19. 1. 2022

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

Novy stavebni zakon: prinesou nova procesni
pravidla zrychleni stavebniho rizeni?

V 1été minulého roku po dlouhych diskusich prijaty zakon 283/2021 Sh., stavebni zdkon (dale jen
,novy stavebni zakon“) slibuje prinést do ¢eského stavebniho prava radu zmén, zejména pak v oblasti
procesniho prava. Tyto zmény maji vstoupit v G¢innost 1. cervence 2023. Zda se tak skutecné stane,
resp. v jaké podobé se tak stane, nelze v tuto chvili s jistotou rici, nebot nova vladda pod vedenim
Petra Fialy jiz avizovala, ze v novém stavebnim zdkoné hodl4 provést radu zmeén.

Cilem nasledujicich radek je shrnout zasadni procesni zmény, které stavajici platné znéni nového
stavebniho zdkona prinasi, a poukazat na jejich predpoklddané dopady na povolovani staveb,
zejména pak na jeho rychlost. Zaroven chceme oznacit ty oblasti, které pravdépodobné doznaji jesté
pred svou ucinnosti zmén z pera nové vlady. Pro uplnost dodejme, zZe programové prohlaseni vlady
uvadi, Ze vlada jiz v prvnim pololeti roku 2022 predlozi upravu nového stavebniho zdkona s cilem
zajistit rychlé, transparentni, digitalni a ob¢anovi blizké stavebni rizeni.

Jednotné rizeni o povoleni zaméru

Dosavadni stavebni pravo vychdazelo, resp. vychazi z principu procesné oddéleného rezimu
umistovani staveb a jejich navazujiciho povolovani; souc¢asné upravovalo nékolik specifickych druha
povolovacich rizeni zohlednujicich rozsah a slozitost jednotlivych staveb. Teoretickou vyhodou této
roztriSténosti pro stavebnika je, ze konkrétni stavebni zamér je posuzovan v rizeni Sitém na miru.
OvSem v dosavadni praxi se tento predpoklad uplatnoval zpravidla jen u staveb technicky
nenaroc¢nych. Novy stavebni zakon slozitost a neprehlednost stavebnich procest nahrazuje jedinym
rizenim pro vSechny stavebni zaméry vyjma téch, které nevyzaduji zadné povoleni. Zavadi pro néj
pojem rizeni o povoleni zaméru, vysledkem celého rizeni je pak v pripadé vyhovéni zadosti tzv.
povoleni stavby. Vécné posouzeni umisténi stavby, jeji finalni podoby, vlivu na okoli a prubéhu
vystavby tak probéhne v jediném rizeni, ve kterém budou vyporadany veskeré vécné namitky proti
stavbé jako celku a ve kterém dojde k provéreni souladu stavby s pravnimi predpisy a pozadavky na
vystavbu. Stavebnik tak bude prakticky uSetren rizeni o povoleni stavby - jakkoli toto rizeni uz byva
zpravidla pomérné rychlé, pokud bylo pro stavbu vydano rozhodnuti o jejim umisténi.

Toto zjednodusSeni jisté privitaji zejména stavebnici realizujici stavby v bézném rozsahu, které
doposud nemohly byt posuzovany ve spolecné tizemnim a stavebnim rizeni, i kdyz meéli stavebnici od
pocatku ucelenou predstavu o findlni podobé stavby a oddélené rizeni o umisténi stavby pro né
postradalo smysl. Naopak pro realizaci rozsahlych developmentu prinese novy stavebni zékon tlak na
zdsadni prepracovani internich postupu pri pldnovani a realizaci staveb. Developeri ztrati moznost
procesovat umisténi stavby jako prvni krok jesté pred zajiSténim financovani vystavby na zakladé
dokumentace pracujici spiSe s aspekty hmoty stavby a jejiho napojeni v izemi s tim, ze detaily jsou
rozpracovany az v dokumentaci pro stavebni povoleni.

Zcela nekonfliktni stavebni zaméry novy stavebni zakon umoznuje povolit ve zrychleném rizeni, kdy
po splnéni podminek, predlozeni prislusnych podkladu a zejména dolozeni souhlast vSech ucCastnika
rizeni se zamérem je povoleni stavby vydano jako prvni ikon stavebniho tradu v rizeni.
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Programové prohlaseni vlady predpokladd, ze pravni uprava stavebniho rizeni musi byt prizpusobena
ruznym typum staveb. Je tak otdzkou, zda bude Ministerstvo pro mistni rozvoj prosazovat spise
navrat k diferencovanému stavebnimu rizeni namisto jednotného postupu, anebo si vystaci se
zapracovanim vyjimek a uleh¢eni pro vybrané typy stavebnich zaméra.

Apelacni princip ve stavebnim rizeni

Pro praxi zasadni novinkou, kterd muze nepochybné prispét ke zrychleni stavebniho rizeni, je
zavedeni dusledného apela¢niho principu v povolovacim procesu. § 225 nového stavebniho zdkona
stanovi, ze dojde-li odvolaci spravni organ k zavéru, ze napadené rozhodnuti vydané v rizeni o
zadosti je v rozporu s pravnimi predpisy nebo Ze je nespravné, napadené rozhodnuti nebo jeho Cast
zméni. Nepouziji se tak standardni principy odvolaciho rizeni dle spravniho radu, kdy neni-li
rozhodnuti potvrzeno, pak se zpravidla vraci prvni instanci k novému projednani. Nové tak odvolaci
organ vyda rovnou pravomocné rozhodnuti ve véci, at uz zadosti vyhovi nebo ji zamitne. Tim budou
napristé vyloucCeny situace, kdy je rozhodnuti stavebniho Gradu odvolacim organem opakované pro
ruzné pochybeni ruseno a vraceno k novému projednani. Existuji smutné pripady, kdy takovy ping
pong mezi urady trva nékolik let.

Integrace kompetenci a agend

Ministerstvo pro mistni rozvoj pod minulym vedenim si slibovalo zrychleni a zkvalitnéni povolovani
vystavby od co mozna nejsirsi integrace agend a kompetenci. I nova vlada predpoklada, ze stavebnik
bude jednat jen s jednim uradem, ktery podklady od dalSich urada sam zajisti internimi postupy. Lze
tedy ocekavat, ze stavajici novy stavebni zakon v této oblasti nedoznd zdsadnich zmén.

Integrace kompetenci

Jako integrace kompetenci je oznacovan presun kompetenci doposud samostatnych odbornych
organu statni spravy, héjicich verejné zajmy v riznych oborech jakozto dotCené organy statni spravy,
na stavebni urady. Stranou ponechme, ze tato koncepéni zména bude vyzadovat personalni posileni
stavebnich urada na prislusnych odbornych usecich, v idedlnim pripadé vhodnou integraci odborniku
¢innych v nyni samostatnych dotCenych organech do stavebnich urada, pripadné bezchybnou
spolupraci externich odborniku se stavebnimi urady. Vysvétleni, které agendy jsou touto formou
integrovany, je treba hledat predevsim v zdkoné 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zakony v
souvislosti s prijetim stavebniho zakona (dale jen ,doprovodny zakon“). Urcité kontroverze vyvolala
integrace organu pamatkové péce, které budou integrovany ve vztahu k nemovitostem, které nejsou
kulturni pamatkou, ale jsou v ochranném péasmu. Z integrovanych agend pak lze upozornit na
agendu pozemnich komunikacich, ochrany lesu a agendu doposud resSenou hygienickymi stanicemi
podle zdkona o ochrané verejného zdravi. Od integrace orgdnt na useku pozarni ochrany bylo
upusténo.

Z praktického hlediska timto krokem stavebnikovi odpadad pomérné zdlouhava komunikace s
jednotlivymi dotCenymi organy, aby véas vydaly podklady pro stavebnikovu zadost, pripadné aby
aktualizovaly zédvazna stanoviska v prubéhu rizeni. Na druhou stranu ovSem stavebnik ztraci primy
kontakt s jednotlivymi odbornostmi, coz bude vytvaret tlak na co nejpreciznéjsi formulaci zadosti o
povoleni zaméru tak, aby stavebni trad mohl posouzeni zajistit bez dalsiho sam a rizeni se
neprodluzovalo z duvodu vytykani vad.

Integrace agend

Zménou prochdazi uprava zavaznych vyjadreni dotCenych organt. Novy stavebni zékon je ve vétSiné
pripada nahrazuje formou tzv. vyjadreni, resp. koordinovaného vyjadreni, a sjednocuje pozadavky na
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jejich obsah.[1] Vyjadreni budou vydavat ty dot¢ené organy, které novy stavebni zdkon neintegruje
do statni stavebni spravy. Jejich vyjadreni pak budou obdobné jako dnes podkladem pro vydéani
povoleni zdmeéru stavebnim uradem. Ke zrychleni a zkvalitnéni povolovéani vystavby ma pomoci
integrace vicero agend jednotlivych dotCenych organt vyjadrujicich se k zdméru do spole¢ného
koordinovaného vyjadreni. Novy stavebniho zédkona stanovi,[2] Ze pokud je dotéenym organem tentyz
organ verejné spravy (zpravidla to bude krajsky urad Ci obecni urad, pod jehoz stiechou jsou
umistény jednotlivé odborné organy), pak je vydavano namisto jednotlivych vyjadreni koordinované
vyjadreni, obsahujici vyjadreni vSech jednotlivych odbornosti. Nejedna se vsak o pouhé ,slepeni”
Casto si vzdjemné protirecicich stanovisek a pozadavku, protoze zakon jasné pozaduje, aby v zavéru
koordinovaného vyjadreni bylo souhrnné uvedeno, zda je zdmér pripustny z hlediska vSech verejnych
zdjmu chranénych danym orgdnem verejné spravy. Je to posun spravnym smérem, protoze nyni je
povinnosti stavebniho uradu, aby vyporadal pripadné rozpory v jednotlivych vyjadrenich, resp. mezi
chrdnénymi verejnymi zdjmy, ovSem za situace, kdy je jimi vdzdn a nemda moznost zaveéry
s dot¢enymi organy konzultovat ¢i je jakkoliv ménit. Nové tak lze oCekavat snizeni poCtu rozport, byt
s ohledem na strukturu dotéenych orgénu se nejedna o integraci a koordinaci tplnou.

Lhuty

Jiz soucasny stavebni zdkon ve spojeni se spravnim rddem v zasadé stanovi pro kazdy ukon
spravniho orgdnu lhatu, ve které je spravni organ povinen rozhodnout. Vzhledem k tomu, Ze se jedna
o lhaty poradkové, které nejsou v praktické roviné snadno vymahatelné, dochézi ale Casto
k nedtvodnému prodluzovani rizeni. Novy stavebni zdkon tomu chce Celit prostfednictvim zvlastnich
postupt pro pripad, kdy lhtita neni bez zdvazného duvodu dodrzena.

Jednak novy stavebni zakon stanovi jasnou lhtitu 30 dnd pro vydéni vyjadreni, koordinovaného
vyjadreni nebo zavazného stanovisko, kterd bézi od podani zadosti, resp. vyzadani si stran
stavebniho uradu. Pouze ve zvlast slozitych pripadech lze tuto lhatu prodlouzit o nejvyse 30 dnu.
Zasadni novinkou je vSak § 178 odst. 3 nového stavebniho zdkona, podle néjz nevyda-li dotéeny
organ vyjadreni, koordinované vyjadreni nebo zavazné stanovisko ve 1hiité pro jeho vydéni, povazuje
za takové vyjadreni, resp. stanovisko za souhlasné a bezpodminec¢né (s vyjimkou vyjmenovanych
vyjadreni na useku ochrany prirody). Hovorime pak o tzv. fiktivnim souhlasném vyjadreni.
Korektivem je navazujici § 179 nového stavebniho zdkona, které svéruje nadrizenému spravnimu
organu pravomoc vydat nové vyjadreni, koordinované vyjadreni nebo zdvazné stanovisko, kterym se
fiktivni souhlasné vyjadreni rusi v téch pripadech, kdy nebyly v konkrétni véci splnény predpoklady
pro vydani souhlasu, tedy zejména hmotnépravni podminky. Nadrizeny spravni organ muze vydat
noveé vyjadreni az do vydani rozhodnuti ve véci, tedy zpravidla do vydani povoleni zameéru.

Dale novy stavebni zakon urcuje striktni lhity pro rozhodnuti o podané Zadosti o povoleni zaméru, a
to 30 dnll ode dne zahdjeni rizeni v pripadé jednoduché stavby, resp. 60 dnu v ostatnich pripadech, a
120 dna v pripadé zaméra EIA. Tyto lhiity mohou byt ve zvlast slozitych pripadech prodlouzeny o
dalsich 30, resp. 60 dnu.[3] OvSem puvodné navrhovana ochrana proti necinnosti spocivajici bud
v prevzeti véci nadrizenym stavebnim dradem (tzv. atrakce) nebo v povinnosti k nahradé Skody ve
schvéaleném znéni nového stavebniho zakona chybi; efektivni moznost vyméahat dodrzovani lhut tak
bude v praxi i nadéle chybét. Navic bude i do budoucna mozny nyni bézny postup stavebnich uradua,
které rizeni uméle prodluzuji tak, ze stavebnika vyzyvaji k odstranéni - mnohdy nepodstatnych - vad
zadosti a rizeni prerusuji do odstranéni vytéenych vad, Casto i opakované. § 196 odst. 5 nového
stavebniho zédkona totiz stanovi, ze lhlta pro vydani rozhodnuti se v pripadé preruseni rizeni z
duvodu vad zadosti prerusuje a zac¢ina bézet znovu od pocatku az po jejich odstranéni. To zejména
s predpokladanym zvySenim nérokt na dokumentaci v souvislosti s koncentraci izemniho a
stavebniho rizeni do jediného rizeni bude v mnoha pripadech prinaset radu prilezitosti vady vytknout
a lhutu tak nechat bézet znovu. Zde tak méa nova vlada pomérné velky prostor pro navrh
efektivnéjsiho reseni.
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[11§ 175 zékona 283/2021 Sh., stavebni zadkon.

[2]§ 176 zakona 283/2021 Sb., stavebni zakon.

[3]V rizeni s velkym pocCtem ucastnikl, nebo je-li tieba dorucovat verejnou vyhlaskou osobam, jimz
se prokazatelné nedari dorucovat, nebo je-li treba dorucovat do ciziny.
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Dalsi clanky:

« Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy
e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu
e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou Skolou jako smlouva spotrebitelska -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu

» Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni ramec

o Pokradovan{ sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy
proces

« Jak vytrénovat umélou inteligenci na verejné dostupnych datech? 1. dil: GDPR, anonymita a
odpovédnost uzivatele

e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?

 Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby

¢ Podnikatel podle formy v aktudlni judikature Nejvyssiho soudu
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