Novela noveho stavebniho zakona a zakon o
jednotném environmentalnim stanovisku
vysly ve Shirce zakonu

V pondéli 5. ¢ervna 2023 vysly ve Sbirce zakonu velkd vécnéa novela nového stavebniho zékona
(152/2023 Sb.), zékon o jednotném environmentalnim stanovisku (148/2023 Sb.) a doprovodny zadkon
(149/2023 Sb.). Na vysledné podobé reformy stavebniho prava se shodly vSechny politické strany v
Parlamentu, a nabyde tak ucinnosti od 1. 1. 2024 pro vyhrazené stavby a od 1. 7. 2024 pro vSechny
ostatni stavby a jako celek. Novela je vSak v radé ohledu krokem zpét.

Novy stavebni zékon si kladl za cil zdsadné zlepSit zptusob povolovani staveb. Jeho cilem bylo
eliminovat vétsinu podkladovych vyjadreni a zavaznych stanovisek a presunout uredniky stavajicich
stavebnich urada, ale také odbornych dot¢enych organt pod nové zrizenou statni stavebni spravu.
Inspirace byla ¢erpana ze struktury katastralnich uradi a cilem bylo, aby stavebni urady disponovaly
takovou odbornosti, aby dokazaly rozhodnout o co nejvice aspektech stavby takrikajic , pod jednou
strechou”. Tato integrace uredniku se ale nedotkla napr. vybranych oblasti ochrany zivotniho
prostredi (typicky rozhodovani v chranénych krajinnych oblastech), pamatkové péce a pozarni
bezpecnosti.

Novéa vlada deklarovala od pocatku vili novy stavebni zdkon zménit, nezrizovat soustavu statnich
stavebnich uradu a realizovat potrebné zmény ve stavajici strukture urada obci a kraju v prenesené
pusobnosti. To se podarilo a tzv. vécna novela nového stavebniho zédkona byla schvélena Poslaneckou
snémovnou 24. 3. 2023 a Senatem 10. 5. 2023 a 5. 6. 2023 vysla ve Sbirce pod 152/2023 Sb.).
Zajimavé je, Ze na posledni chvili doslo k dohodé s opozici, vécna novela doznala diky poslaneckym
pozménovacim navrhlim znaCnych zmén, a byla prijata také drtivou vétSinou hlasa (161 hlasu ve
Snémovneé a 61 hlast v Senatu).

Uginnost nového stavebniho zakona se odklada o jeden rok k 1. 7. 2024 a pro vyhrazené stavby (tj.
zejména dopravni a prumyslové stavby uvedené v priloze ¢. 3 nového stavebniho zédkona) jiz od 1. 1.
2024. Spolu s vécnou novelou byl prijat zakon o jednotném environmentalnim stanovisku (148/2023
Sb.) a zdkon pozmeénujici radu dalSich slozkovych predpist (149/2023 Sb.).

Statni stavebni sprava se rusi

Jak nové politicka reprezentace deklarovala, pusobnost stavebnich Gradli budou nadale vykonavat
obecni Urady uzemnich samospravnych celku (obce a kraje) v prenesené pusobnosti. Nova statni
stavebni sprava tedy nevznikne.

Pavodné i podle novely mélo dojit k redukci poctu stavebnich Gradu. Touto redukci mél byt vyresen
problém s malymi stavebnimi Grady, v nichZ plisobi pouze jeden nebo dva urednici. Stavebnich trada
je nyni kolem 700 (pocCty se méni proto, ze nékteré stavebni urady se nedari personalné obsadit).
Problém zejména jedno nebo dvouclennych stavebnich uradu je nezastupitelnost urednikl v pripadé
nemoci ¢i dovolené nebo v pripadé pretizeni novymi pripady. Nakonec ale dle prohlaSeni ministra
Ivana Bartos$e zustane vSech 694 stavebnich uradua.[1] Jejich pocet a obvody stanovi Ministerstvo pro
mistni rozvoj svym provadécim predpisem.
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Zaroven nedojde k integraci urednikd vydavajicich zavazna stanoviska do stavebnich uradd. V tomto
ohledu tedy zUstava situace v zasadé stejna jako dnes s jednou dilci, ale podstatnou zménou, ktera
zajistila dohodu mezi koalici a opozici, a stala se duvodem pro Siroky konsensus pri schvalovani
novely. Bude-li totiz na uradu obce s rozsirenou pusobnosti nebo krajského uradu vydavano vice
zavaznych stanovisek, urad musi zajistit jejich spojeni do jediného koordinovaného zavazného
stanoviska. To mize mit nékolik pozitivnich efektid. Predevsim budou dotcené odbory nuceny
koordinovat sva pripadné protichidnda stanoviska (tak aby napr. pozadavek odboru zivotniho
prostredi na upravu stavby nebyl v rozporu s pozadavkem odboru pamatkové péce). A protoze
zustava v zasadé ve shodném rozsahu zachovéano pravidlo, ze pri nevydani stanoviska plati fikce jeho
vydéani, muze existovat vétsi dohled nad vCasnosti postupu tGredniku.

Z puvodni statni stavebn{ spravy ziistane pouze Dopravni a energeticky stavebni{ urad (,DESU"),
ktery bude rozhodovat v prvnim stupni o vyhrazenych stavbach (typicky dalnice, velké elektrarny
atd.). Odvolacim tradem vic¢i DESU jiz bude Ministerstvo dopravy (ve vztahu k dopravnim stavbam)
a Ministerstvo prumyslu a obchodu (ve vztahu ke stavbam prumyslovym). Soucasné stavebni pravo
tak bude disponovat tremi vrcholnymi ustrednimi organy, MMR, MPO a Ministerstvem dopravy.

Dotcené verejné zajmy budou posuzovany oddélené od povolovani zaméru

Pluvodnim heslem rekodifikace bylo pravidlo ,jeden urad - jedno rizeni - jedno razitko”. Toto
pravidlo zachovalo i nové programové prohlaseni vlady. Novela stavebniho zdkona jej vSak opousti
presto, ze deklarovan je opak a MMR tuto tezi v marketingovych materialech vyuziva i nadéle.[2]

Zavazna stanoviska vydavana dotc¢enymi organy mimo rizeni pred stavebnim Gradem vsak budou ve
skutecnosti zachovana, pouze maji byt vyddvana maximéalné koordinované. Nedochézi ani
k podstatné redukci podkladovych stanovisek a vyjadreni. Opousti se alespon zavazné stanovisko
organu uzemniho planovani podle soucasného § 96b stavebniho zdkona 183/2006 Sbh. Od 1. 1. 2018
totiz stavebni Grady nemohly samy posuzovat soulad s uzemnim planem, k tomu byl uréen dotceny
organ na prislusném ORP. Nyni se stavebnim uradim tato pravomoc navraci. K tomu se pridava
nové specifikum, a to tzv. jednotné environmentalni (zavazné) stanovisko.

Jednotné environmentalni stanovisko

JES by mélo predstavovat jednotny podklad pro rizeni podle stavebniho zdkona, a to k vyhodnoceni
vlivi zdméru na vybrané slozky zivotniho prostredi a na zivotni prostredi jako celek. JES méa
integrovat vyjadreni, zavazné stanovisko nebo rozhodnuti vydavané podle slozkovych pravnich
predpist v oblasti Zivotniho prostredi. Do JES v$ak nebudou zahrnuty ukony podle zdkona o ochrané
prirody a krajiny pro zameéry ve zvlasté chranéném uzemi, jeho ochranném pdasmu, evropsky
vyznamné lokalité nebo ptaci oblasti a v pripadé zdméru na tzemi narodniho parku nebo jeho
ochranném pasmu, kde budou i naddle vydavat jednotliva zavazna stanoviska Agentura pro ochranu
prirody a krajiny a spravy narodnich parka namisto ,organu JES*.

Prislusnym k vydéni JES ma byt obecny organ ochrany zivotniho prostredi, jimz je nejcastéji obecni
urad obce s rozsirenou pusobnosti (ORP) nebo krajsky urad. Zakon zavadéjici JES vyslovné pocita
s tim, ze pokud bude pro vydani JES zapotrebi odborného podkladu, vyzada si prislusny organ
odborné vyjadreni prisluSného dotceného organu statni spravy. Nejen ze tedy JES predstavuje
samostatnou vyclenénou agendu, ktera méla byt ptuvodné integrovana do rozhodovéni stavebniho
uradu, ale i pro ziskani samotného JES muze byt je$té potreba ziskat podkladova vyjadreni jiného
dotCeného organu. Pokud tedy bude vydavat JES krajsky urad (napr. proto, ze se na misté stavby
vyskytuji chranéni zivoCichové, pricemz se muze jednat o relativné bézné druhy jako mravence,
¢meléky nebo slepyse), muze si vyzadat podkladové vyjadreni od prislusného odboru zivotniho
prostredi na obci s rozsifenou pusobnosti nebo jiné obce napr. k problematice kaceni stromu,
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krajinného rézu, vyznamnych krajinnych prvka apod.

Princip JES v zasadé spoc¢iva v tom, ze namisto toho, aby si stavebnik opatril dvé zavazna stanoviska
od dvou ruznych organu (typicky krajského uradu a obce s rozsirenou pusobnosti ,ORP*), nové mu
postaci jen jedno. Pokud to ale organ vydavajici JES shleda jako ,potrebné” vyzada si podkladové
vyjadreni od jiného. Obavame se, ze v praxi tato potreba bude ¢astd. Vzhledem k tomu, zZe ziskani
podkladového vyjadreni si vyzada jisty Cas, prodluzuje se lhita pro jeho vydani o 30 dnt. Nové tedy
¢ini lhuta 30 dnd, k ni se pripoc¢itava dalsich 30 dnu v pripadé ziskani podkladového vyjadreni a 30
dnt u slozitych pripadu (celkem tedy 90 dnu, tj. v zadsadé Ctvrt roku).

Prepsani podkladového vyjadreni si navic vyzada nova uredni mista. Dle RIA se md jednat o celkem
290 az 393,5 novych urednich Gvazka.

JES, ktery je vlastné koordinovanym stanoviskem v oblasti Zivotniho prostredi, bude integrovan do
koordinovaného zévazného stanoviska vSech dot¢enych orgénu pritomnych na ORP ¢i krajském
uradu. Nastane tedy jakasi dvoji koordinace. Z hlediska rychlosti povolovani aktudlni reseni zrejmé
nic pozitivniho neprindsi. Z hlediska funkéni kvality ukdze na prinosnost az praxe.

Zmeény v procesnim pravu

Nadale plati, Ze namisto sou¢asného izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni a mnoha dalSich
odvozenych procest bude nové vydavano pouze jedno rozhodnuti o povoleni zdméru. Rovnéz zustal
zachovan dulezity princip plné apelace, podle kterého nebude moci odvolaci stavebni urad zrusit
napadené rozhodnuti a véc vratit, resp. vracet stavebnimu uradu prvniho stupné, ale bude povinen
vzdy sam meritorné rozhodnout. To ma odstranit dnes bézny procesni ping-pong mezi instancemi.

Zmén doznala uprava cernych staveb. Moznost legalizace cernych staveb podle stavajiciho
stavebniho zdkona (183/2006 Sbh.) byla velmi Siroka, ¢ehoz stavebnici casto zneuzivali. To se novy
stavebni zdkon snazil omezit, nicméné nova regulace byla mozna az prilis striktni a
kontraproduktivni. Cernou stavbu tak bylo moZné legalizovat v zasadé jen tehdy, kdyZ ji stavebnik
realizoval v dobré vire, ze disponuje prislusnym povolenim, popr. ze je vubec nepotrebuje (napr.
proto, ze mu to sdélil stavebni urad). To jsme podrobné popsali a kritizovali, jelikoz by bylo nutné
odstranovat i stavby, které by jinak byly zcela v souladu s pravnimi predpisy, a které by ani nijak
nezasahovaly do prav sousedu ¢i do zakonem chranénych verejnych zajmu.[3]

Vécné novela pozadavek na dobrou viru odstranila. Cernou stavbu tedy bude moZné legalizovat
pokud:

« bude splnovat vSechny pozadavky na stavby; pokud by vSak nespliovala néktery z pozadavku
na umistovani staveb (napr. odstupovou vzdalenost od sousedniho pozemku), mohla by byt
realizovana, pouze pokud by dot¢ena osoba (tedy napr. soused dotceny blizkosti stavby) s jejim
povolenim souhlasila;

« stavebnik uhradi pokutu za prestupek;
« stavba nebude vyzadovat rozhodnuti o povoleni vyjimky ze zdkazu podle jiného pravniho
predpisu.

Spolky opét budou ticastniky povolovaciho rizeni

Novy stavebni zakon byl zalozen na procesné efektivnim rizeni. Nevadila mu uc¢ast spolku v rizeni,
nebot povazoval za vhodné vyporadat vSechny namitky v jediném integrovaném rizeni. I proto si
kladl za cil umoznit ucast v rizenich také ekologickym spolkum, které toto pravo od 1. ledna 2018


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-uzemnim-planovani-a-stavebnim-radu-stavebni-zakon-15333.html

nemély. Ekologické spolky se doposud (tj. pred tim, nez mél nabyt ucCinnosti novy stavebni zakon)
mohly ucastnit rizeni o povoleni zdméru pouze v Fizenich, které navazuji na posuzovani vlivii na
zivotni prostredi (tzv. velkou EIA).

Vladni novela pivodné navrat spolkt odmitla. Diky poslaneckému pozménovacimu navrhu se vSak
spolky vraceji mezi GiCastniky rizeni, ale jen v pripadech, kdy se povoluje kdceni stromu nebo udéluje
vyjimka ze zdkazl u pamatnych stroma a zvlasté chranénych druht rostlin a zivocicht podle § 56
odst. 1 zdkona o ochrané prirody a krajiny.

Soudni prezkum

I v oblasti soudniho prezkumu je vécna novela krokem zpét oproti stavajicimu platnému znéni
nového stavebniho zdkona. Novela totiz degraduje procesni postaveni stavebnika v rizeni u soudu
z plnopravného ucastnika rizeni do pouhé osoby zicastnéné na rizeni. Stavebnik ani vlastnik stavby,
neni-li sdm zalobcem, jiz nebude ucCastnikem rizeni se stejnymi procesnimi pravy jako zalobce, jak
mél byt podle platného znéni nového stavebniho zdkona. Jako osoba jen zicCastnénd na rizeni bude
mit méné procesnich prav, nez zalobce, ktery je odpurcem jeho stavby, a m.j. tak nebude mit ani
narok na nahradu nakladl rizeni, pokud se svou procesni obranou proti nedivodné zalobé uspéje.

Zaver

Vécna novela nad ramec programového prohlaseni vlady meéni ¢i rusi radu benefitd a principa
nového stavebniho zakona. Jak vyplyva i ze samotného hodnoceni RIA, tak opusténi téchto principu
neni odivodnéno lep$im reSenim, ale zejména jeho politickou nepriuchodnosti po nastupu nové vlady.
Rusi se dosud neucinna instituciondlni reforma, nevznikne Nejvyssi stavebni Grad ani nezavisla
statni stavebni sprava po vzoru katastralnich uradu. Stavebni urady zustanou na vSech obcich a
krajich v prenesené plsobnosti, jako jsou doposud a se vSemi znamymi negativy. Prijeti JES a s tim
souvisejici multiplikace administrativni prace si navic vyzada potrebu vzniku novych urednich mist.

Pravidlo ,jednoho razitka“ nebude v dusledku néavratu k radé podkladovych aktl dodrZeno. Nadale
totiz zistava zachovéna existence rady podkladovych zavaznych stanovisek a vyjadreni, ktera budou
muset byt zohlednéna (prepsana) do rozhodnuti stavebniho tradu. Diky pozménovacim navrhiim ve
Snémovné doslo alespon k integraci vét$iny podkladovych aktu véetné JES do koordinovaného
zavazného stanoviska. Jeho limitem je vSak to, Ze integruje pouze akty organt, které jsou
integrovany institucionalné v obecnim uradu obce s rozsifenou pusobnosti ¢i v krajském uradu.
DotCené organy, které stoji v né téchto uradu, integrovany nebudou a jejich podkladové akty
zustanou i nadale samostatnymi podklady pro navazujici rozhodovéni stavebnich Gradu. Samostatny
zustane i prezkum podkladovych akta.

Novela tak predstavuje podle naseho nazoru krok zpét oproti stavajicimu platnému znéni nového
stavebniho zakona, ktery se stal zdkonem roku 2021. I po této novele vsak novy stavebni zdkon
predstavuje zlepSeni oproti soucasné pravni dprave v dosud ucinném starém stavebnim zdkoné, a to
zejména v procesni oblasti, v niz prinasi jediny povolovaci proces a princip plné apelace
znemoznujici dnes bézny instancni ping-pong. Jisté zlepseni oproti souCasnému stavu spatrujeme
také v oblasti stavebniho prava hmotného, nastaveni soudniho prezkumu a samozrejmé digitalizace.
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 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozsahla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili
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