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

Vecna novela noveho stavebniho zakona
zachovava jeho zakladni principy jen zdanlive

Ministerstvo pro mistni rozvoj a Ministerstvo zivotniho prostredi zverejnily zacatkem dubna navrh
vécné novely nového stavebniho zékona a zaroven také navrh zédkona o jednotném povolovani v
oblasti ochrany zivotniho prostredi a o zméné nékterych souvisejicich zékond.

Novy stavebni zakon (¢. 283/2021 Sb., ddle “NSZ”) byl schvalen vloni, spolu se zakonem ¢.
284/2021 Sh., ktery zménil 58 souvisejicich predpist. Cilem bylo zasadné reformovat stavebni
pravo, zejména zzjednodusit a integrovat rozhodovani a zavést novou soustavu stavebnich uradu.
Novéa vlada uz v programovém prohlaseni deklarovala, ze provede podstané zmény.

Z navrhu vécné novely NSZ a ndvrhu zédkona o jednotném povolovani v oblasti ochrany zivotniho
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zmeény se tykaji predev$im dvou vzajemné souvisejicich oblasti: soustavy organu stavebni spravy a
rozsahu kompetenci stavebnich a dal$ich uradu, které se na povolovani staveb podileji.

Pokud jde o prvni z téchto oblasti, vlada jiz v programovém prohlaseni deklarovala jednoznacny
zamer zrusit nezavislou statni stavebni spravu, obsazenou v loni schvalené verzi NSZ, a vratit se ke
»Smisenému modelu”, tedy stavebnim uradum na obcich a krajich. K této otazce se proto déle v
tomto textu vyjadiujeme pouze v omezeném rozsahu, protoze ackoliv je mozné uvést radu argumentt
ve prospéch oddéleni stavebnich Gradi od samosprav, je zfejmé, ze v tomto sméru vlada od svého
rozhodnuti neustoupi.

Principu integrace rozhodovani neni zachovan

V oblasti rozsahu a zplsobu integrace rozhodovéni o povolovani staveb je situace vyznamné odliSna.
V obecnych politickych prohldSenich Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) opakované uvadeélo, ze
hodléa integraci jako princip zachovat, a to dokonce v podobé ,jeden urad, jedno razitko”.

Z navrhu zmén NSZ zdéanlivé vyplyva, ze zlstavaji zachovany zékladni principy reformy, tykajici se
upravy rizeni o povoleni staveb. Pouze na dvou mistech se do NSZ doplnuje odkaz na ,jednotné
zavazné stanovisko” v oblasti ochrany Zivotniho prostredi. Ze samotného zakona o JES pak zdanlivé
vyplyva, ze pokud zamér povolovany podle stavebniho zékona vyzaduje vice nez jeden podkladovy
spravni akt podle predpisu o ochrané zivotniho prostredi, pak JES vSechny tyto akty nahrazuje.

Teprve na urovni novelizaci jednotlivych dalSich predpist je v plném rozsahu ziejmé, kolik dil¢ich
podkladovych aktl pro zaméry, povolované podle NSZ, mé byt ,staronové” vydavano samostatné.
Zaroven ma podle zdkona o JES platit, ze dotCené organy, které by jinak vydavaly podkladové akty,
nahrazované JES, misto nich vydavaji vyjadreni jako podklad pro vydani JES.

Z navrhu zmén NSZ ani z ndvrhu zdkona o JES tedy neni rozsah dezintegrace povolovacich rizeni na
prvni pohled vubec zrejmy. Pri nikoli detailnim studiu obou ndvrhi je mozné ziskat dojem, Ze princip
integrace rozhodovani je alespon v podstatném rozsahu zachovan, coz vSak neodpovida skutec¢nosti.
Vysledny navrhovany stav rozhodné nelze oznacit za zachovani principu integrace rozhodovani.

Opétovné jsou, ve znacném rozsahu, zavadény ruzné formy podkladovych aktll s ruznou zavaznosti a
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riznym zpusobem prezkumu. To je v rozporu s politickymi prohlaSenimi vlady a MMR, Ze se hlési
k pavodnimu cili reformy stavebniho prava, tedy zjednodus$eni a zrychleni povolovani staveb i
k principu integrace rozhodovani.

Posouzeni zaméru se bude opét rozpadat do samostatnych akta

Model povolovani staveb, vyplyvajici z navrhu novely NSZ a navrhu zdkona o JES, zaroven
neumozinuje objektivni a komplexni posouzeni vSech verejnych a soukromych zdjmu, dotCenych
planovanou vystavbou, v rozumném c¢ase. Posouzeni zaméru se bude opét rozpadat do rady
samostatnych aktd, v nichZ budou dot¢ené orgény zamér hodnotit pouze z hlediska dil¢ich
pozadavk jednotlivych pravnich predpisu a jimi chranénych dil¢ich verejnych zajmu.

Ani tam, kde zdkon predpoklada spravni uvazeni, nebude mozné celkové vzdjemné srovnani vyznamu
dot¢enych zajmu a nebude stanoveno, ze vysledné rozhodnuti ma usilovat o jejich optimalni
vyvazeni. V dusledku toho rovnéz nebude z oduvodnéni rozhodnuti stavebniho tradu zrejmé, proc je
vysledné reseni v souladu s tim, co lze povazovat za prevazujici ¢i vysledny verejny zajem a Ze zasah
do zadného z dil¢ich dotéenych zdjmu svymi negativnimi dusledky neprevazuje nad prinosy povolené
stavby (¢i naopak jejiho nepovoleni). K takovémuto komplexnimu posouzeni zaméru nebude mit
pravomoc ani stavebni urad, ani zadny jiny spravni organ, podilejici se na rozhodovéni.

Navrzena Uprava rovnéz neumoznuje, aby se UcCastnici rizeni pred vydanim rozhodnuti o zadosti o
povoleni zaméru stavebnim uradem 1. stupné efektivné vyjadrili k otdzkam, jejichZ posouzeni ma byt
v pravomoci dot¢enych organu. Tyto otazky budou posouzeny v opétovné zavadénych, diléich
zavaznych stanoviscich, vydavanych bez moznosti predchoziho vyjadreni dotéenych osob. To plati i
pro vydani JES, s vyjimkou pripadu, kdy bude zamér podléhat posouzeni svych vlivii na zivotni
prostredi (EIA) a tedy i procesu podle zakona ¢. 100/2001 Sh. Vyjadreni k otazkam, reSenym témito
podkladovymi akty, v rizeni pred stavebnim uradem, nebude proto mit zadny vécny vyznam, nebot
stavebni urad nebude k posouzeni téchto otazek prislusny.

Jedinou moznosti ic¢astniki ve vztahu k témto otazkam tedy bude podéni opravného prostredku. Ani
v odvolacim rizeni nebudou jednotlivé sporné otazky reseny ve vzajemnych souvislostech, ale pouze
partikuldrné nadrizenymi dotcenymi organy.

Nizs$i uroven ochrany pred necinnosti uradu

Snizuje se rovnéz uroven ochrany pred neéinnosti stavebniho uradu i dot¢enych organu, ktera
pritom je i puvodnim znéni NSZ nedostatec¢na. Zavedenim JES se jednak vyznamné rozsiruje okruh
pripadd, kdy se neuplatni pravidlo, podle néjz se v pripadé nevydani stanoviska dot¢eného orgénu

v zakonné 1h{ité ma za to, ze dotCeny organ se zamérem souhlasi. Podstatnéjsi vSak je, ze rozsirenim
okruhu vydévanych zdvaznych stanovisek se vyrazné redukuje fakticka vyuzitelnost této upravy.
Z&vazna stanoviska vydana ve formeé ,fikce souhlasu” jsou, s ohledem na zdkonny pozadavek
radného oduvodnéni zavazného stanoviska, z povahy véci nezakonna (neprezkoumatelna). Uplatnéni
Jfikce souhlasu” je proto redlné mozné pouze v pripadé nezdvaznych vyjadreni a za podminky, ze
otazku, k niz se prislusny dot¢eny organ fakticky nevyjadril, zhodnoti urad vydavajici konecné
rozhodnuti, tedy stavebni urad. To je ovSem mozné pouze v pripadé, ze k tomu ma zdkonnou
pravomoc a kvalifikované uradniky. Obé tyto podminky navrzena tprava rusi.

Navrat ke smiSenému modelu vylucuje integraci podle ptivodniho NSZ
Vyrazné rozsireni po¢tu podkladi pro rozhodnuti stavebniho Gradu, z nichz vétsinu by vydavaly

obecni a krajské urady, zvysi rovnéz rozsah rizika uplatnovani namitek systémové podjatosti jejich
uredniki i problému nedostatecné personalni kapacity téchto uradi. Samotna duvodova zprava
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k novele NSZ pritom zdavodiiuje potfebu ,racionalizace” soustavy stavebnich Gradu na trovni obci.
Duslednou ,racionalizaci“ ovSem predstavuje vytvoreni soustavy statnich uradu, nezavislych na
samospravach a umoznujici zastupitelnost urednich osob v ramci Siroce definovaného orgéanu, resp.
stupné rozhodovani, jakym je dle platné a uc¢inné Upravy krajsky stavebni urad s integrovanymi
pravomocemi.

Pokud je MMR rozhodnuto tuto variantu opustit a vratit se ke smiSenému modelu, je dle naseho
nazoru nutné navrhnout alespon alternativni zmény pravni upravy, které by riziko systémové
podjatosti Gredniki snizily. Skute¢nym a legitimnim posilenim pravomoci samosprav pri rozhodovani
o svém uzemi by vSak dle naseho nazoru mélo byt rozsireni jejich pravomoci v oblasti izemniho
planovani, zejména moznosti obci izemnim planem podrobnéji regulovat podminky vyuziti pozemku
a vystavby na nich.

Predkladatelé obou navrhu vychazeji z predpokladu, ze pokud by bylo rozhodovani o povoleni
zameéru integrovano u stavebnich uradu, doslo by tim automaticky k oslabeni ochrany verejnych
zdjmu. ,Automatismus” tohoto predpokladu je vSak nepodlozeny a proto chybny. Dostatecné odborné
zazemi na statnich stavebnich uradech, tedy prechod dostate¢ného poctu kvalifikovanych urednich
osob pro vykon specializovanych agend na tyto urady, bylo nezbytnou podminkou integrovaného
rozhodovani v podobé upravené platnym znénim NSZ. Podle jeho nejen platnych, ale i stéle uc¢innych
ustanoveni MMR meélo a stale ma zajistit naplnéni této podminky.

Zameér zrusit jednotnou soustavu statnich stavebnich tradi podle sou¢asného znéni NSZ a vratit se
ke ,smiSenému modelu” povazujeme obecné za chybny. Zasadné se tak omezuje moznost dosahnout
zrychleni a zjednodusSeni rizeni pri zachovani nebo zlepseni profesionality a jednotnosti rozhodovani
a ,férovosti“ procesu. Navrat ke smiSenému modelu zaroven vyluCuje duslednou integraci
rozhodovani podle ptuvodni koncepce NSZ.

I pri zachovani smiSeného modelu stavebnich urada by pritom reélna integrace rozhodovani mozna
byla, byt ne tak duslednd, jako v pivodnim modelu NSZ. Podminkou by ovSem bylo zachovat stavebni
urady vyhradné na obcich s rozsifenou pusobnosti a krajskych uradech, vSechny podkladové akty z
oblasti zivotniho prostredi skute¢né integrovat do jediného rozhodnuti vydavaného stejnym turadem,
ktery povoluje stavbu, a obé rozhodnuti vydavat ve spolecném rizeni. Doporucujeme proto zasadni
koncepcni revizi navrhu novely NSZ i ndvrhu zdkona o JES.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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