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PFinos nového stavebniho zakona urci az praxe

Novy  stavebni
zakon sméiuje do
finiSe a vSe nasvéd-
Cuje  tomu, Ze
vstoupi v platnost
podle plinu od
1. ledna 2007. Ja-
ké zmény novy sta-
vebni zakon prina-
§i predevS§im pro
drobné stavebniky,
ktefi nemaji k dis-
pozici Staby prav-
nikd,  architekta
a stavafu a svij
osobni boj s ifady museji vést sami?

Odpovida
JUDr. Ladislav Chundela

Novy stavebni zakon je nepochybné uZitec¢-
ny, nebot fesi n€které dil¢i problémy, které se
vyskytovaly v praxi. Nejde ale o Zadny zasad-
ni prelom, ktery by posouval pravni tpravu
povolovani staveb na kvalitativné zcela novou
droveil.

Zejména nedo$lo ke zméné pravomoci sta-
vebniho dradu, ktery je pouze jednim z mnoha
organt, jez do povolovani stavby zasahuji.
Kromé néj maji velkou vdhu stanoviska speci-
alizovanych tradd, jako jsou hygienici, hasici,
odbory dopravy atd. Ke $kod¢ véci zlstava za-
chovana praxe, Ze predtim, neZ stavebni trad
rozhodne, musi si stavebnici sehnat spoustu
dil¢ich vyjadreni od uvedenych organd, jejichz
predloZeni je podminkou povoleni stavby.

BohuZel, neuspély navrhy, aby byla poddna
jedna Zadost na stavebnim turadé, ktery by sta-
noviska ostatnich organti opatfil sim. Misto to-
ho musi i nadale obihat vSechny organy a dalsi
dotcené osoby, jako tfeba spravce inZenyrskych
siti, sdm stavebnik. Zv14st v soucasné dobé vy-
razné liberalizace trhu existuje jen v oblasti te-
lekomunikaci mnoho subjekti, které by mohly
mit v dané lokalit¢ umisténa vedeni, a aby ne-
doslo k jejich poskozeni, je nutné ziskat jejich
vyjadfeni, Ze jejich poSkozeni nehrozi.

Predevsim velké mnoZstvi menSich staveb
nebude od pristiho roku vyZadovat stavebni
povoleni. Podle nového zikona bude stacit
pouze ohldseni stavebnimu ufadu a v nékte-
rych piipadech neni tfeba ani to — bude mozné
stavbu provadét bez stavebniho povoleni i bez
ohlaseni. Nicméné v mnoha pfipadech se i na-
déile vyZaduje, aby ke stavbdm bylo vydéno
uzemni rozhodnuti nebo tzemni souhlas, coZz
z hlediska administrativni zatéZe stavebniki je
v podstaté naprosto ekvivalentni.

Dile je vyznamné, Ze stavebni urad bude
povinen poskytnout obéantim presné a za-
vazné informace o tom, jaké formalni poza-
davky musi splnit, aby mohli stavbu reali-
zovat. Stavebnik si pozada o takzvanou tzem-
néplanovaci informaci, kde popiSe, Ze chce
stavét naptiklad rodinny domek, pfistavek ne-
bo gardZz, a stavebni ufad musi stavebnika
pfesné informovat, jaké dokumenty si musi
obstarat a jestli stavba vyZaduje ohlaseni ¢i
stavebni povoleni, jestli pfedtim musi ziskat

uzemni rozhodnuti nebo souhlas, piipadné ja-
ka dalsi vyjadieni organt statni spravy si musi
opatfit. To je duleZité, protoZe novy stavebni
zakon je vyrazné€ sloZitéjsi nez ten dosavadni,
a pokud by drobni stavebnici nedostali kon-
krétni a presnou informaci, tak by se v nové
préavni dpravé jen té€zko orientovali.

Zaroven je vyznamnym piinosem nového
stavebniho zakona i moZnost realizovat ro-
dinné domky do 150m* zastavéné plochy
pouze na zakladé ohlaseni. V tomto pfipadé
se nevyZaduje predchozi vydani tzemniho
souhlasu nebo uzemniho rozhodnuti. Nova
procedura ohlaseni stavby je ovSem pod-
statné slozitéjsi nez dosavadni. Stavebnik si
musi objednat projektovou dokumentaci, zis-
kat stanoviska dotéenych spravnich organu
a ozndmit zamér sousediim, ktefi maji moz-
nost se ke stavbé vyjadfit do patnicti dni. Ta-
kové ohlaseni se tak podoba klasickému sta-
vebnimu povoleni.

Prava sousedt a dalSich ucastnikl vyjadfit
se k pfipravované stavbé se nijak vyrazné ne-
zménila. Obecné se mnohdy hovofi o souhla-
su sousedd, ale pfesnéjsi je mluvit o jejich vy-
jadfeni. Ani v pripadé, Ze soused poda ke
stavbé negativni stanovisko, totiZ nic ne-
kon¢i. Stavebni urfad musi vzdy prezkoumat,
zda negativni stanovisko souseda je divodné,
jestli skute¢né existuje néjaka pravni prekazka
bréanici realizaci stavby. Jen v pfipadé, Ze ta-
kova zakonna piekazka existuje, stavebni urad
stavbu v navrhované podobé¢ nepovoli a dopo-
ruéi napf. zménu parametrii tak, aby stavba
vyhovovala zdkonu, eventudlné technickym
predpistim. Pokud stavba neporusuje pfedpisy,
musi ji stavebni Gfad povolit a ndmitky souse-
di zamitnout.

V praxi to vypada tak, Ze stavebnik sousedy
se zadosti o vyjadreni osobné obejde, neni to
ale jeho povinnosti. Stavebni ufad musi vzdy
vSechny ucastniky fizeni o zdméru informovat
a poskytnout jim lhitu k vyjadfeni. Dnes se
tak déje zpravidla postou, ale v budoucnu bu-
de stale Castéjsi dorucovani vefejnou vyhlas-
kou na ufedni desce. Kdyz ucastnici nevyuzi-
ji svého prava, nebo se vyjadri po terminu,
k jejich stanovisku se neprihliZi.

Nejvyraznéjsi zjednoduSeni Zivota pro sta-
vebnika pfinasi novy stavebni zdkon ve zpiiso-
bu kolaudace staveb. Doposud se ve vSech pri-
padech vyZadovalo kolaudaéni rozhodnuti.

Podle nového zakona se pocet staveb, které
vyZaduji k uZivani rozhodnuti stavebniho tra-
du (ktery se nové nazyva kolaudac¢ni souhlas),
vyrazné zmens$il a vétSinu staveb lze pouZivat
jen na zakladé oznameni stavebnimu dradu,
respektive po uplynuti tficetidenni lhiity od
oznameni. Je mozné, Ze v pribéhu této lhity
stavebni ufad navstivi stavbu, provede kontro-
Iu, zjisti zavady a zakdZe uZzivani stavby.

Toto zjednodusSeni ale nezbavuje staveb-
nika povinnosti opatfit si rtzné revizni
zpravy, které byly drive soucasti kolauda-
ce. Zejména jde o kontrolu odvodu spalin do
komina, revize elektroinstalace atd. Tyto zpra-
vy ale neni uz tieba dokladat stavebnimu tra-
du pfi ozndmeni zaméru zacit stavbu uZzivat.
Dojde-li ke kontrole stavby, miZe si stavebni
urad tyto zpravy vyZadat.

Novy zakon rovnéZ umoziuje, aby sta-
vebni povoleni a tzemni rozhodnuti bylo
nahrazeno tzv. vefejnopravni smlouvou,
coZ je institut zavedeny novym spravnim fa-
dem. Myslim, Ze v praxi se ale tyto smlouvy
nebudou pfili§ vyskytovat, protoZe stavebni-
kovi v zdsad€ neprinaseji Zadné vyhody. I na-
déle musi jeho stavba spliiovat veskeré zakon-
né nalezitosti, a navic k uzavieni takové
smlouvy se vyZaduje doloZit souhlas vSech
ucastnikil fizeni, zejména sousedd, se stavbou.
Jakmile by nastaly problémy, smlouvu nelze
uzavfit a musi se konat spravni fizeni. V pfi-
padé vefejnopravni smlouvy totiZz stavebni
urad nemiize posuzovat, zda namitky uplatné-
né sousedy jsou opravnéné, ¢i ne.

Stavebni zdkon predpoklada, Ze asi ke 40
ustanovenim budou vydany podrobné&jsi prova-
déci predpisy. Konkrétné mj. budou upraveny
provadéci vyhlaSkou naleZitosti ohlaSeni stav-
by a jeho piiloh, zejména, jak podrobnd musi
byt projektovd dokumentace. Tato vyhlaska
pak vyrazné ovlivni, do jaké miry novy zdkon
zjednodusi Zivot drobnych stavebniki, zda
vzhledem k ndro¢nosti na formdlni stranku
a na podrobnost projektové dokumentace ne-
bude ohlaseni stavby nakonec administrativné
zhruba stejné narocné, jako stavebni povoleni.

O tom, zda je novy stavebni zdkon pro
drobného stavebnika ptinosem, rozhodnou ne-
jen vydané provadéci predpisy, ale i prakticky
pristup stavebnich uradu.

(JUDr. Ladislav Chundela je advokdtem
v advokdtni kanceldri Peterka & Partners)

Jaké zmeny prinasi novy stavebni zakon:

ni lze stavbu uzivat

u mensich staveb nebude tfeba stavebni povoleni

umoziiuje stavby jen na ohldSeni a v nékterych pfipadech upousti i od néj

rodinny dim do 150 m?* zastavéné plochy lze realizovat jen na ohlaseni

stavebni urady budou muset stavebnikovi poskytnout presné izemné planovaci informace
pokud neexistuje zakonna prekdzka, negativni stanovisko sousedd nemiiZe stavbu ohrozit
u vétsiny staveb neni tfeba k uZivani kolaudacni souhlas a po uplynuti 30 dnt od ozname-



