platnosti povoleni zkoumad, zda nedoslo ke zméné podminek, za
kterych bylo povoleni vyddno. Doplnéni podkladu si stavebni titad vyzada od stavebnika
pouze V rozsahu zménénych podminek.

2 To neplati pro zavazné stanovisko k ovéfeni zmén zaméru podle § 9a odst. 6 zakona o posuzovani vlivii na Zivotni prostredi.



Povoleni stavby nebo zafizeni je vydano jako prvni ukon stavebniho Ufadu v fizeni
(tzv. zrychlené fizeni), pokud stavebnik o vydani rozhodnuti ve zrychleném fizeni
pozadal a:

- obec, na jejimz tizemi ma byt stavba nebo zafizeni uskutecnéna, mé vydan tzemni plén,

- nejde o zamér EIA,

- nejde o zamér vyzadujici povoleni vyjimky nebo stanoveni odchylného postupu podle zakona o
ochrané ptirody a krajiny,

- stavba splituje pozadavky NStZ, podle kterych je obecné posuzovan kazdy zamér, a

- stavebnik dolozil souhlasy vSech ucastnikt fizeni se zdmérem, vyznacené na situaénim vykresu
dokumentace.

Projektova dokumentace, provadeéci vvhlasky.

Do doby vydéani novych provadécich ptedpist, nejpozdéji do 1.7.2027, se pouZziji
dosavadni provadéci pravni predpisy, véetné Prazskych stavebnich ptedpist, s vyjimkou
téch ustanoveni dosavadnich pravnich predpisi, které jsou v rozporu s NStZ, zejména s
jeho pozadavky na vystavbu (napfi. technické pozadavky na stavby).

Jako soucast Zadosti o povoleni stavby podané do 30. Cervna 2027 lze namisto
projektové dokumentace zpracované podle NStZ piedlozit i dokumentaci pro vydani
uzemniho rozhodnuti / stavebniho povoleni / spolecného povoleni /
ohléaseni stavby / odstranéni stavby zpracovanou podle dosavadnich pravnich ptedpist.

Bude-li provadéni stavby zahajeno do 30. Cervna 2027, lze jako dokumentaci pro
provadéni stavby podle NStZ pouzit dokumentaci pro provadéni stavby zpracovanou

podle dosavadnich pravnich ptedpist.

Zména zaméru pred dokoncenim.

Zména zdméru pred jeho dokonCenim je zména v zaméru oproti jeho povoleni nebo
oproti dokumentaci pro povoleni stavby ovéfené stavebnim uradem.

Zménu zaméru pied dokoncenim Ize realizovat jen na zdkladé povoleni. O Zadosti
stavebnika o zménu zdméru pred dokoncenim rozhodne stavebni ufad, ktery zdmér
povolil.

Nepodstatné odchylky od ovérené projektové dokumentace, pii kterych se neméni
pudorysny ani vySkovy rozsah stavby, nezasahuje do nosnych konstrukci stavby,
nemeéni se zpusob uzivani stavby a nedochdzi k ovlivnéni pozarni bezpecnosti, se
nepovazuji za zménu stavby a projednavaji se v kolauda¢nim fizeni.

Odvolani.

Dojde-1i odvolaci spravni organ k zavéru, Zze napadené rozhodnuti vydané v fizeni o
zadosti je v rozporu s pravnimi predpisy nebo Ze je nespravné, napadené rozhodnuti




nebo jeho cast zméni. Tim odpada povéstny ,,pingpong“ mezi prvostupfiovym
stavebnim ufadem a odvolacim organem, tj. napi. opakované vydavani a ruSeni téhoz
rozhodnuti; odvolaci organ miiZe tedy 1 Zadost zamitnout.

Tykéa se vSak pouze zadosti podanych/resp. fizeni zahajenych od 1.7.2024 (viz téz
shora).

Vyjimky.

Je-li k povoleni zdméru nezbytna vyjimka z pozadavkll na vystavbu, o vyjimce
rozhoduje stavebni uiad v Fizeni o povoleni zdméru. Zadost o vyjimku z pozadavkii na
vystavbu je soucasti zddosti o povoleni zdméru a obsahuje uvedeni, o jakou vyjimku se
zada, a jeji odlivodnéni.

Kolaudace.

Stavbu, kterd vyzaduje povoleni, Ize uzivat jen na zakladé kolauda¢niho rozhodnuti a
jen k u€elu vymezenému v tomto rozhodnuti.

Kolauda¢ni rozhodnuti tak nevyzaduji drobné stavby a k tomu navic (jako vyjimka
Z vySe uvedeného) vétSina jednoduchych staveb.

Stavbu, ktera nevyzaduje kolauda¢ni rozhodnuti, l1ze uzivat ihned po dokonceni, a to
pouze v souladu s i€elem vymezenym v povoleni stavby. Dokonceni stavby je stavebnik
povinen neprodlené¢ ozndmit stavebnimu uradu.

Povoleni odstranéni stavby.

Stavbu, ktera podléha povoleni nebo obsahuje azbest, je mozné odstranit pouze na
zakladé povoleni odstranéni stavby.

Rozhodnuti 0 povoleni odstranéni stavby mtize byt soucasti rozhodnuti o povoleni
zaméru, coz doposud neslo - nejdiive muselo byt vedeno fizeni o odstranéni stavby
a po té fizeni o umisténi/povoleni stavby nové.

Narizeni odstranéni stavby — jedna se mj. o tzv. ..Cerné stavby*.

V oznameni o zahdjeni fizeni o odstranéni stavby stavebni ufad pouci povinného
0 moZnosti podat ve lhiité 30 dnii od zahdjeni fizeni zddost o dodate¢né povoleni stavby.

V piipadé, ze ve stanovené lhuté nebude zadost podana, nelze stavbu dodate¢né povolit.

Byla-li Zddost o dodate¢né povoleni zamitnuta, nelze podat zadost o vydani nového
rozhodnuti.




Stavbu lze dodate¢né povolit jen tehdy, pokud mj.:

- stavba nevyzaduje rozhodnuti o povoleni vyjimky ze zdkazl podle jiného pravniho
piedpisu,

- stavba nevyzaduje povoleni vyjimky z pozadavkl na vystavbu, pokud vSak stavba
vyzaduje pouze vyjimku z pozadavkli na umistovani staveb a stavebnik dolozi
stavebnimu ufadu souhlas ucastnikt fizeni, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k
sousednim stavbam nebo sousednim pozemkim miize byt povolenim vyjimky piimo
dot¢eno, povazuje se tato podminka za splnénou, a

- povinny uhradil ve stanovené 1htit¢ pokutu za prestupek podle tohoto zdkona spocivajici
v tom, ze provedl stavbu bez povoleni nebo v rozporu s nim, byla-li ulozZena.

Novou upravu nafizeni odstranéni staveb, resp. legalizace .. ernych staveb* Ize obecné
shrnout tak, Ze je ptisnéjsi nez uprava stdvajici, procez lze v odiivodnénych ptipadech
doporucit podat zadost o dodate¢né povoleni stavby do 30.6.2024, ktera bude
projednéavana podle stavajicich predpisu (viz shora kapitola o G€innosti NStZ)

Soudni pirezkum.

Zalobu proti rozhodnuti stavebniho tGfadu, s vyjimkou rozhodnuti o ptestupku, 1ze podat
pouze do 1 mésice poté, kdy bylo rozhodnuti zalobci ozndmeno.

Zaloba proti rozhodnuti stavebniho ufadu je nepiipustnd, obsahuje-li pouze skutkové a
pravni diivody, které Zalobce neuplatnil v fizeni o odvolani, a¢ tak ucinit mohl.

Je-li zaloba divodna, bez dalSiho dokazovani je zcela ziejmé, jak by v ptipad€ jeho
zruSeni a vraceni stavebnimu ufadu k dal§imu fizeni musel stavebni ufad rozhodnout a
navrhl-1i takovy postup zalobce nebo osoba zii¢astnéna na fizeni, mize soud rozsudkem
napadené rozhodnuti zménit, tj. napt. zddost o vydani povoleni zamitnout.

Neni-li stavebnik nebo vlastnik stavby v fizeni o Zalob& proti rozhodnuti stavebniho
uradu zalobcem, je osobou zucastnénou na fizeni, bude tak napt. mit vzdy jistotu, Zze mu
budou doruceny vSechny relevantni dokumenty ze strany soudu.

Pokud vam naSe advokatni kancelatr bude moci byt jakkoli napomocna s pravni agendou
tykajici se pfechodu na novy stavebni zakon, nevahejte se na nas obratit, jsme vam plné
k dispozici.

S ptatelskym pozdravem

JU Dr Digitalné

podepsal JUDr.
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