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Novy stavebni zakon, zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpist
(,,NSZ“), nabyl navzdory vSem pirekazkam pfi jeho pfijimani 1. ledna 2024 Gcinnosti a postupné
tak nahrazuje pavodni pravni tpravu obsazenou predevsim v zakoné ¢. 183/2006 Sb., 0 tzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu (,,SZ“).

30. ¢ervna 2024 skoncilo prechodné obdobi dle NSZ a 1. ervence 2024 tak (s nékolika zbyvajicimi
vyjimkami) doslo k pInému spusténi procest (véetné novych informaénich systémii) podle NSZ.

Ve tretim dile naseho prehledu podstatnych zmén Vam jednak predstavujeme novou uUpravu
jednotného environmentalniho stanoviska anovinky v otazce legalizace ¢&ernych staveb,
platnosti stavebnich uzavér ¢i novych provadécich predpist, zaroven se ale vracime i k otazce
aktualni situace v oblasti digitalizace.

Jednotné environmentalni stanovisko

Jednotné environmentalni stanovisko, tzv. JES, pfedstavuje novy integrovany nastroj v oblasti vyhodnoceni vliv{
stavebnich zamérl na zivotni prostfedi. Problematika JES je upravena v samostatném zakoné ¢. 148/2023 Sb.,
0 jednotném environmentalnim stanovisku. JES integruje a nahrazuje az 26 pfipadnych zavaznych stanovisek,
rozhodnuti a vyjadfeni jednotlivych spravnich organa, které maiji v gesci otazky tykajici se ochrany pfirody (zejména
podle zakona o geologickych pracich, zakona o ochrané pfirody a krajiny, zakona o ochrané& ovzdusi, vodniho
zakona Ci zakona o odpadech), do jediného spravniho ukonu.

JES je vydavano ve formé zavazného stanoviska ke vS§em zamériim vyzadujicim povoleni zaméru dle NSZ.

PFislusnym pro vydani JES je v zadsadé obecni Ufad s rozS§ifenou pusobnosti, ve vybranych pfipadech krajsky urad
(napf. je-li zamérem dotéen zemeédélsky pidni fond o rozloze pozemku vétsi nez 1 ha) a ve vyjimeénych pfipadech
(napf. pro zaméry, u nichz je pfislusné pro posouzeni EIA Ministerstvo zivotniho prostfedi, anebo pro stavby pro
energetickou bezpecnost podle zakona o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury) Ministerstvo
Zivotniho prostrfedi.

Cilem JES je usnadnit proces vyfizovani jednotlivych zadosti o povoleni zaméru. Noveé by totiz mél mit stavebnik
(vedle moznosti poZzadat o vydani JES u pfislusného spravniho organu sam) i pravo podat stavebnimu ufadu pfimo



Zadost o povoleni zaméru a spolehnout se na splnéni povinnosti stavebniho Gfadu vyzadat si JES od pfislusnych
spravnich organu i bez zasahu stavebnika.

JES sice nema pokryvat vSechny spravni ukony vydavané organy ochrany pfirody (napf. spravni ukony organu
ochrany pfirody ve zvlasté chranénych uzemich, v evropsky vyznamnych lokalitach a v ptacich oblastech), i tak by
ale mélo predstavovat zjednoduSeni procesu a zaroven zmirnéni zatéze stavebnika (napf. nutnosti opatfovat si
velké mnozstvi jednotlivych stanovisek a vyjadieni).

JES také nenahrazuje proces EIA (a proces EIA nenahrazuje JES), v pfipadech, kdy zamér podléha rezimu EIA,
Ize ale zazadat o vydani JES a stanoviska EIA ve slouceném Fizeni (vysledkem bude jediné stanovisko).

Stavebni uzavéry

Stavebnimi uzavérami (jakozZto jednim z nastroji Uzemniho planovani) rozumime opatfeni, jimiz se v nezbytné
nutném rozsahu omezuje €i zakazuje stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi. Oproti ostatnim nastrojiim uzemniho
planovani vSak dosavadni stavebni uzavéry nezuistavaji podle NSZ bez dal$iho v platnosti.

K omezenim v opatfenich o stavebnich uzavérach, ktera nejsou v souladu s NSZ, se od 1. Eervence 2024 nepfihlizi.

K 1. Cervenci 2024 také automaticky pozbyly ucinnosti stavebni uzavéry vydané podle zakona ¢€. 50/1976 Sb.
(stavebni zakon ucinny do konce roku 2006) pro zamezeni ztiZzeni nebo znemoznéni budouciho vyuziti uzemi
v souladu s pfipravovanou uzemné planovaci dokumentaci.

Stavebni uzavéry pfijaté dle SZ, tedy od 1. ledna 2007 do 30. Cervna 2024, je pfisludny ufad uzemniho planovani
povinen nejpozdéji do 1. Cervence 2025 provéfit z hlediska jejich aktualnosti i souladu s NSZ a informaci o tomto
provefeni vlozit do narodniho geoportalu Uzemniho planovani. Zjisti-li pfislusny ufad nesoulad s NSZ nebo
neaktualnost stavebni uzavéry, takovou stavebni uzavéru zrusi a ta tim pozbyva ucinnosti. Pokud pfislusny ufad
informaci o provéreni stavebni uzavéry ve stanovené Ihité nevlozi do narodniho geoportalu Uzemniho planovani,
byt by stavebni uzavéru provéril, pozbyva stavebni uzavéra k 1. Cervenci 2025 ucinnosti automaticky.

Narodni geoportal Uzemniho planovani vSak doposud spustén nebyl, vyhlaska o podrobnostech narodniho
geoportalu Uzemniho planovani nebyla pfijata a ani neni zvefejnén jeji navrh. Dle harmonogramu z webu
Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen ,Ministerstvo®) pfitom méla byt t¢inna od 1. ervence 2024.

Legalizace ¢ernych staveb

Stavbu provedenou bez pfisludného povoleni dle SZ/NSZ nebo v rozporu s nim oznacujeme jako tzv. ernou
stavbu.

Dle SZ bylo mozné €ernou stavbu dodatecné povolit, prokazal-li jeji vlastnik, pfipadné stavebnik, sou€asné splnéni
tfi podminek:

i. ¢erna stavba nebyla umisténa v rozporu s nastroji Uzemniho planovani (tedy napfiklad uzemni plan
obce, stavebni uzaveéry), ani v rozporu s pfedchozimi rozhodnutimi o daném uzemi, na némz se &erna
stavba nachazi;

ii. ¢erna stavba nebyla provadéna ¢&i provedena na pozemku, na némz to zvlastni pravni predpis
zakazoval ¢i omezoval;

iii. ¢erna stavba nebyla provedena (provadéna) v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo s
vefejnym zajmem chranénym zvlastnim pravnim pfedpisem.

Dle NSZ musi byt pro legalizaci splnény podminky &tyfi, a to sice:

i. stavebnik musi podat Zadost o dodate¢né povoleni stavby do 30 dnl od zahajeni Fizeni o odstranéni
stavby;

ii. stavba spliiuje podminky pro povoleni zaméru, tj. podminky, které by stavebni Gfad pfi povolovani
pFisluSného zaméru posuzoval (napfiklad soulad s tzemné planovaci dokumentaci);



iii. stavebnik fadné uhradil pokutu za provedeni pfislusné ¢erné stavby (byla-li ulozena); a

iv. stavba nevyzaduje povoleni nékteré z vyjimek dle pfislusnych pravnich predpist, kromé vyjimky
z pozadavku na umistovani staveb (napfiklad podminky ve vztahu k hygienickym normam, hlu¢nosti ¢i
pozarni bezpecénosti).

Dle NSZ se Cernou stavbou stava také zamér, pro ktery sice bylo vydano povoleni zaméru, jeho provadéni bylo
zahajeno v dobé platnosti pfedmétného povoleni, ale zamér nebyl dokon&en do 10 let ode dne pravni moci povoleni
¢i rozhodnuti o prodlouzeni jeho platnosti.

Nové provadéci predpisy

S pfijetim NSZ souvisi i nezbytnost pfijeti novych provadécich predpisu, které nahradi provadéci predpisy k SZ.
NSZ v tomto ohledu pocita se zvlastnim pfechodnym obdobim az do 1. Cervence 2027, do kdy by se mélo
postupovat podle provadécich predpist k SZ, misto nichz doposud nebudou vydany nové provadéci predpisy.

Ke dni 1. ¢ervence 2024 tak nabyly u¢innost jen nékteré z provadécich predpist, napfiklad vyhlaska o poZadavcich
na vystavbu, vyhlaska o dokumentaci staveb, vyhlaSka o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a jednotném standardu ¢i vyhlaska o stanoveni obecnich stavebnich uradu.

Nova vyhlaska o pozadavcich na vystavbu vesmés vychazi z dosavadnich pravnich predpisu, slibuje vSak
komplexni Upravu a sjednoceni roztfisténé Upravy pozadavk(l na vystavbu do jediného pfedpisu, nové upravuje
napfiklad posouzeni denniho osvétleni v mistnostech &i bezbariérovy pfistup do vybranych staveb.

Vyhlaska o dokumentaci staveb obsahuje nalezitosti na dokumentaci pro povoleni zaméru i ramcové povoleni,
povoleni zmény vyuziti tzemi, dokumentaci pro provadéni stavby, dokumentaci pro odstranéni stavby, doplnéni
vybrané dokumentace, pasport a také nalezitosti kladené na obsah a zplsob vedeni stavebniho deniku
a jednoduchého zaznamu o stavbé.

Prazské stavebni predpisy

Rada hl. m. Prahy v €ervnu pfijala nové Prazské stavebni predpisy (dale jen ,PSP*), které maji zajistit kontinuitu
s dfivéjSim znénim PSP, ale zaroven se pfizplsobit nové terminologii NSZ. Nové PSP nabyly G&innosti spole¢né
s vyhlaskou o pozadavcich na vystavbu k 1. Cervenci 2024.

Kromé hl. m. Prahy jsou k pfijeti vlastnich stavebnich pfedpisd zmocnény i statutarni mésta Brno a Ostrava. Brno
své stavebni pfedpisy vydalo stejné jako hl. m. Praha s ucinnosti od 1. €ervence 2024, Ostrava své stavebni
predpisy teprve pfipravuje.

Digitalizace

Nové informacni systémy byly, s vyjimkou narodniho geoportalu uzemniho planovani, k 1. Cervenci 2024 spustény.
Soucasné se spusténim informacnich systéma Ministerstvo zfidilo call centrum informacnich systému stavebni
spravy. Operatofi call centra poskytuji stavebnikim i Ufednikim zakladni podporu v pfipadé dotazl a pfi FeSeni
problému v informacnich systémech a pfipadné zprostfedkovavaji kontakt s technickou obsluhou informacénich
systéma.

Zatimco ze stavebnich ufadud, od fady odbornikd i nékterych stavebnikl se ozyva kritika, Ministerstvo si fungovani
informacnich systému pochvaluje a popira vyskyt celoplo$nych vypadku. Jiz pfed spusténim informaénich systémi
Ministerstvo zvefejnilo Zaznam ze Skoleni i prezentace ze Skoleni, a k dispozici jsou také vzdélavaci videa na
kanale Ministerstva pro mistni rozvoj na internetovém serveru YouTube. Dle Ministerstva informacni systémy
aktualné obsahuji vdechny funkce vyZzadované NSZ, implementace dalSich funkcionalit, které zvySi uzivatelsky
komfort (ale NSZ vyzadované nejsou), je planovana az po prekonani pocatecnich nedostatku.

Pocate¢ni nedostatky pfitom zdaleka nejsou jen drobnosti. Klicovym rozhranim pro stavebniky je portal
stavebnika. Prostfednictvim portalu stavebnika maji stavebnici zejména podavat Zadosti o povoleni zaméru,
Zadosti 0 zménu zaméru pred jeho dokon&enim, Zadosti o vydani kolaudaéniho rozhodnuti €i povoleni pfedéasného
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uzivani stavby. PrihlaSovani do portalu stavebnika je vSak aktualné mozné jen prostrednictvim identity
ob¢ana (NIA), tedy jen pro fyzické osoby. Za stavebniky pravnické osoby tedy (prozatim) musi podavat zadosti
zastupujici fyzické osoby (zpravidla zaméstnanci €i zmocnénci). Pfistup k takto podanym zadostem, fizenim
a dokumentaci pak bude (prozatim) mozny jen prostfednictvim Gctu fyzické osoby, ktera zadost plivodné podala
(coz muaze v krajnich pfipadech byt v tu chvili jiz byvaly zaméstnanec, anebo dlouhodobé nemocna osoba).
Ministerstvo si je udajné tohoto problému védomo a pracuje na jeho vyfeseni.

Zadost o vydani povoleni zaméru je sice i dle NSZ mozné podat také v listinné podobé, projektovou dokumentaci
pro zaméry, pro néz musi projektovou dokumentaci zpracovat projektant (napfiklad rodinné domy ¢&i garaze, stavby
pro rodinnou rekreaci, vyhrazené stavby jako vyrobny elektfiny a dalnice &i ostatni stavby, napfiklad Cinzovni
a bytové domy, kancelarské budovy &i skladové haly), v§ak musi stavebnik nahrat do evidence elektronickych
dokumentaci sam. Prakticky tak neni mozné podat kompletni zadost o povoleni zaméru pouze v listinné podobé,
aniz by byly vyuzity informacéni systémy.

Zaroven dle NSZ maji organy Uzemniho planovani a stavebni spravy vykonavat spisovou sluzbu pouze
v elektronické podobé a nahlizeni do (novych) spist tak ma byt mozné jen elektronicky. Systémy pry navic nejsou
propojené s dosavadnimi spisovymi sluzbami a jejich propojeni ani neni v planu, Informacéni systém stavebniho
fizeni eviduje (nové) dokumenty samostatné.

Informadni systémy byly k 1. ervenci 2024 spustény navzdory skuteénosti, e predseda Ufadu pro ochranu
hospodafské soutéze (UOHS) na konci kvétna 2024 zamitl rozklady podané Ministerstvem a dodavatelem
informacénich systémd ve véci navrhd na uloZeni zakazu plnéni smlouvy o provadécim projektu, vyvoji
a implementaci informagnich systém pro digitalizaci stavebniho fizeni. Pfedseda UOHS tak potvrdil spravnost
rozkladem napadeného prvostupfiového rozhodnuti UOHS vydaného v této véci v bfeznu 2024. UOHS v prvnim
stupni fizeni shledal, Ze vySe zminé&na smlouva byla uzaviena v rozporu se zakonem a ulozil zakaz plnéni smlouvy
s odkladem 4 mésicu ode dne, kdy rozhodnuti nabude pravni moc. Odkladny ucinek uplyne na pfelomu zafi a fijna
2024.

Pokud by zakaz pInéni dle zminéné smlouvy vstoupil v G€innost, musely by byt informacéni systémy prakticky ze
dne na den vypnuty bez ohledu na probihajici fizeni a zadosti v informacnich systémech evidované. Véfime vsak,
Ze Ministerstvo ugini veSkeré potfebné pravni kroky, aby této situaci zamezilo.

Situaci budeme nadale sledovat a naSe zjisténi v tomto ohledu pfipadné aktualizovat.

Na zavér si dovolime pfipomenout, Ze pro vSechna Ffizeni zahajena dle stavebniho Fadu NSZ do konce roku 2024
se lhaty pro vydani rozhodnuti dle NSZ prodluzuji na dvojnasobek. Stavebni urady zaroveri aktualné bojuji
s neoCekavanym mnoZstvim Zadosti podanych dle SZ v ¢ervnu letoSniho roku, tedy tésné pfed koncem
pfechodného obdobi — nékteré urady obdrzely i 18nasobné vice zadosti nez v ¢ervnu 2023.

Pokud budete potrebovat asistenci v fizenich dle NSZ, anebo pokud budete mit jakékoliv dotazy tykajici se
nového stavebniho zakona, nevahejte se na nas obratit.
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