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

Novy stavebni zakon: pozmeénovaci navrhy
mezi druhym a tretim ctenim

Slozitou situaci tykajici se vystavby ma za cil zjednodusit novy stavebni zakon. Jeho druhé cteni
probéhlo v Poslanecké snémovné 1. dubna. V rdmci néj byla navrzena rada pozménovacich navrha
Dne 1. dubna 2021 probéhlo v Poslanecké snémovné druhé ¢teni navrhu nového stavebniho zakona
(snémovni tisk 1008). V ramci druhého ¢teni byla navrzena cela fada pozménovacich navrhu (celkem
86), jejichz zdkladem se stal komplexni pozménovaci navrh hospodérského vyboru. Vice o tomto
komplexnim pozménovacim navrhu se muzete doc¢ist v nasem clanku.

Podané pozménovaci navrhy lze podle jejich obsahu rozdélit do nékolika zakladnich skupin.

Do prvni z nich je mozné zaradit navrhy, které sméruji k vétSimu priblizeni navrhu puvodnim
vychodiskim, z nichz vychazel vécny zamér zakona. Patii sem napriklad navrh vyslovné zaketvit
zakladnich zasady ochrany dot¢enych zajmu pri rozhodovani podle stavebniho zékona. Mélo by
se jednat zejména o zasady ochrany podminek pro vyvazeny rozvoj izemi a principu proporcionality
pti vaZeni dotéenych zajmi, vychazejici z judikatury Ustavniho soudu. Tyto zasady by mély byt
vychodiskem pro rozhodovani stavebnich urada a dotéenych organu, zejména pri posuzovani a reseni
rozporu mezi riznymi verejnych a soukromymi z4jmy.

Podle dals$i z navrzenych zasad by platilo, Ze izemné planovaci dokumentace vyjadruje verejny
zajem na konkrétnim zpusobu vyuziti uzemi. Vysledkem procesu porizeni tizemné planovaci
tom, jaky zplsob budouciho vyuziti izemi nejlépe odpovida verejnému zajmu. To by neznamenalo, Ze
kazdy projekt odpovidajici pripustnému vyuziti podle izemniho planu bude automaticky povolen.
Nebylo by vSak mozné, aby spravni organy obecné hodnotily projekty urcitého typu jako
nepovolitelné, napriklad pro nedostateény pristup k pozemkum, jestlize jde o projekt ktery je
v souladu s izemnim planem.

Velmi podstatnou zménu by predstavovaly konkrétni zaruky ochrany proti necinnosti stavebnich
uradu. Cilem nové pravni upravy ma byt zrychleni povolovaciho rizeni a redlnad ochrana ucastnika
rizeni pred nezdkonnou necinnosti uradu. Jako nastroj vymahatelnosti rozhodovéni v zékonné lhuté
se proto navrhuje zavést opatieni spocivajici ve vzniku povoleni zdméru pri marném uplynuti lhat
pro rozhodnuti o Zadosti o povoleni zdméru. K tomuto nasledku vsak dojde pouze v pripadé, ze navrh
na povoleni zdméru véetné vSech priloh byl podan radné se vSemi nalezitostmi. Navrh dale obsahuje
zaruky pro ochranu préav dotéenych subjektt a verejnych zajmu. Rozhodnuti vzniklé v dusledku
necinnosti by bylo vzdy prezkoumdano nadrizenym organem, a to bud na zakladé odvolani, nebo i bez
jeho podani z uredni povinnosti. Kone¢né rozhodnuti by tak vydaval nadrizeny stavebni urad.
Soucasné by vzdy muselo byt proSetieno, zda se Urednik nevydanim rozhodnuti ve lhité nedopustil
karného provinéni. Alternativou je navrh na zavedeni objektivni odpovédnosti statu za nedodrzeni
zédkonnych lhat. Stavebnik by pak v pripadé nedodrzeni lhtity mél narok na pausalizovanou nahradu
ujmy ve vysi 1000 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Dalsi pozménovaci navrhy do zakona doplnuji zakladni obecna ustanoveni hmotného stavebniho
prava, tykajici se pozadavki na vyuzivani zemi a na umistovani staveb. Tykaji se zejména vyuzivani
verejného prostoru, reaguji na problémy a trendy doby (napr. oteplovani, sucho, povodné, ale i



dopravni zatéz apod.) a maji prispivat ke kultivaci a rozvoji estetickych a uzitnych hodnot verejného
prostoru obci a mést.

Do této skupiny déle patri mimo jiné nasledujici pozménovaci navrhy:

doplnéni zavaznych lhit v procesu porizovani tizemné planovaci dokumentace,

e zavedeni prava stavebnika vyjadrit se k predbéznému zavéru stavebniho tradu o tom, ze
zadosti o povoleni zdméru nelze vyhovét,

« stanoveni, ze pristup k délenym nebo scelovanym pozemkim nemusi byt nutné jen primy z
verejné komunikace, ale Ize jej zajistit i neprimo pres dalsi pozemky nebo stavby.

e ochrana dobré viry stavebnika zkolaudované stavby, u niz by bylo dodatec¢né zruseno
pravomocné rozhodnuti o povoleni stavby - navrhuje se stavbu dodatecné povolit i tehdy,
pokud stavebnik jednal v dobré vire a narizenim odstranéni by vznikla Gjma, ktera by byla ve
zjevném nepomeéru k jmé vzniklé nenarizenim odstranéni stavby,

e priznani postaveni ucastnika rizeni stavebnikovi v soudnim rizeni o zZalobé proti rozhodnuti o
povoleni stavby.

Druhou skupinu predstavuji navrhy, jejichz cilem je posilit pozici samosprav v procesu
uzemniho planovani. Zdkladem této Upravy je pozménovaci navrh, ktery presouva cely proces
tuzemniho planovani do samostatné pusobnosti kraju a obci. Pro pripad vzniku rozporu mezi
krajem ¢i obci a dot¢enym orgédnem v prubéhu porizovani tzemné planovaci dokumentace zavadi
néavrh specialni typ dohodovaciho rizeni. Pokud k vyreSeni rozporu nedojde do 30 dnu, pocitd navrh
se zapojenim Nejvy$siho stavebniho uradu ¢i krajského uradu, potazmo vlady, ktera muze o rozporu
s konecnou platnosti rozhodnout.

Pravomoci obci by mélo posilit i tzv. pravo odchylnych reseni, tedy pravomoc obci stanovit
v lzemnich a regulacCnich planech odchylky od celostatné platnych tizemnich (nikoliv technickych)
pozadavkl na vystavbu, uvedenych v provadécim predpise, pokud je to ucelné z hlediska specifik
daného tzemi. V radé pripadl jsou odchylky od tizemnich pozadavkl nezbytné zejména z duvodu
neprekrocitelnych prirodnich podminek (napr. skdly, vodni toky) Ci stavajiciho reseni historickych
casti mést (napr. stisnéna zastavba). Pravo odchylnych reseni se tak bude vztahovat zejména na
pozadavky na vzajemné rozestupy staveb, Sirky ulic ¢i verejnych prostranstvi, jejich propojovani
apod. Praha, Brno a Ostrava by kromé toho mély mit opravnéni vydavat vlastni provadéci predpis ke
stavebnimu zédkonu pro své uzemi, tzv. stavebni predpisy.

Treti skupina sestava z pozménovacich navrhli protikorupéniho charakteru. Klicovym aspektem
této upravy je pravidlo, ze pokud stavebni urady vykonavaji pusobnost podle jinych pravnich
predpist, tedy rozhoduji ve vécech, které souvisi s verejnymi zajmy chranénymi témito predpisy,
vykonavaji tyto Cinnosti opravnéné uredni osoby, podle své specializace, tedy podle svych obora
sluzby. Zaroven dochdzi k posileni zadruk nezavislosti hodnoceni podminek pro povoleni zaméru
témito specializovanymi uredniky, nebot titento nejsou v ramci posouzeni neni vazani prikazy svého
predstaveného, pokud nejde o Uredni osobu stejného oboru sluzby. Uprava mé za cil posilit
individudlni odpovédnost urednich osob a predstavuje krok smérem k vétsi transparentnosti
rozhodovani a duslednéjs$i ochrané verejnych zdjmu.



Rozdéleni rozhodovanych véci mezi jednotlivd oddéleni NejvysSsiho stavebniho uradu a
Specializovaného a odvolaciho stavebniho uradu se ma ridit rozvrhem prace vydanym vzdy na
nasledujici kalendarni rok. Rozvrh prace stanovi pravidla pro pridélovani véci oddélenim tak, aby
pracovni vytizeni jednotlivych oddéleni bylo zhruba stejné, a mél by zabranit jakymkoli a¢elovym
zasahum do pridélovéni pripadl jednotlivym urednikim.

Ctvrtou skupinu tvori opozi¢ni komplexni pozméhovaci ndvrh a s nim souvisejici diléi ndvrhy, které
- na rozdil od navrhu hospodarského vyboru, ktery je zékladem dalSiho projednavani - maji za cil
zabranit vzniku soustavy novych (statnich) stavebnich uradu. Stavebni urady by tedy byly
zachovany na obecnich a krajskych uradech. Vyjimkou by byl Nejvyssi stavebni urad a dale
rozhodovani o tzv. vyhrazenych stavbach, které by mél v 1. stupni povolovat Specializovany stavebni
urad.

Navrh déle obsahuje specificky model rizeni o povoleni zaméru ve dvou relativné samostatnych
fazich. V prvni z nich méa byt zdmér projednéavan pouze mezi stavebnim tradem, stavebnikem a
dotCenymi orgény. Az ve druhé fazi by méli moznost se zapojit ostatni ucastnici. Hlavni myslenkou
této upravy je, Ze by se nejprve vyresila ochrana verejnych zdjmu s dotéenymi organy a teprve poté
by se s ostatnimi ucCastniky resily jejich ndmitky a pripominky. Problémem této koncepce ovSem je,
ze spolu ve skutecnosti ochrana verejnych zajmu a prav ucastniki ¢asto souvisi.

Opozicni komplexni pozménovaci navrhy dale:

e vraci prislusnost k vydani izemniho opatreni o stavebni uzavére Ci asanaci izemi radé obce Ci
kraje,

e upravuji moznost samosprav v oblasti izemniho planovani ukladat porizovateli izemné
planovaci dokumentace zdvazné pokyny (porizovani by vSak zustalo v prenesené pusobnosti
obci a kraju),

e méni pravidla, kterd upravuji moznosti uzavirani tzv. planovacich smluv, napt. vyslovné
zakazuji, aby planovaci smlouva zasahovala do pusobnosti organu obci a kraju coby spravnich
organu.

Posledni pata skupina obsahuje pozménovaci navrhy, které upravuji jiné dil¢i otazky. Za vyznamné
povazujeme navrhy, které se (riznym zplsobem) snazi o zavedeni regulace tzv. modrozelené
infrastruktury (ve smyslu vegetacnich a vodnich prvku na pozemcich nebo stavbéch, zlepSujicich
zejména hospodareni se srazkovymi vodami a slouzicich jako soucast opatreni proti povodnim a
zaplavam). Cilem navrzené upravy je zavedeni tohoto pojmu do pravni Upravy a stanoveni obecnych
pozadavki na vyuzivani modrozelené infrastruktury v Gizemné planovaci dokumentaci, zejména
v souvislosti s podminkami pro vymezovani verejnych prostranstvi, pripadné i v pozadavcich na
vystavbu pro vhodné druhy staveb.

Mgr. Pavel Cerny,
advokat
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Dalsi clanky:

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroji umeélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshrani¢nim podnikéani

« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezénu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

e Digitalni dédictvi

 Redlné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadani spolecného jméni

e Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU
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