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Slouéeni izemniho rozhodnuti a stavebniho Fizeni je vyhodné

Stavebni zakon,
ktery plati od ledna
letosniho roku, byl
uz pred svoji Gcin-
nosti stifedem po-
zornosti. Je to po-
chopitelné. Témér
kaZdy z nas se v né-
jaké etapé svého Zi-
vota ocitne v roli
stavebnika, at uz
stavime novy dum,
nebo jen rekonstru-
ujeme star$i nemo-
vitost, pripadné
byt. Zhruba pied rokem jsme rozebirali
v této rubrice mozZnosti i otazniky, které no-
vy stavebni ziakon prinasi. Jak vypada situ-
ace stavebniki s ro¢nim odstupem, co jim
zakon umoziuje a kde je omezuje?

Novy stavebni zakon plati od 1. ledna letos-
niho roku, takZe jsou zde i prvni praktické
zkuSenosti z jeho aplikace. Je vSak dilezité si
uvédomit, Ze v mnoha piipadech se jesté pou-
Ziji i predpisy dosavadni. Napftiklad prakticky
veskera fizeni, kterd byla zahdjena pred kon-
cem roku, probihaji podle dosavadniho staveb-
niho zdkona. Novy stavebni zdkon vyrazné
zjednoduSuje povolovani uZivani staveb.
V prevazné vétsiné piipadu staci pouhé ozna-
meni stavebnimu tfadu. U staveb povolenych
podle starého stavebniho zakona se vSak vyZa-
duje kolaudacéni rozhodnuti. Je zfejmé, Ze do-
savadni stavebni zdkon nas tedy bude jesté né-
jakou dobu provazet.
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Podle nového stavebniho zdkona existuje
moznost sloucit izemni rozhodnuti a stavebni
fizeni. Novy systém je tak podstatné velkory-
sej$i neZ predchozi, kdy to bylo mozné pouze
u jednoduchych staveb, to znamena vétSinou
staveb pro bydleni do 300 m@ zastavéné plo-
chy, jednoho podzemniho a tfi nadzemnich po-
dlazi. V soucasnosti 1ze v dzemich, kde je
schvélen uzemni plan, sloudit izemni a staveb-
ni fizeni vZdy.

Ve slouc¢eném fizeni se vydava pouze jedno
rozhodnuti. Neni tedy tfeba pozadat o vydani
tdzemniho rozhodnuti, absolvovat tzemni fize-
ni, ¢ekat na nabyti pravni moci a potom poZa-
dat o stavebni povoleni, opét ¢ekat, aZ nabude
pravni moci, a teprve pak zacit stavét. Rovnéz
se eliminuje moZnost, aby se sousedé nebo
dalsi ucastnici fizeni proti rozhodnuti opako-
vané odvolavali a tak stavbu oddalovali.

Mnohy majitel nemovitosti ma obavu, zda
na volném pozemku v jeho sousedstvi ne-
vznikne stavba, kterd by mu znepfijemnila Zi-
vot a znehodnotila jeho nemovitost. Diive vét-
Sinou platilo, Ze stavebni tfad obesilal sousedy
v ramci izemniho fizeni postou. Postovni do-
rucovani nebylo tfeba jen u zv1asté rozsahlych
a liniovych staveb, jako tfeba silnic a dalnic.
Podle nového zdkona budou sousedé informo-
vani o probihajicim izemnim fizeni pouze pro-
stiednictvim vefejné vyhlasky na dfedni desce.
To by mélo byt do urcité miry kompenzovano

tim, Ze v blizkosti pfipravované stavby by mé-
la byt umisténa informacni tabule o tom, jaka
stavba se pripravuje. V Zadném piipadé uz
vSak nelze spoléhat na to, Ze by informace
o pfipravované stavbé prisla postou, takze je
nutné sledovat ufedni desku i misto, kde by
stavba mohla byt realizovana.

MozZnosti obrany majiteld proti nevyhovuji-
cim stavbdm v sousedstvi jsou stejné jako do-
posud. Pokud by v disledku nové stavby mélo
dojit k poruseni predpist, jako tfeba pfekroceni
limitd zneciStovani ovzdus$i, anebo by nebyl
dodrzen predepsany odstup stavby od hranice
pozemku, jsou sousedé opravnéni vznést na-
mitky. PakliZe stavebni ufad shledd namitky
opravnénymi, bud stavbu nepovoli, anebo ulozi
stavebnikovi takové zmény, aby se stavba do-
stala do souladu s pravnimi predpisy. Nicméné
sousedé nemaji, a ani v minulosti neméli, pravo
veta vi¢i stavbam na sousednim pozemku.

Kraje, obce a pripadné stat budou mit podle
nového stavebniho zdkona ptfedkupni pravo na
pozemky, které jsou urceny k vystavbé vetejné
prospésnych staveb, to znamend $kol, nemoc-
nic, novych silnic, Zeleznic a dalSich staveb ob-
dobného charakteru. Obce budou mit predkup-
ni pravo i na vefejna prostranstvi, parky apod.
Toto pfedkupni pravo se bude zapisovat do ka-
tastru nemovitosti. Jeho ticelem je zabranit spe-
kulacim nebo uéelovym prevodim, ke kterym
dochazelo v nékterych pfipadech v minulosti.

Toto predkupni pravo vSak vznikne pouze
tehdy, Ze bude zpracovan novy tzemni plan.
Predkupni pravo tedy nevznikne ke stavbam,
které jsou jako vefejné prospé$né oznaleny
dosavadnimi dzemnimi plany. Vzhledem
k pfechodnym ustanovenim lze olekavat, Ze
schvéleni novych dzemnich plani by mélo
probéhnout zhruba v rozmezi pfistich péti let.

Soucéasné s novym stavebnim zakonem na-
byl u¢innosti i novy zakon o vyvlastnéni, ktery
fesi problematiku, ktera byla dfive upravena
stavebnim zdkonem. Nové jiZ neni mozné vy-
vlastiiovat pro ucely staveb obCanského vyba-
veni, tj. $kol, nemocnic, kulturnich zafizeni
apod. Vyvlastnit 1ze jen pro ucely vystavby
dopravni a technické infrastruktury, kterymi
jsou silnice, Zeleznice, inZenyrské sité apod.

K vyvlastnéni by mélo dojit vzdy takovym
zpusobem, aby prava dosavadniho majitele by-
la co nejméné dotcena. Pokud tedy postaci jen
zfizeni vécného biemene, jako tfeba u pod-
zemnich vedeni, nelze rovnou odebrat vlast-
nické pravo. Vzdy je tieba prokazat vefejny
zéjem, neni proto pfipustné vyvlastnit pro
uspokojeni soukromych potieb. Dotéeny vlast-
nik by mél vzdy obdrZet pfiméfenou nihradu,
odpovidajici obvyklé cené, neni piipustné vy-
platit ndhradu stanovenou ufedni vyhlaskou,
jestliZze by se odchylovala od ceny trZni.

Vyhodou nového stavebniho zakona je, Ze
na to, abychom mohli realizovat stavbu na za-
klad€ ohlaseni, existuje pravni narok.

Doposud platilo, Ze stavebni tfad mohl na
zédkladé své vlastni ivahy konstatovat, Ze po-
vazuje stavbu v daném uzemi za nevyhovujici
nebo natolik komplikovanou, Ze je tfeba ji pro-
jednat v klasickém stavebnim fizeni. Pak bylo
tieba k realizaci stavby stavebni povoleni.

Podle nového zakona stavebni urad takovou
moznost nemd, a spliiuje-li stavba zdkonem
stanovené charakteristiky a neni-li v rozporu
s pravnimi pfedpisy, staci jeji ohldseni. Sta-
vebni dfad musi stavebnika informovat, zda se
stavbou souhlasi, ¢i zda proti ni ma namitky.
Zjisti-li dfad, Ze text ohlaSeni nemé vSechny
naleZitosti nebo chybéji nékteré dokumenty
v priloze, toto podani odloZi a informuje o tom
stavebnika; soucasné ho poucdi, jak mé spravné
postupovat. Pokud neni stavba z néjakého di-
vodu v souladu se zdkonem ¢i s izemnim pla-
nem, zakdZe stavebni tfad do 30 dnd jeji reali-
zaci. JestliZze se stavebni ufad nevyjadii do 40
dnu, ma se za to, Ze stavbu schvalil.

V ramci reZimu ohlaSovani pfinasi novy sta-
vebni zékon i urcitd dil¢i zpiisnéni. Piikladem
miuiZe byt stavba oploceni. Stavby plotu do vyse
1,8 m Ize realizovat i bez ohlaseni jen na zakla-
dé takzvaného tzemniho souhlasu, pokud se
jedna o plot mezi dvéma sousednimi pozemky.
Jestlize vSak plot hranici s vefejnym prostran-
stvim nebo s vefejnou komunikaci, nelze ho
stavét pouze na zdkladé ohlaseni a je tieba zis-
kat uzemni rozhodnuti i stavebni povoleni.

Doposud vsechny stavby vyzadovaly ke
svému uzivani kolaudaéni rozhodnuti. Novy
stavebni zakon vyZaduje tzv. kolauda¢ni sou-
hlas, to znamena rozhodnuti stavebniho ufadu,
kterym se vyjadfuje souhlas s uzivanim stav-

U jednodussich staveb, kam by mély spadat
rodinné domky a mensi stavby, postaci ozna-
mit stavebnimu tfadu uZivani stavby 30 dnt
predem. Stavebni ufad je vSak opravnén pro-
vést tzv. zavére¢nou kontrolni prohlidku, a po-
kud v jejim ramci shledd zavady, je opravnén
uzivani stavby zakazat.

Uvedené zjednoduseni nezbavuje stavebnika
plnéni povinnosti, které jsou zaloZeny special-
nimi pfedpisy. Mam na mysli veskeré potiebné
revize a technické zpravy souvisejici s prove-
denim stavby. Zejména jde o kontrolu odvodu
spalin do komina, revize elektroinstalace, tla-
kové zkousky apod.

JestliZe obCan uvazuje o vystavbé rodinného
domku do 150 m@ zastavéné plochy, staci si
vyZzadat tzv. izemné-planovaci informaci, ne-
chat si od autorizovaného projektanta zpraco-
vat projektovou dokumentaci, vyZzadat si sta-
noviska od dotéenych organu stitni spravy, in-
formovat o pfipravované stavbé sousedy
a stavbu oznamit stavebnimu tfadu. Kdyz ten-
to ufad vyslovi souhlas anebo se do Ctyficeti
dnt nevyjadfi, je moZné zacit staveét.
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