Novy stavebni zakon aneb revoluce
stavebniho prava se (prozatim) nekona

Jak to zacalo a jaky je aktudlni stav

LJeden urad, jedno rizeni, jedno razitko” byla revolu¢ni myslenka, ktera provazela proces vzniku
zékona 283/2021 Sb., stavebniho zékona, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,Novy stavebni
zékon“).[1] Ministerstvo pro mistni rozvoj CR se k uvedené koncep¢ni zésadé hlési i nadale a
deklaruje ji ve svych tiskovych zpravach.[2] Jaké je vSak realita?

Puvodni ndvrh paragrafového znéni stavebniho zékona rozeslaného k pripominkam dne 25. 11. 2019
se od nasledné prijatého a jiz platného Nového stavebniho zakona znac¢né lisi. Puvodni navrh
obsahoval 171 paragraft, byl pripraven odbornou skupinou bez politickych vlivi a skute¢né mél
predpoklady naplnit vySe uvedenou zasadu. Aktualni znéni Nového stavebniho zdkona obsahuje
celkem 335 paragraft, jejich pocet od ptuvodniho navrhu tedy narostl témér na dvojnasobek. Ackoliv
by se mohlo zdét, ze tento narust zakonnych ustanoveni je zpusoben rozpracovanim jednotlivych
institutl, nékteré zésadni instituty a zmény byly paradoxné ze zakona Uplné vypustény.

V této souvislosti povazuji za nejvyznamné;jsi ustoupeni od deklarované zasady upusténi od zameéru
zridit novou soustavu stavebnich uradu v ¢ele s Nejvyssim stavebnim uradem. Ackoliv se
dany koncept osvéd¢il napt. v piipadé samostatné soustavy katastralnich ufadd v éele s Ceskym
uradem zemémérickym a katastralnim, kdy tato soustava funguje dle mého nézoru efektivné a
prevazné dobre, v pripadé planované soustavy statni stavebni spravy zde byla pro tento koncept
absence politické podpory. Pusobnost stavebnich uradu tak budou i dle Nového stavebniho
zédkona nadéle vykondavat v prenesené pusobnosti obecni urady zakladnich a vys$Sich izemnich
samospravnych celku (obci a kraji). Nové vSak vznikne Dopravni a energeticky stavebni urad,
jenz bude v prvnim stupni rozhodovat o nékterych vyhrazenych stavbach (napr. délnice ¢i
elektrarny), pii¢emz odvolacimi orgény vii¢i nému bude Ministerstvo dopravy CR nebo Ministerstvo
primyslu a obchodu CR v zavislosti na typu konkrétni stavby. Stavebni pravo tak bude nové
disponovat tfemi vrcholnymi ustfednimi orgdny, a to Ministerstvem pro mistni rozvoj CR,
Ministerstvem priumyslu a obchodu CR a Ministerstvem dopravy CR. V tuto chvili je otdzkou, co tato
situace v budoucnu prinese a zda v této souvislosti nebudou vznikat napr. kompetencni spory mezi
jednotlivymi ministerstvy.

Je treba rovnéz podotknout, Ze Novy stavebni zakon jiz byl pred nabytim jeho plné ucCinnosti rovnéz
opakované novelizovan, a to zakonem 195/2022 Sb., a nasledné zejména tzv. velkou vécnou novelou
152/2023 Sb. Uvedené svédci o skuteCnosti, ze puvodni mySlenka volajici po maximalnim
zjednodusSeni stavebniho préava, a to at jiz z hlediska institucionélniho, tak z hlediska stavebniho
Iizeni a souvisejicich procest jako celku, byla postupné do zna¢né miry opusténa.

O tom, Ze verejné stavebni pravo je v soucasné dobé od ideédlniho stavu velmi vzdéleno, nemize byt
pochyb. Jednd se pritom o jednu z klicovych oblasti statni spravy, kterd ma zcela zasadni dopad do
verejného zajmu spolec¢nosti tykajiciho se napr. rozvoje obci, ale i do soukromych zajmu fyzickych

a pravnickych osob. O problémovosti predmétné pravni oblasti svéd¢i rovnéz skutecnost, v jaké mire
se obCané obraceji na verejného ochrance prav. Stavebnictvi je druhou nejvétsi oblasti, kterou se
ombudsman zabyva.[3] Proto i k navrhu Nového stavebniho zakona zasilala tehdej$i ombudsmanka
Mgr. Anna Sabatova, Ph.D. Ministerstvu pro mistni rozvoj CR své pfipominky.[4] Také statistiky
tykajici se napt. primérné délky stavebniho fizeni nevychazeji pro Ceskou republiku dlouhodobé
nikterak privétivé. Ceské republika se v této statistice v roce 2019 dle Svétové banky umistila na
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156. misté z celkové sledovanych 190 zemi a v zebricku nas predstihly i nékteré africké zemé, jako
napr. Uganda.[5] V roce 2018 se Ceské republika umistila na 127. misté.[6] Nelze prfitom o¢ekdvat,
ze v dalsich letech by situace byla diametrdlné odliSna. Je proto zcela zjevné, Ze oblast stavebniho
prava musi byt v Ceské republice zdsadnim zplisobem zménéna. K této zméné by mél prispét také
Novy stavebni zékon.

Nékteré dulezité zmény, které Novy stavebni zakon prinese
Jednotné environmentalni stanovisko

Dne 5. 6. 2023 vysel ve Sbirce zdkonu zakon 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim
stanovisku a doprovodny zdkon 149/2023 Sh. Uvedené pravni predpisy navazuji na Novy stavebni
zékon a také na jiz platny a ucinny zékon 100/2001 Sb., o posuzovani vlivll na zivotni prostredi, ve
znéni pozdéjsich predpist.

Jednotné environmentalni stanovisko (dale jen ,JES”) by mélo predstavovat jednotny podklad
pro rizeni dle Nového stavebniho zdkona a meélo by slouzit k vyhodnoceni vlivi zaméru na
vybrané slozky zivotniho prostredi a na zivotni prostredi jako celek. JES by tak mélo
integrovat vyjadreni, stanoviska a rozhodnuti vyddvana v oblasti zivotniho prostredi dle jednotlivych
specialnich pravnich predpisti. Uvedené vSak neplati bez vyjimky, kdy napr. rozhodnuti dle zékona
114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpist, tykajici se zvlasté
chranénych tzemi (napt. narodnich parki, evropsky vyznamnych lokalit, aj.), bude i nadale vydavat
Agentura ochrany pfirody a krajiny CR ve formé zdvaznych stanovisek.

Vécné prislusnym k vydani JES bude obecny organ zivotniho prostredi, kterym je zpravidla obecni
urad obce s rozsirenou plisobnosti nebo krajsky urad. Prislusny organ vSak muze v pripadé potreby
zaslat zadost spravnimu organu prisluSnému podle jiného pravniho predpisu, aby ve svém vyjadreni
uvedl, zda povazuje zamér za pripustny a jaké podminky maji byt z hlediska jim chranénych zajmu
zahrnuty do JES.[7] V tuto chvili je tedy otazkou, nakolik zavedeni institutu JES povede k urychleni
stavebniho fizeni, kdyz i pro vydani JES muze byt zapotrebi soucinnosti vice spravnich organu.
Naslednd praxe ukaze, jak Casté tyto situace budou a zda se novy koncept osveédci at jiz z hlediska
rychlosti nebo alespon z hlediska kvality rozhodovéni v oblasti ochrany zivotniho prostredi.

Zmény ve stavebnim pravu procesnim

Pokud se jedna o zmény v procesnim pravu, které Novy stavebni zdkon prinasi, jedna se dle mého
nazoru o velmi pozitivni zmény, které mohou znaéné zrychlit pribéh stavebniho fizeni od jeho
pocatku az do vydani kone¢ného pravomocného rozhodnuti ve véci. V zédsadé lze rici, Ze procesni
pravo doznava v ramci Nového stavebniho zakona nejvyznamnéjSich zmén oproti stavajici pravni
upraveé a tyto zmény by tak mohly napomoci reformé stavebniho prava.

V tomto ohledu povazuji za nejvyznamnéjsi zavedeni principu uplné apelace v ramci odvolaciho
rizeni. Toto nové procesni pravidlo bude v ramci stavebniho rizeni zpusobilé zamezit za uc¢innosti
starého stavebniho zdkona zcela bézné situaci, kdy v ramci stavebniho rizeni odvolaci organ zrusi
rozhodnuti organu prvého stupné a véc mu vrati k dalSimu rizeni. Nicméné ucastnici se nasledné
opakované odvolavaji a v disledku toho se rizeni neimérné protahuje. Takto nastaveny systém navic
umoziuje nejruznéjsi obstruk¢ni jednéni. Tomu by se mélo nové zamezit a po zavedeni principu
uplné apelace bude dle Nového stavebniho zdkona odvolaci orgéan povinen vzdy sdm meritorné
rozhodnout ve véci. V pripadé nesouhlasu s rozhodnutim odvolaciho orgénu zde samozrejmé zustava
zachovan soudni prezkum takového rozhodnuti.

Novy stavebni zdkon v ramci procesnich zmén opousti dnesni retézeni spravnich aktl a sjednocuje
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néktera rozhodnuti v ramci stavebniho rizeni. Tak tedy napr. misto sou¢asného izemniho rozhodnuti
a nasledného stavebniho povoleni (a pripadné dalSich souvisejicich rozhodnuti v zavislosti na
konkrétnim skutkovém stavu véci) bude nové vydavano jedno souhrnné rozhodnuti o povoleni
zameéru.

Velmi vyznamné z hlediska stavebniho procesniho prava je taktéz zavedeni zakonnych lhut

a s tim spojenych nasledku jejich nedodrzeni. I dle soucasné pravni upravy jsou spravni organy
vazany lhatami pro jednotlivé ukony, nicméné nedodrzeni téchto lhut neméa zadné dusledky a
opravnéna osoba se muze branit toliko prostredky proti necinnosti spravniho organu a dozadovat se
napr. vydani rozhodnuti. Novy stavebni zdkon naproti tomu stanovi fikci bezpodminecného
souhlasného rozhodnuti v pripadé uplynuti zakonnych lhut pro vydani rozhodnuti.[8] Lhita
pro vyjadreni nebo vydani zavazného stanoviska k zdmeéru je dotcenému organu stanovena Novym
stavebnim zdkonem na 30 dnu a bézi ode dne doruceni zddosti nebo vyzadani stavebnim tradem.
Tato lhata muze byt prodlouzena dot¢enym organem az o dalSich 30 dnua, je-li zapotrebi naridit
ohledé&ni na misté nebo jde-li o zvlast slozity pripad. Fikce bezpodmine¢ného souhlasného rozhodnuti
nicméné neplati v zdkonem stanovenych vyjimkach, kdy takto nemuze byt napr. nahrazeno JES.

Soudni prezkum rozhodnuti stavebniho uradu

Dle Nového stavebniho zdkona plati, Ze neni-li stavebnik nebo vlastnik stavby v rizeni o zalobé
proti rozhodnuti stavebniho Gradu zalobcem, je toliko osobou zucastnénou na rizeni.[9] Lhuta
pro podani zaloby je do 1 mésice poté, kdy bylo rozhodnuti stavebniho uradu zalobci
oznameno. Jedna se o pomérné kratkou lhutu, a to i presto, Ze Novy stavebni zakon umoziuje
zalobu pripadné roz$irit ve lhtité 2 mésicli poté, co bylo rozhodnuti stavebniho tradu zalobci
0znameno.

Dle § 158 puvodniho navrhu Nového stavebniho zdkona byl v Zalobé proti rozhodnuti stavebniho
uradu ucastnikem rizeni i stavebnik. Naslednym upusténim od uvedeného pravidla tak bude v praxi
dochézet k paradoxni situaci, kdy stavebnik nebo vlastnik stavby bude disponovat méné procesnimi
pravy nezli zalobce, ktery muze byt v ramci predmétného soudniho fizeni zaroven odptrcem jeho
stavby. Jedna se tak o velky nepomeér v procesnich pravech, ktery by meél byt de lege ferenda
napraven.

Zaver

S ohledem na shora uvedené lze shrnout, ze z deklarované zasady ,Jeden urad, jedno rizeni, jedno
razitko”, prvni ¢ast této zdsady, tedy jeden turad, Novym stavebnim zakonem naplnéna nebyla. Pokud
se jednd o jedno rizeni a jedno razitko, ani v tomto pripadé Novy stavebni zakon nenapliiuje doslovné
politicky proklamovanou zasadu. V ramci stavebniho rizeni, tak jak je Novym stavebnim zdkonem
nastaveno, bude stale zapotrebi fada podkladovych aktl pro vydéani kone¢ného rozhodnuti. Na prvni
pohled by se tak mohlo zdat, ze Novy stavebni zékon z vét$iny ptivodnich zaméra a planovanych
institutl, jez mély prinést revoluci stavebniho préava, ustoupil. Presto vSak Novy stavebni zakon
prinasi radu zmén a zavadi nové instituty, které redlné mohou napomoci nejen zrychleni stavebniho
rizeni, ale celkovému zjednoduseni a vétsi prehlednosti této jiz ze své podstaty velmi slozité pravni
oblasti, ktera je imanentni soucasti verejného prava, nicméné ma znacny presah rovnéz do prava
soukromého (viz napr. soukromopravni namitky uplatiiované v ramci stavebniho rizeni).

Lze tedy konstatovat, ze se jedna bezesporu o krok kupredu, a tudiz spravnym smérem. Aktualni
znéni Nového stavebniho zakona predstavuje v mnoha oblastech zadouci posun oproti
soucasné pravni upravé v dosud ucinném starém stavebnim zakoné.[10] V této souvislosti je
treba rovnéz podotknout, Ze ani sebelépe napsany zakon nevyresi vSechny problémy ze dne na den.
Vzdy také zalezi predevsSim na adresatech pravni normy, v pripadé Nového stavebniho zdkona tedy



na vSech urednicich, ktefi jej budou aplikovat, ale také na pristupu a jednani stavebniku, jakoZ i
vSech dalsich zucastnénych osob, na které budou ustanoveni Nového stavebniho zakona v konkrétni
véci dopadat. VSichni tito v souhrnu vytvareji odraz a zhmotnéni préva v realném svété, pro néz bude
Novy stavebni zédkon toliko pravni normou urcujici moznosti a stanovici mantinely. Zalezet bude
také, jak se v prubéhu nasledujicich let vyvine soudni judikatura vztahujici se k Novému stavebnimu
zékonu. Zda zlstane rigidni, ¢i zda v navaznosti na nové prijatou pravni normu napomuze dal$imu
rozvoji predmétné pravni oblasti.

Novy stavebni zdkon dle mého nézoru nezpusobi prelomovou revoluci stavebniho prava, nicméné
jedna se o vyznamny krok postupné evoluce, ktery by mohl Ceskou republiku v nasledujicich letech
rovnéz v této oblasti priblizit k vyspélé casti svéta a také dale posilit divéru obc¢ant v pravni stat a
jeho radny chod.
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[1] Novy stavebni zakon byl v roce 2021 zvolen nejlepsim legislativnim poc¢inem pro podnikatelské
prostredi v hlasovani verejnosti v anketé Zakon roku. Dostupné >>> zde.

[2] K dispozicici >>> zde.

[3] K dispozicici >>> zde.

[4] K tomu bliZe STUDNICKA, Martin. Novy stavebni zdkon aneb rychlost nade v$e? In Pravni
rozhledy, 2019, €. 9,
s. 331-333.
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