STAVEBNI ZAKON
s komentarem a souvisejicimi predpisy
5. aktualizované vydani (€ervenec 2019)

1. aktualizace k 1. 1. 2023

Informace k novému stavebnimu zakonu

Novy stavebni zdkon ¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, ma
kromé vybranych jiZ i¢innych ustanoveni nabyt Gi¢innosti dnem 1. 7. 2023,
ale vzhledem k absenci provddécich vyhldsek se bude datum zfejmé posou-
vat. Ma 335 paragrafovych ustanoveni, tedy o 137 paragrafti vice oproti za-
konu €. 183/2006 Sb., ktery je Géinny v soucasné dobé, a obsahuje 9 ptiloh
oproti jediné pfiloze stavajictho zdkona. Otdzka uZivatele je zfejma - umoz-
ni tento zdkon rychlejsi a jednodus$si postupy povolovani staveb nez zdkon
¢. 183/2006 Sb.?

BohuZzel, autor piispévku se obavd, Ze nikoliv, jak deklaroval jiZ u novel
stavebniho zdkona ¢. 350/2012 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a rovnéZ u vlastniho sta-
vebniho zdkona.

A) Novy zdkon zmociiuje Nejvyssi stavebni Gifad v § 333 k vydani vyhlasek
(prozatim nejsou zndmy) ve 25 pfipadech pro konkrétni ustanoveni zdkona.
Navic nejsou zndmy vyhldsky pro zpracovdni dokumentace stavby, zafizeni,
terénni tpravy, vefejnou infrastrukturu, vetejné prospésnd opatteni. Otdzkou,
a to zdsadnli, je, jak se podafi sladit tak velké mnoZstvi tikont, z nichZ nékteré
jsou rozporné. Naptiklad mobilni domy jsou jednoznaéné movitym majetkem
a nemaji charakter nemovitosti nebo staveb, viz zahrani¢ni Gipravy.

Povolovani v pfedloZené novele ze dne 19. 10. 2022 ¢. 195/2022 vlddé neza-
rucuje rychlejsi povolovani a vystavbu. Dan4 pfedloha je podle Ceské komory
architektti, Svazu podnikatelt ve stavebnictvi, Hospodafské komory, mést-
skych samosprédv a Asociace developerti komplikovand, z tohoto titulu vyzyvaji
vlddu, aby ji neprojednéavala a vrdtila ministerstvu k pfepracovdni.

Prislusné ministerstvo se zamétilo na digitalizaci, ale jak minuld vlada,
integrace povolovani, napf. pro¢ md poskytovat hygiena zdvazné stanovisko,
zé&vazné stanovisko Agentury na ochranu pfirody a krajiny, orgdnu pamatkové
péce i v ochrannych pdsmech rezervace. Povoleni zdméru pak nemtiZe byt
vydano v jednom fizenf a s jednim razitkem. Orgdny majici v gesci ochranu
zivotniho prostfedi navrhuji tzv. jednotné environmentélni stanovisko (JES).
Otazkou je, zda zvysi pocet tifednikli a ndklady na jejich zatazend.

B) Koncept digitalizace Portdl stavebnika, geoportal izemniho planovani pfi
dnesnich cca 700 stavebnich tfadt, 205 detasovanych pracovistich obci s roz-
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$ifenou pusobnosti, kde jsou i archivy, nemtiZe byt jednoznacny.



Zdakon ¢. 283/2021 Sb. byl v Poslanecké snémovné schvélen 104 hlasy (pie-
hlasovanim sendtniho veta). Novad snémovna se snaZi napravit hlavni nedostat-
ky ptijatého znéni dil¢i novelizaci €. 195/2022 Sb. pfedloZenou Ministerstvem
pro mistni rozvoj ze dne 7. 4. 2022 a odloZenim tc¢innosti nékterych ustanovent
z4kona.

Navrh novely rusi zfizeni Nejvys$siho stavebniho ttfadu a soustavy kraj-
skych stavebnich tradi. Ztstavé tedy staronové uspordddni stavajici soustavy
stavebnich tfad® a mé byt posilena pravomoc Ministerstva pro mistni rozvoj
za Ucelem jednotného, predvidatelného a prezkoumatelného rozhodovani.

V ndvrhu je zachovan Specializovany a odvolaci stavebni tfad ve vécech
vyhrazenych staveb vymezenych v pfiloze ¢. 3 zdkona ¢. 283/2021 Sb. Mezi
stavby, o nichZ bude rozhodovat SOSU, maji byt noveé ptifazeny silnice I. tfidy
a stavby vyrobnich a skladovacich prostor o rozloze nejméné 100 ha.

C) Rozhodovéni ve stavebnich fizenich bude vraceno na obecni tifady, které
budou pfislu$né jako stavebni Gfady v prvnim stupni u vsech staveb, pokud
k nim nejsou p¥islusné krajské tirady nebo SOSU.

Krajské urady budou rozhodovat jako stavebni Gifady v prvnim stupni pii
povolovéani staveb vyZadujicich stanovisko EIA a ddle u zdmérd, u kterych
probihd vyvlastiiovaci fizeni, a u vyznamnych vodnich dél. V upravovaném
znéni se uplatiiuje tzv. princip integrace, ktery spocivad v nahrazeni dil¢ich
poboénych procest (napf. na iseku ochrany Zivotniho prosttedi) jedinym po-
volovacim fizenim v reZii stavebnich tfadti. Navrh zdkona o jednotném povo-
lovani v oblasti Zivotniho prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich zdkont
(ZJEZS) prindsi procesni integraci na tiseku ochrany ptirody (od ochrany vod
po vynéti pozemku ze zemédélského puadniho fondu (ZPF)). O vydani tohoto
sjednoceného stanoviska by mohl pozddat pfed samotnym fizenim (staveb-
nik), nebo si jej vyzadd stavebni tfad.

Rozsah fikce - zdvazné stanovisko nebude platit marnym uplynutim sta-
novené lhtty, u environmentdlniho zdvazného stanoviska nebude platit ani
po marném uplynuti 60 nebo 90 dnti - sloZité pfipady, které to budou, neni
uvedeno v ndvrhu novely zdkona.

D) Soucasny smiSeny model vefejné spravy se na Useku stavebniho prava
nemeénti, zlistdvd cca 700 stavebnich tfadt pro 6 250 obcf.

E) Zakon ¢. 195/2022 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 283/2021 Sb., méni kon-
krétné § 312 az § 314 a rusi pfechod pracovniki na krajské statni tifady a Nej-
vys$si stavebni tfad. Déle uvadi pfechodné obdobi od 1. 7. 2023 do 1. 7. 2024.
Paragraf 312 odst. 4 nabyva G¢innosti 1. 1. 2023.
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F) Stavby obnovitelnych zdroji
Jednd se o stavby obnovitelnych zdrojt energie do 50 kW. Zde nebude tie-
ba povolen{ stavebniho tfadu ani licence Energetického regula¢niho ttadu.



Zjednoduseni se tykd fotovoltaickych elektraren na stfechach bytovych domd,
rodinnych domi a budov firem. Nebude se posuzovat vzhled stavby.

G) Datové schréanky a spravni fizeni

Zakon o elektronickych tikonech u nékterych typt listinnych dokumentti vy-
slovné vylucuje jejich konverzi do digitadlni podoby. Jedné se o technické vykresy
a geometrické plany.

H) Zména stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb.

0Od poloviny roku 2023 bude fungovat pouze Specializovany a odvolacf sta-
vebni dfad (SOSU) pro velké infrastrukturdlni stavby. Ostatn{ stavby budou
az do 30. 6. 2024 podléhat povolovani podle dosavadnich ptedpisti. Novy sta-
vebni zdkon mél zjednodusit zdlouhavy systém povolovani staveb. Obc¢ané,
stavebnici ani stavebni firmy se ale proklamovaného jednoho razitka, jednoho
transparentniho fizeni, cesty na jeden tifad a zdkonem vymahatelnych lhit ne-
dockaji. Naopak ptfibude nové zelené superrazitko a jeden tifad navic. Zmény
vyvolali téZ starostové obci, aby nepfisli o svij vliv na stavebni fizeni, jejich
argumentace - kolikrdt za Zivot jde ob¢an na stavebni Gifad - je vSak licha.
Bohuzel, tim se ztratily jasné lhtty - neprosel rozsah prdvni fikce - marného
uplynuti zdkonné lIhtity. Navic ztistane 600 malych stavebnich prvoinstan¢nich
Ufadl proti dne$nim cca 700 (z toho je 205 obci s rozsitenou ptsobnosti).

I) Nepiehledny pravni fad

K zdkonu 183/2006 Sb. bylo nezbytné vést v patrnosti odkazy na 33 dalSich
zdkont (viz zdkon €. 186/2006 Sb., o zméné nékterych zdkont souvisejicich
s ptijetim stavebniho zdkona a zdkona o vyvlastnéni, ve znéni pozdéjsich pred-
pist). K zdkonu ¢. 283/2021 Sb. je v zdkoné ¢. 284/2021 Sb., kterym se méni
nekteré zdkony v souvislosti s pfijetim stavebniho zdkona, téchto odkazl
jiz 58. Zadné zjednoduseni se nekond. Ministerstvo vnitra chce zrusit
pfes 6 000 zdkontl a vyhld$ek, prozatim nezrusilo Zddnou. RuSeni se nepo-
vedlo ani pfedchozi vlddé (ministr vnitra Jan Haméacek), kterd méla za cil
zru$it pouze 800 téchto poloZek. JiZ patndct let pfipravuje Ministerstvo vnitra
tzv. eSbirky, zatim bez redlného vysledku. Tento postup by umoznil zjedno-
duseni a zpfehlednéni pravniho fadu CR, ktery je slozity a neptehledny, neni
srozumitelny a pfesny a je zatiZzen neimérnym mnoZstvim novel v§eho druhu.
V CR je i dobry zdmér moZno umotit pfipominkovanim.

J) Nemovitosti, jejichZ vlastnici nejsou v katastru nemovitosti dostate¢né
identifikovani, propadnou podle obéanského zdkoniku (zdkon ¢. 89/2012 Sb.)
k 1. 1. 2024 statu. Chyby jsou casto v dédickém fizeni - nemovitosti nebyly
zahrnuty do dédického fizeni a jsou vedeny na ptivodniho majitele, nebo dé-
dicové neexistuji.

Od 1. 1. 2021 je Gi¢innd nové pravni tiprava pro soudni znaleckou ¢innost,
zdkon ¢. 254/2019 Sb. Vyhlasky byly vydany az 7. 12. 2020.



Odmeéna znalce je max. 450 K¢/hod, soudce mezi 555 aZ 1160 K¢/hod. Zna-
lec ale musi zaplatit provoz své kanceldfe, socidlni a zdravotni pojisténi a dalsi
vydaje. Mimoto, na druhé strané jsou zna¢né vysoké sankce za vadny posudek.
Z tohoto dtivodu znalci neobnovuji, resp. ukoncuji, znaleckou ¢innost.

K) Lhuty

Ve stavebnim zdkoné jsou lhiity rozdilné, nebot souhlas fikci se nevztahuje
na orgdny ochrany zivotniho prostiedi. U slozité stavby mtiZe jit aZ o devét z4-
konti. KdyZ nedodrZi lhtity, nestane se nic. Pokud by se zde uplattiovala fikce
souhlasu, vice se zahlti soudy, protoZe obc¢ané - stavebnici se budou odvolévat.
Od pocatku roku 2024 by se méla stavebni povoleni vyfizovat digitdlné - ne
vsichni ob¢ané v$ak maji internet, nebo budou schopni Zddost zpracovat. Sni-
Zeni poctu prvoinstan¢nich stavebnich tfadt (nyni 700) se nekond, problém
bude u vyfizovani stavebnich povoleni u Zddosti u vodnich dél a vSech inZenyr-
skych siti, které se dotknou véts§iho poctu pozemkii. A to neuvddim vystavbu
vysokorychlostnich Zeleznic. Postupné odchdazeji do dichodu starsi inZenyfi,
mladi v8ak nejsou na technickych oborech vychovavani v dostate¢ném poctu.
Pfesvédcenti, Ze tifedniky pohlidd digitdlni stopa, je nezdravé optimistické.

V zédkoné je uveden apela¢ni princip, takZe odvolaci Gifady uz nebudou
vracet rozhodnuti niZ3i instanci, jako je tomu doposud. U rodinného domu
je zékladni lhita pro rozhodnuti 30 dnti, kterou je mozné v odtivodnénych
piipadech prodlouZit o dal$ich 30 aZ 60 dnti. Disledné dodrZovani 1hiit je zcela
klicové, ptesto se nedodrzuji.

V CR je sto jednohlavych stavebnich tifadi (s jednou uredni osobou). Vedle
digitalizace bude moZné zaslat Zaddosti postou nebo vyuZit osobni ndvstévy.
Cerné stavby by mél fesit stat - obec nemad sbor pravniki a finanéni prostfedky.
Rusenim duality tzemniho a stavebniho fizeni se Ihtity mohou, resp. mély
by se, zkratit.

L) Evropskd unie

Nelze opomenout piedpisy Evropské unie, specidlné nafizeni Evropského par-

lamentu a Rady, kterd nabyvaji i¢innosti dnem schvéleni, napft.

a) nafizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 305/2011 ze dne 9. biezna 2011,
kterym se stanovi harmonizované podminky pro uvddéni stavebnich vyrob-
ki na trh,

b) nafizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 347/2013 ze dne 17. dubna 2013,
kterym se stanovi hlavni sméry pro transevropské energetické sité,

¢) narizeni Evropského parlamentu a (EU) ¢. 1315/2013 ze dne 11. prosince
2013 o hlavnich smérech Unie pro rozvoj transevropské dopravni sité.
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