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K problematice nemovitosti patfi nejen dobra znalost trhu a ekonomické
problematiky, ale také témata pravni a technicka. Tyto oblasti kombinuje
studium programu MBA - Nemovitosti a jejich ocenovani. V poslednich dvou
letech je castym tématem v médiich novy stavebni zékon, podivejme se, co
prinese po praktické strance nového.

Ceskou republiku &eka nejvétsi zména ve stavebnich predpisech za posledni desitky
let. Postupné totiz nabyva ucinnosti novy stavebni zakon, ktery ma prinést tolik
ocCekavane zjednoduseni a prfedevsim zrychleni stavebniho fizent, ktere je bezesporu

nejvetsi brzdou rychlosti vystavby.
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Vzhledem k faktu, Ze se jedna o velice zpolitizovane téma, nemél to novy stavebni
zakon pfi svem vzniku vibec jednoduché. Jeho prvni verze, ktera byla zadana do
pripominkoveho Fizenf jiz pfed temeér Ctyfmi lety byla vysledkem spoluprace mezi

mnoha odbornymi skupinami. Namétkou napiiklad Ceska komora architekta,

Hospodaiska komora Ceské republiky, Ministerstvo pro mistni rozvoj a dalsich.

Bohuzel, v prdbehu legislativniho procesu doslo k celkem zasadnim zmeénam
v navrzené koncepci zakona, které zapficinily, Zze se schvalena verze znacné
odlisovala od plvodné predlozeného znéni. Mezi tyto zmény patfi, mimo jine,
upusteni od vzniku statnich stavebnich Ufadd nebo odmitnuti fikce povoleni

v pfipadé necinnosti stavebniho Ufadu v prvnim stupni.

Zakon byl v takto upravené podobé nakonec schvalen a publikovan ve Sbirce zakon(
pod &. 283/2021 Sb. a az na vyjimky tykajici se nekterych ustanoveni ohledné
Uzemni regulace mél zékon nabyt ucinnosti dne 1. Cervence 2023. Dfive nez

k tomuto mohlo dojit byla pfijata nejdfive tzv. odkladaci novela a nasledné vécna
novela stavebniho zékona, které postupné odsunuly ucinnost zékona na 1. Cervence

2024 a pro nékteré stavby (napriklad préimyslové a dopravni) na 1. ledna 2024.
Nejzajimavéjsi zmény

| pfes svdj relativné komplikovany vznik pfinasi novy stavebni zakon nekolik

zajimavych zmeén, které stoji za povsimnutt.
Cdéstecné zjednoduseni stavebniho fizeni

Pavodni cil, kterym bylo dosahnuti stavu oznacovaného heslem ,jeden urad - jedno
fizeni — jedno razitko" se bohuzel zdaleka nepodafilo naplnit. Nékolik bodl vedoucich

k zrychleni fizeni v8ak bylo zachovano.

Z&kladnim bodem je vedeni pouze jednoho fizeni k povoleni stavby (na misto

Uzemniho a stavebniho fizeni, jakkoli tato rozhodnutl jdou jiz podle aktualnf

stavebniho zékona v nékterych pripadech spojit).

Patii mezi né také nemoznost odvolaciho stavebniho Uradu rusit a vracet rozhodnuti

vydane v prvnim stupni. Odvolaci stavebni Urad bude povinen v fizenf rozhodnout



’

s kon¢enou platnosti. Zadatel o povoleni se tak vyhne opakovanému preposilani

spisu mezi nadfizenym a podfizenym uUfadem.

Neposlednim z bodu je pak povinnost stavebniho Ufadu rozhodnout v fizenf v pevné
stanovenych Ihdtach, které jsou napfiklad v pfipade povolovani jednoduche stavby
30 dni (s moznosti prodlouzeni o 60 dni v piipadé velkého poctu Ucastnikl nebo
dorugovani do ciziny). U&innost této povinnost stavebniho Uradu je nicméné znaéné
diskutabilni, nebot jiz dnes maji Urady povinnost vyfizovat veci ,bez zbytecnych
pratahd’. Neda se tedy oCekavat, Ze by tato povinnost sama o sobé prinesla néjakou

zasadni zménu v rychlosti stavebniho fizeni.
Koordinované stanovisko

V soucasnem stavebnim fizeni se stavebnik setkava s nutnosti dolozit velke mnozstvi
zavaznych stanovisek od rlznych od rdznych odbord stejného Uradu, které v mnoha
pfipadech sedf doslova ,pres chodbu’. Po novu stavebni Ufad sam obesle ostatni
dotcené organy a ziska jejich vyjadreni v takzvaném koordinovaném zavazném
stanovisku. Toto stanovisko bude noveé zahrnovat i takzvanée jednotné
environmentalni stanovisko podle zcela nového zékona, které nahrazuje zavazna

stanoviska z oblasti Zivotniho prostredi.
Digitalizace stavebniho fizeni

Velky diraz je v novem stavebnim zakoné kladen na digitalizaci. Pro tyto Ucely vznika
tzv. portal stavebnika. Viybrane Ukony tak bude mozné vici stavebnimu Uradu Cinit
elektronicky a odpadne tak nutnost béhani po uradech. Portal stavebnika ma
umoznit zobrazovat informace o stavu fizeni, rozhodnutich a dalsich postupech
stavebniho Uradu. Vlada si od této digitalizace slibuje pfedevsim odleh&eni
administrativy a uvolneni kapacit Urednikd, ktefi tak budou mit vice asu venovat se

meritu konkrétniho fizeni.

Jakkoli se jednd o prani snad kazdého, kdo ma co docinenf se stavebnictvim, nenf
jisté, Ze novy stavebni zakon pfinese zasadni zrychlenf stavebniho fizeni. Novy
stavebni zékon tak je pouze prvnim, ale zdaleka ne poslednim krokem nutnym ke
zrychleni vystavby v Ceské republice. Zrychlenf vystavby neni pouze o stavebnim

zakonu ale i o dalSich aspektech uzemniho planovani, vystavbé infrastruktury a



dalsich financné-technickych aspektech. Komplexni pohled na trh nemovitosti se
snazime pfinést prave v ramci programu MEBA — Nemovitosti a jejich ocenovani na
Vysoké skole ekonomické dle standardd RICS (Royal Institution for Certified
Suveryors). Program vyuéujici nejlepsi odbornici nejen z VVSE, ale také z odborné
oraxe realitniho segmentu a developmentu v Ceské republice. Prihlasky do dalsiho

rocniku programu se pfijimaji do 24. zafi 2023.
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