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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novinky ve stavebnim pravu v roce 2021

Rok 2021 prinesl ve stavebnim pravu mnoho zmén. Zacatkem tohoto roku nabyl ucCinnosti zakon ¢.
403/2020 Sh., ktery vyrazné novelizuje radu institutti a nékteré nové i zavadi. Mezi ty nejvyraznéjsi
patri napriklad zakotveni do urcité miry kontroverzni fikce souhlasného zavazného stanoviska. Tuto
a dalsi vyznamné zmény vam predstavime v nasem prispévku.

Zékonem ¢. 403/2020 Sb.[1] byla novelizovana celd rada zékonu, a proto nékteré jim zavedené
zmény nemusi byt zcela zrejmé. Zmén dostdla jak obecnda Cast spravniho rizeni ve spravnim radu,[2]
tak i cast zvlastni prostrednictvim novelizaci stavebniho zdkona,[3] zakona o ochrané prirody a
krajiny[4] (dale jen “OchPrKr”), vyvlastnovaciho zakona[5] a dalSich. Na ty nejzajimavéjsi novinky se
podivame podrobnéji nize.

Zmény v pravni apraveé zavaznych stanovisek

Zavazna stanoviska jsou podstatnou soucasti realizace kazdého stavebniho zéméru. Zékonodarce ve
snaze zrychlit dobu umistovani a povolovani staveb upravil proces vydavani zavaznych stanovisek.
Nové je ve spravnim radu vyslovné stanoveno, ze spravni organ prislusny k vydani zdvazného
stanoviska vyda zavazné stanovisko bez zbytecného odkladu, nejpozdéji do 30 dnu ode dne, kdy
byl o vydani zavazného stanoviska pozadan. K této 1hiité se pripocitava az 30 dnua, jestlize je
zapotrebi naridit ohledani na misté nebo jde-li o zvlast slozity pripad.[6]

Na to navazuje uprava ve stavebnim zékoné, kde je nové stanoveno, ze o prodlouzeni lhuty dle
spravniho radu rozhodne dotCeny organ usnesenim, které poznamend do spisu a vyrozumi o ném
zadatele.[7] Pokud nebude zavazné stanovisko vydano ve stanovenych lhtitach, povazuje se takové
zavazné stanovisko za souhlasné a bez podminek.[8] Tato fikce se vSak neuplatni u zavazného
stanoviska EIA a dalSich zavaznych stanovisek podle OchPrKr, které zdkonodarce povazuje za natolik
dulezité, Zze nemohou byt nahrazeny fikci.[9]

Da se usuzovat, ze zakotveni bezpodminec¢ného souhlasu bude silnou motivaci pro dotcené organy,
aby z&vaznd stanoviska vydavaly ve stanovenych lhiitdch. Casovy tlak viak miize znamenat i vétsi
kadenci nespravnych zavaznych stanovisek. Proto je vhodné upozornit i na novinky v prezkumu
zavaznych stanovisek.

Novelizované ustanoveni spravniho radu nyni vyslovné zakotvuje lhuty k zahdjeni prezkumného
rizeni ve vztahu k zdvaznému stanovisku. Nadrizeny spravni organ spravniho organu, ktery vydal
zavazné stanovisko, nyni muze zahajit prezkumné rizeni do 1 roku od pravni moci rozhodnuti,
které bylo zavaznym stanoviskem podminéno. Rozhodnuti o zruseni ¢i zméné zavazného
stanoviska pak muze nadrizeny spravni organ vydat nejpozdéji do 15 mésict od pravni moci
podminéného rozhodnuti.[10]

Novelizované ustanoveni stavebniho zakona lhutu rozsifuje i pro zavazna stanoviska, kterd jsou
podkladem pro tzv. jiné ikony stavebniho uradu, kterymi je zrejmeé treba chapat tkony, které jsou
podminéné zavaznym stanoviskem, ale nejsou spravnimi rozhodnutimi (predevsim verejnopravni
smlouva, uzemni souhlas, souhlas s ohldSenim stavby apod.). VySe uvedené lhuty pak dle stavebniho
zékona pocinaji béZet ode dne, kdy jiny ukon nabyl pravnich u¢ink.[11]
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Zéavazné stanovisko Ize rovnéz prezkoumavat v ramci odvolani proti ukonu, ktery je zavaznym
stanoviskem podminén. V takovém pripadeé se aplikuje obecna tuprava dle spravniho radu.
Podle té si odvolaci spravni organ vyzada potvrzeni nebo zménu zavazného stanoviska od spravniho
organu nadrizeného spravnimu organu prislusnému k vydéani zavazného stanoviska.[12] Pokud tedy
napr. v ramci rizeni o vydani izemniho rozhodnuti vydal zdvazné stanovisko odbor zivotniho
prostredi Méstské Casti Praha 1 a odvoldni sméruje do obsahu tohoto zavazného stanoviska, pak si
odvolaci organ, kterym je v tomto pripadé Magistrat hlavniho mésta Prahy, odbor stavebni a
uzemniho planu, vyzada od odboru ochrany prostredi na stejném magistratu potvrzeni anebo zménu
zavazného stanoviska.

Zcela novou formou prezkumu je pak nahrazeni zadvazného stanoviska, pokud nebyly splnény
predpoklady pro vydani souhlasného zédvazného stanoviska bez podminek. Dle duvodové zpravy se
ma jednat o podminky, které jsou stanoveny zvlastnimi pravnimi predpisy.[13] Nadrizeny spravni
organ muze vydat nové zavazné stanovisko do 6 mésicu od pravni moci rozhodnuti, které bylo
zavaznym stanoviskem podminéno. Tim zrusi fikci zalozené souhlasné stanovisko.[14]

V této souvislosti je vhodné upozornit, ze zdkonodarce vyslovné umoznil zrusit pouze takové zavazné
stanovisko, které je podkladem pro rozhodnuti, nikoli pro tzv. jiné ukony stavebniho tradu, o nichz
jsme se zminovali vySe. Z divodové zpravy nevyplyva, Ze by zakonodéarce chtél nastavit odliSny rezim
pro zavazna stanoviska, kterd podminuji jiné ikony stavebniho uradu.[15] Je obtizné najit duvody,
proc¢ by fiktivni zdvaznd stanoviska podminujici vydani napr. izemniho souhlasu ¢i verejnopravni
smlouvy nemohla byt nahrazena stejné, jako zavazna stanoviska podminujici izemni rozhodnuti nebo
stavebni povoleni. To plati zvlasté, kdyz v divodové zpravé je zduraznén pozadavek na ochranu
verejnych zajmu v pripadech, kdy mélo byt vydano negativni zavazné stanovisko, ale z dtivodu fikce
vydéano nebylo.[16] Zda se jedna o skutecny umysl zdkonodarce ¢i o pouhou legislativni chybu bude
muset vyresit aplikaCni praxe.

Zakonodarce tak zavrhl dosavadni pravni upravu, kdy bylo mozné zrusit nezakonné zavazné
stanovisko pouze v ramci odvolaciho rizeni proti rozhodnuti, které bylo zédvaznym stanoviskem
podminéno, a to ve vySe uvedené lhuté 1 roku, resp. 15 mésicu, pocitané vSak od vydani zavazného
stanoviska.[17] To prezkum zavaznych stanovisek znacné stézovalo a v pripadé dlouhotrvajicich
rizeni prakticky vylucovalo.

Nabizi se jisté aplikaCni otdzka, zda bude mozné prezkoumaévat i fiktivni zavazné stanovisko, které se
nyni ze zakona povazuje za souhlasné a bezpodminec¢né. Zde bude muset prinést odpovéd spravni,
resp. soudni praxe. Povazujeme vSak za vhodné, aby i fiktivni zdvazné stanovisko mohlo byt, byt za
omezenych podminek, prezkoumano jak v odvolacim, tak v prezkumném rizeni, aby se zamezilo
neumérnym excesum v oblasti umistovani a povolovani staveb.

Zmény v oblasti vystavby strategické infrastruktury

Zdakonodarce se snazi zjednodusit také rizeni o vystavbé strategické dopravni, vodni a energetické
infrastruktury, a to zejména novelizaci zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni
a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (dale jen ,liniovy zakon”) a
dalsich zékonda.

Prislusnou novelizaci byly snizeny pozadavky na dokumentaci priklddanou k zadosti o vydéani
spolecného povoleni, kterym se umistuje a povoluje stavba dopravni infrastruktury. Ta ma nyni
obsahovat v omezeném rozsahu pouze pruvodni zpravu, souhrnnou technickou zprévu, situa¢ni
vykresy, dokumentaci objektt, dokladovou Cast a, jde-li o vydani spole¢ného povoleni s posouzenim
vlivll na zivotni prostredi, rovnéz dokumentaci vlivii zdméru na zivotni prostredi.[18] Dokumentaci
pro provadéni stavby je stavebnik povinen stavebnimu uradu predlozit nejpozdéji 5 dnu pred
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zahdjenim stavby.[19] Podrobnosti tohoto omezeného rozsahu dokumentace jsou specifikovany ve
vyhlasce ¢. 583/2020 Sb.[20]

Nejedna se vsak o jedinou zménu. Nové bylo v pravnich predpisech zakotveno také tzv. jednotné
zavazné stanovisko pro zameéry podle liniového zakona, u kterych je vyzadovéano vydani zédvazného
stanoviska EIA. To uklada organu ochrany prirody, pokud o to investor pozadd, nahradit vSechna
zavazna stanoviska a vyjadreni podle OchPrKr jednotnym zévaznym stanoviskem.[21]

Urychlen mé byt rovnéz proces vyvlastnéni prostrednictvim novely vyvlastnovaciho zékona.
Vyvlastnovaci urad je povinen naridit ustni jednani k projednéni nadvrhu na vyvlastnéni do 60 dnu od
odeslani uvédomeéni o zahdjeni vyvlastiiovaciho rizeni.[22] Dospéje-li vyvlastnovaci urad k zavéru, ze
jsou splnény podminky vyvlastnéni, pak do 30 dnt ode dne kondni ustniho jednani rozhodne
samostatnymi vyroky o vyvlastnéni prav k pozemku nebo ke stavbé a o ndhradé za vyvlastnéni.[23]

Nové muze také opravnény investor (vlastnik, spravce nebo provozovatel verejné dopravni nebo
verejné technické infrastruktury),[24] popr. stavebnik energetické infrastruktury, pozadat stavebni
urad o vydani mezitimniho rozhodnuti spocivajiciho v odnéti nebo omezeni vlastnického préva nebo
prava odpovidajiciho vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé nebo jejich ¢asti potrebné k
uskutec¢néni takové stavby dopravni infrastruktury.[25] Toto pravo bylo do 31.12.2020 vyhrazeno
vyhradné vyvlasthovacimu uradu v rizeni o vyvlastnéni podle vyvlastiovaciho zadkona.[26]

Uvedené novinky maji za cil urychlit vystavbu strategické dopravni a energetické infrastruktury.
Snahu zadkonodéarce lze obecné kvitovat, presto vSak nékteré kroky mohou pusobit kontroverzi. Az
aplikaCni praxe ukaze, zda opatreni povedou ke kyzenému vysledku.

Uzemni rozvojovy plan

V neposledni radé byly novelizaci do stavebniho zakona vlozeny také §§ 35a az 35g, které upravuji
zcela novy koncepéni nastroj uzemniho planovani s celostatnim rozsahem, tzv. izemni rozvojovy
pléan. Jedna se o opatreni obecné povahy,[27] které je zavazné pro porizovani a vydavani zasad
tizemniho rozvoje, Uzemnich plant, regulaénich pland a pro rozhodovani v izemi.[28] Uzemni
rozvojovy plan je nastrojem obecnym, ktery spolu s vyhodnocenim vliva na udrzitelny rozvoj izemi
nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici svym obsahem Gzemnimu planu, regulacnimu planu nebo
navazujicim rozhodnutim.[29] Uzemni rozvojovy plan mé dle divodové zpravy navazovat na dal$i
celostatni koncepcéni néstroj - politiku izemniho rozvoje. Politika izemniho rozvoje a jeji aktualizace
jsou usnesenim vlady, které stanovuje plochy a koridory zejména dopravni infrastruktury. Ty budou
jiz v zdvazné formé predmétem pravé izemniho rozvojového planu.[30]

Uzemni rozvojovy plan potizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj a nova ustanoveni StavZ podrobné
stanovi proces jeho porizovani. Pro prehlednost tohoto ¢lanku nebudeme podrobné proces porizovani
predstavovat. Povazujeme vSak za dulezité uvést, ze verejnosti jsou prostrednictvim pripominek
poskytnuty moznosti zasahovani do postupu pri jeho prijimani - a to jak v predchazejicim
procesu o posuzovani vlivu koncepce na zivotni prostredi (tzv. proces SEA),[31] tak v samotném
rizeni o schvalovani izemniho rozvojového planu. Zde vSak mé verejnost moznost podat své
pripominky v kratké lhiité 7 dnl od verejného projednani navrhu.[32]

Povaha opatreni obecné povahy umoznuje tento nastroj prezkoumavat v soudnim rizeni o zruseni
opatreni obecné povahy dle ust. § 101a soudniho radu spravniho.[33] Tim se odliSuje od politiky
uzemniho rozvoje, ktera dle stavajici judikatury Ustavniho soudu soudnimu prezkumu nepodléhd.[34]

Zaver
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Novinky uvedené v tomto ¢lanku jsou pouze struénym vybérem z mnoha novinek ve stavebnim pravu
v roce 2021. Pro Uplny vycCet zmén proto doporucujeme soustredit Vasi pozornost samotnému zdkonu
¢. 403/2020 Sh.

Lze shrnout, ze od 01.01.2021 doslo mimo jiné k zakotveni fikce bezpodminecného souhlasného
zédvazného stanoviska a objasnéni lhiit pro zahéjeni prezkumného rizeni o zavazném stanovisku.
Soucasné byly revidovany moznosti prezkumu zavaznych stanovisek ve stavebnim rizeni. Ve vztahu
ke strategické infrastrukture zdkonodarce zakotvil radu urychlujicich kroku, zejm. stanovil lhity
k vydani rozhodnuti o vyvlastnéni a umoznil vydani jednotného zavazného stanoviska. V neposledni
radé pak byl predstaven uzemni rozvojovy plan, zcela novy koncepcni nastroj izemniho planovani
s celostéatni pusobnosti.

Jak je z uvedeného vyctu patrné, stavebni pravo doznalo mnozstvi zmén, z nichz nékteré Ize jisté
kvitovat a jiné mohou pusobit problematicky. Bude proto zajimavé sledovat, jak na né bude reagovat
spravni a soudni praxe a zejména, zda do nékterych z nich nezasahne ruka Ustavniho soudu.
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a dalsi souvisejici zakony.
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[4] Z&k ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny.

[5] Zak. ¢. 403/2020 Sh., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbeé.

[6] Ust. § 149 odst. 4 spravniho radu.

[7]1 Ust. § 4 odst. 9 véta prvni stavebniho zékona.

[8] Ust. § 4 odst. 9 véta druha stavebniho zakona.

[9] Podrobné viz ust. § 4 odst. 12 stavebniho zékona.

[10] Ust. § 149 odst. 8 spravniho radu.

[11] Ust. § 4 odst. 11 stavebniho zékona.

[12] Ust. § 149 odst. 7 spravniho radu.

[13] Duvodova zpréava k snémovnimu tisku ¢. 673/0, s. 58.

[14] Ust. § 4 odst. 10 stavebniho zakona.

[15] Duvodova zpréava k snémovnimu tisku ¢. 673/0, s. 58.

[16] Tamtéz, s. 58.

[17] Ust. § 4 odst. 9 stavebniho zakona ve znéni do 31.12.2020.

[18] Ust. § 2j odst. 1 liniového zakona.

[19] Ust. § 2j odst. 2 liniového zakona.
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[20] Vyhlaska ¢. 583/2020 Sh., kterou se stanovi podrobnosti obsahu dokumentace pro vydani
spole¢ného povoleni u staveb dopravni infrastruktury.

[21] Ust. § 82a OchPrKr.

[22] Ust. § 22 odst. 1 vyvlastnovaciho zdkona.

[23] Ust. § 24 odst. 2 vyvlastnovaciho zdkona.

[24] Ust. § 2f liniového zakona.

[25] Ust. § 4c, resp. § 4d liniového zakona.

[26] Ust. § 4a liniového zédkona.

[27] Ust. § 35a odst. 3 stavebniho zakona.

[28] Ust. § 35a odst. 2 stavebniho zakona.

[29] Ust. § 35a odst. 4 stavebniho zakona.

[30] Duvodovéa zprava ke snémovnimu tisku ¢. 673/0, s. 33.

[31] Proces vydavani SEA je upraven v ust. § 10a a nasl. zak. ¢. 100/2001 Sh.

[32] Ust. § 35d odst. 3 stavebniho zakona.

[33] Zak. €. 150/2002 Sb., soudni rad spravni.

[34] Usneseni US ze dne 2. 11. 2010, sp. zn. PL. US 5/10.
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Dalsi clanky:

» Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy
« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?

e Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare

e Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

» Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamérit

o Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zdsahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu
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