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

Vyuzitelnost projektove dokumentace podle
prechodnych ustanoveni NSZ

Novy stavebni zdkon je ucinny jiz nékolik mésict, ale diskuse kolem néj neutichaji. Jeden z
vykladovych problému v praxi ¢ini i prechodné ustanoveni k dokumentacim a projektovym
dokumentacim obsazené v § 329 zdkona 283/2021 Sh., stavebni zdkon (,NSZ“). Dulezitost tohoto
ustanoveni neradno podcenovat - cesta ke kazdé stavbé vyzadujici povoleni zac¢ina vypracovanim
projektové dokumentace. K tomu je potreba védét, podle jakych vyhlasek méa byt projektova
dokumentace vypracovand. Tento prispévek se zaméruje praveé na aplikaci predpist pro vypracovani
projektové dokumentace véetné souvisejicich rozdilnych vykladi MMR a CKAIT a analyzuje moZny
postup stavebnich uradi podle platné pravni Gpravy.

Znéni prechodného ustanoveni

Prechodné ustanoveni v § 329 odst. 1 NSZ stanovi moznost stavebnika ve vyjmenovanych pripadech
predlozit dokumentaci zpracovanou podle dosavadnich pravnich predpisu (namisto projektové
dokumentace zpracované podle NSZ) jako soucast zadosti o povoleni stavby nebo o rdmcové
povoleni podané do 30. cervna 2027. V tomto prispévku se zamérime na pismeno b) citovaného
ustanoveni, tj. situaci, v niz jde o ,dokumentaci pro vyddni rozhodnuti o umisténi stavby, doplnénou
o architektonicko-stavebni reseni a stavebné konstrukcni reseni zpracované podle provadéciho
predpisu k tomuto zakonu"“. Na prvni pohled zminované znéni zakona necini obtize, po bliz§im
prezkouméni ma vsak nékolik vykladovych problému, které déle rozebereme.

Problematicky vyklad Ministerstva pro mistni rozvoj

Odbor stavebniho radu Ministerstva pro mistni rozvoj (,MMR") vydal k zminovanému prechodnému
ustanoveni své stanovisko v kvétnu 2024.[1] V ném dospél k nézoru, Ze ustanoveni se uplatni na
pripady, kdy prace na dokumentaci zapocaly jeSté za ucCinnosti zakona 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim radu (,SSZ“), a vyhlasky 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. V pripadé
vyhrazenych staveb prace na dokumentaci musely zacit do 31.12.2023; v pripadé jakychkoli jinych
staveb do 30.6.2024. Tuto skutecnost ma byt zpracovatel projektové dokumentace povinen dolozit.
Podle stanoviska MMR vS$ak postacuje, pokud zpracovatel do pruvodni zpravy prohlasi, v jakém
obdobi byly prace na projektové dokumentaci zahajeny.

S timto vykladem MMR se neztotoznujeme. Podle naseho nézoru je mozné v ramci prechodného
obdobi do 30.6.2027 postupovat podle staré i nové vyhlasky. Volba je na stavebnikovi, ktery bude
zadéavat vypracovani projektové dokumentace. Vyklad MMR neni v této Casti blize oduvodnén, a
nelze proto urcit na zakladé jaké pravni analyzy k takovému zavéru MMR dospélo. Neni ani zrejme,
odkud cerpda pozadavek tykajici se zahajeni praci v uvedenych terminech pro aplikaci prechodného
ustanoveni. Z jazykového vykladu ustanoveni tento pozadavek neplyne. Podle divodové zpravy bylo
ucCelem ustanoveni minimalizovat dopady nové pravni Upravy na stavebniky, resp. zpracovatele
projektové dokumentace, posilit pravni jistotu a ochranu prav nabytych v dobré vire na zdkladé
predchozi pravni upravy.[2] Duvodova zprava k tzv. vécné novele NSZ (zdkon 152/2023 Sh.), ve
které bylo navrzeno znéni nového odstavce 5, v § 329 zminuje, Ze toto ustanoveni je zavedeno ve
vazbé na umoznéni zpracovani projektové dokumentace podle stavajicich préavnich predpist u
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staveb, u kterych byla zadost poddna do 30.6.2026 nebo byla do tohoto data zahdjena.[3] Jinymi
slovy, uc¢elem ustanoveni bylo umoznit stavebnikum, resp. zpracovatelim projektové dokumentace
zpracovat a predlozit projektovou dokumentaci do 30.6.2027 podle dosavadnich pravnich predpisu
(tj. platnych v dobé staré pravni upravy), bez ohledu na datum zahdjeni praci na dokumentaci. Nadto
se obavame, ze pozadavek MMR dolozit zahajeni praci v uvedenych terminech uvedenim v pruvodni
zpravé projektové dokumentace je v praxi snadno zneuzitelny a nevynutitelny. Stavebni urady totiz
nemaji prostredky, jak si ovérit pravdivost tvrzeni v pruvodni zpravé. Tento pozadavek se proto jevi
jako nadbytecny, resp. neefektivni.

S vykladem MMR se neztotoziuje ani CKAIT, kterd pozaduje jeho zménu. Podle CKAIT z textu
zdkona jednoznacné vyplyvda, Ze predlozit projektovou dokumentaci pro povoleni zaméru
zpracovanou podle dosavadnich pravnich pfedpisll je mozné do 30.6.2027, byt ani CKAIT tuto
argumentaci dale nerozviji.[4] Dosud navic neni zrejmé, jak stavebni urady v praxi pristupuji k
zadostem o povoleni podanym od 1.7.2024 s dokumentaci vypracovanou podle dosavadnich
predpist.

Aplikace provadécich pravnich predpisu

Zakonodarce predvidal pri schvaleni znéni NSZ moznost, ze nové provadéci predpisy nebudou
vydany spolu s ucinnosti NSZ. V § 332a proto stanovil prechodné ustanoveni, podle kterého se do
doby vydéni provadécich pravnich predpisu - nejpozdéji vSak do 1.7.2027 - postupuje podle
dosavadnich pravnich predpisu k provedeni § 194 SSZ[5] (,Provadéci predpisy podle SSZ“). Pokud
by byly ¢asti Provadécich predpist podle SSZ v rozporu s NSZ, nepouziji se. Nové provadéci
predpisy podle § 152 NSZ[6] vSak byly na posledni chvili prijaty (prevazné) s ucinnosti od 1.7.2024
(,Nové provadeci predpisy”). Jaké provadéci predpisy jsou tedy pouzitelné pro zpracovani
projektové dokumentace?

Vychozim pravidlem pro pouzitelnost provadéci predpisu je ujasnit si, podle jaké vyhlasky bude
projektova dokumentace vypracovana ve smyslu jejiho obsahu - zda podle vyhlasky 499/2006 Sb.,
nebo podle nové vyhlasky 131/2024 Sb. Jak jiz bylo uvedeno vyse, podle nazoru MMR se pri zahajeni
praci na projektové dokumentaci po 1.7.2024 musi postupovat pouze podle nové vyhlasky. Podle
naseho nazoru je mozné v ramci prechodného obdobi do 30.6.2027 postupovat podle staré i nové
vyhlasky, pricemz volba je na stavebnikovi.

Pokud je projektova dokumentace vypracovana co do jejiho obsahu podle vyhlasky 499/2006 Sb.,
aplikuji se i ostatni Provadéci predpisy podle SSZ. Obdobné v pripadé vypracovani projektové
dokumentace podle nové vyhlasky 131/2024 Sh. se aplikuji ostatni Nové provadéci predpisy. Nelze
tak kombinovat vypracovani projektové dokumentace co do obsahu podle nové vyhlasky c.
131/2024 Sb. a podle vyhlasek o pozadavcich na stavby podle staré pravni Gpravy.

Vyjimkou z tohoto pravidla je pravni iprava obsazena ve zminéném § 329 odst. 1 pism. b) NSZ. Podle
tohoto pismena ma byt projektova dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti vypracovana podle
vyhlasky 499/2006 Sb. doplnénd o architektonicko-stavebni reseni a stavebné konstrukéni reseni
podle vyhlasky 131/2024 Sb. (jedna se o tzv. DUR+). Pokud byla podéna zadost o povoleni zaméru po
1.7.2024, rizeni pobézi podle nové pravni upravy, tedy jednotné. Je proto logické, ze pouhd
dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti neni dostacujici, jako tomu bylo v pripadé izemniho
rizeni podle staré pravni upravy, a musi byt doplnéna podle prilohy ¢. 13 vyhlasky 131/2024 Sb.
V tomto pripadé se budou posuzovat pozadavky pro stavbu podle Provadécich predpisu k SSZ.
Kuprikladu v situaci, kdy je vydano pravomocné uzemni rozhodnuti a stavebnik zada o povoleni
zaméru podle NSZ (tj. ,dopovoleni” zdméru v rozsahu stavebniho povoleni), nemohl by splnit
pozadavky Novych provadécich predpist, jelikoz by tim zasahoval do jiz pravomocného tizemniho
rozhodnuti.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-dokumentaci-staveb-15755.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-17-kvetna-2024-o-dokumentaci-staveb-25239.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-dokumentaci-staveb-15755.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-17-kvetna-2024-o-dokumentaci-staveb-25239.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-dokumentaci-staveb-15755.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-17-kvetna-2024-o-dokumentaci-staveb-25239.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-17-kvetna-2024-o-dokumentaci-staveb-25239.html

Analogicky, pokud je dovoleno pouzit projektovou dokumentaci pro vydani tzemniho rozhodnuti
zpracovanou podle Provadécich predpisu k SSZ, pouze se méa doplnit o obsah v ¢asti stavebniho
povoleni k povoleni zaméru podle NSZ, nelze pozadovat, aby byla celd projektovd dokumentace
prepracovana dle pozadavku Novych provadécich predpisu.

Nové provadéci predpisy jsou v nékterych ohledech benevolentnéjsi, napriklad co se tyce poctu
parkovacich mist nebo vySky mistnosti, coz muze ovlivnit nédklady na vystavbu. Stavebnik by proto
mél ve spolupréaci s architekty a projektanty zvazit, zda je pro dany projekt vyhodné;jsi postupovat
v prechodném obdobi podle Provadécich predpisi k SSZ, nebo podle Novych provadécich
predpist.[7]

Je vhodna pozadovana dvoukolejnost pravni upravy?

V souvislosti se zmitiovanym § 329 odst. 1 pism. b) NSZ poZaduje CKAIT ve svém otevieném dopise
ministrovi urychlené prijeti novely NSZ. Pozadovana novela by méla umoznit v prechodném obdobi
do 30.6.2027 zadat o povoleni staveb, jejichz priprava byla zahdjena do 30.6.2024, podle staré pravni
upravy. Tyto stavby by mély byt povoleny podle SSZ procesné, formalné i obsahové, a to vCetné
kolaudace. Podle nazoru CKAIT citované ustanoveni ve stdvajicim znéni plisobi retroaktivné a
zasahuje do smluvnich vztaht i verejnych zakazek.[8] Pokud stavebnici z jakéhokoli divodu nestihli
podat zadost o izemni rozhodnuti za tc¢innosti staré pravni Gpravy, tj. do 30.6.2024, je projektova
dokumentace podle nové pravni upravy bez pozadovaného doplnéni o architektonicko-stavebni
reSeni a stavebné konstrukcni reseni nepouzitelna.

Domnivéme se, Ze proti pozadavku CKAIT svédéi hned nékolik argumentll. Znéni NSZ bylo
publikovéno ve Sbirce zdkonu na konci ¢ervence 2021. Je nutno uznat, ze legisvakancni lhuta byla u
takto komplexniho predpisu kratka a ohledné znéni NSZ se vedly Cetné politické diskuse. Navzdory
noveldm NSZ vS$ak zustala pravni uprava jednotnosti povolovaciho rizeni beze zmény. Stavebnici
proto od této doby museli predpokladat, ze povolovaci rizeni se nadale nebude rozpadat do fazi
tuzemniho a stavebniho rizeni. Z tohoto divodu nemohli rozumné ocekavat, ze projektova
dokumentace pro izemni rozhodnuti bude dostacujicim podkladem pro povoleni zdméru podle nové
pravni upravy. Shodné bylo prechodnym ustanovenim postaveno najisto, ze zadosti o uzemni
rozhodnuti podle SSZ lze podavat do 30.6.2024 a Ze po tomto datu se veskeré zadosti budou
posuzovat podle NSZ. Z praxe je znamo, Ze priprava projektové dokumentace pro velké projekty trva
mésice az roky, a to hlavné s ohledem na potrebu zapracovani pozadavki dot¢enych organd statni
spravy. Pokud stavebnici z jakéhokoli divodu nestihli podat zadost o izemni rozhodnuti do konce
cervna 2024 a maji v rukou projektovou dokumentaci pro uzemni rozhodnuti, je tato dokumentace
presto nadale pouzitelnd. Je pouze potreba jeji doplnéni ve smyslu prilohy ¢. 13 vyhlasky
131/2024 Sb. Doplnéni projektové dokumentace znamena jisté dalsi néklad pro stavebnika, ale
s ohledem na primérenou predvidatelnost zmény pravni upravy toto nelze klast k tizi zakonodarce,
natoz kvuli témto pripadiim ménit novou pravni Gpravu.

Pozadovana novela NSZ by v praxi navic znamenala dvoukolejnost pravni upravy. Povolovaci
a kolaudacni rizeni o stavbach, jejichz priprava byla zahédjena do 30.6.2024 (vCetné praci na
projektové dokumentaci), by se ridila starou pravni tpravou. Naopak rizeni tykajici se staveb, na
nichz byla priprava zahajena od 1.7.2024, by se ridila novou pravni Gpravou. Jinymi slovy, stavebni
urad by zkoumal, zda prace na stavbé, prip. projektové dokumentaci, byly zahajeny pred 30.6.2024,
a podle toho aplikoval relevantni pravni upravu. V této souvislosti pripomindme, Ze podle vyse
citovaného stanoviska MMR se zahéjeni praci v obdobi do 30.6.2024 prokazuje pouze uvedenim data
zahdjeni praci na projektové dokumentaci (v pruvodni zpravé). Opravdu by stacilo v pruvodni zprave
uvést, ze prace byly zahajeny do 30.6.2024, aby bylo automaticky mozné stavbu povolit a kolaudovat
podle SSZ? Uvedené reseni je to praxi tézko predstavitelné a umoznuje volbu pravniho predpisu.
V dusledku by proto vyvolalo ve stavebnim rizeni vétsi - a dalsi - chaos.
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Postup stavebniho uradu pri zméné pravomocného uzemniho rozhodnuti

Pokud stavebnikovi svéd¢i pravomocné uzemni rozhodnuti, ale do 30.6.2024 nepodal zadost
o stavebni povoleni podle SSZ, musi zadat o povoleni zdméru podle NSZ. Podle § 330 odst. 6 NSZ se
pravomocné uzemni rozhodnuti povazuje za rozhodnuti v ¢éasti véci v rizeni o povoleni zdméru podle
NSZ. Stavebni urad v takovém pripadé ,dopovoli” stavbu v rozsahu ,stavebniho povoleni“ a nebude
prezkoumavat naleZzitosti izemniho rozhodnuti.

Jak ma stavebnik postupovat v pripadé, ze projektova dokumentace bude obsahovat podstatné
zmeény, které by vyzadovali zménu tzemniho rozhodnuti? Podle ndzoru MMR nebude mozné
pravomocné uzemni rozhodnuti pouzit a bude nutné zpracovat novou projektovou dokumentaci a
zadat o povoleni zaméru v celém rozsahu. Tento postup chce MMR ddle analyzovat.[9] Tento vyklad
by znamenal, Ze jakékoli jedna podstatna zména v projektové dokumentaci pro uzemni rozhodnuti by
znamenala zcela nové rizeni podle nové pravni upravy, a to véetné moznosti icastnika rizeni podavat
namitky, se kterymi se stavebni urad jiz vyporadal v ramci uzemniho rizeni. Takové resSeni je
nezadouci pro pravni jistotu a ochranu nabytych prav stavebnika a také rychlost a hospodarnost
rizeni. MMR nedévé ani navod, jak by v takovém pripadé meélo dojit ke zruseni pravomocného
uzemniho rozhodnuti - podle platné pravni Upravy nelze pozadat o povoleni zdméru v celém rozsahu
pri existenci pravomocného tizemniho rozhodnuti - jednalo by se o rozhodnuti v téze véci v ¢asti
uzemniho rozhodnuti.

Podle nasSeho navrhu je v této situaci vhodng;jsi analogicky postupovat podle § 200 NSZ upravujici
zménu povoleni zaméru. Stavebnik by v ramci zadosti o povoleni zdméru v ¢asti ,dopovoleni” stavby
navrhl zmény v pravomocném uUzemnim rozhodnuti. Stavebni urad by projednal zamér v rozsahu
navrzenych zmén a ,stavebniho povoleni“. Ugastnici fizeni by méli moZnost podavat ndmitky pouze
co do Casti projednavaného povoleni zdméru. Tento postup se jevi efektivnéjsi a snizil by riziko
obstrukci ze strany ucastnikd.

Zaver

Prechodné ustanoveni § 329 NSZ prinasi vyznamné vykladové nejasnosti, zejména v otazce, podle
jakych provadécich pravnich predpisu ma byt projektova dokumentace pro povoleni zaméru
zpracovana. MMR ve svém vykladovém stanovisku stanovi, ze kliCovym faktorem je datum zahajeni
praci na dokumentaci. Projektovou dokumentaci zpracovanou podle Provadécich predpisu k SSZ lze
pouZit pouze tehdy, pokud préce na ni byly zahdjeny do 30.6.2024. CKAIT na druhou stranu
zduraznuje, ze podle textu zakona lze projektovou dokumentaci zpracovanou podle Provadécich
predpisu k SSZ predlozit do konce ¢ervna 2027, a to bez ohledu na datum zahdjeni praci na ni. Dle
naseho nazoru z jazykového vykladu textu prechodného ustanoveni a z divodové zpravy vyplyva, ze
v prechodném obdobi je mozné postupovat pri vypracovani projektové dokumentace jak podle
starych provadécich predpisti, tak podle novych, v zavislosti na volbé stavebnika. Tento sporny
vyklad vSak komplikuje pravni jistotu stavebnika.

Dalsi chaos by mohla pfinést snaha CKAIT o zavedeni novely NSZ, kterd by ptinesla dvoukolejnost
pravniho reZimu. Podle ndzoru CKAIT by se stavby, na nichZ byly zah4jeny prace do 30.6.2024, mély
ridit starou pravni upravou, vCetné otazky kolaudace. Pozadovana zména je v praxi tézko
predstavitelna a fakticky by mohla vést k zneuzivani za Gcelem vybéru vhodnéjsi pravni tpravy.

Kli¢ovym problémem zustavd, jak stavebni urady budou procesné postupovat v situacich, kdy
stavebnik bude zadat o zménu v pravomocném tzemnim rozhodnuti. Nova pravni uprava na tuto
situaci neposkytuje jednoznacné reseni. Vyklad MMR spocivajici v nutnosti vypracovat novou
projektovou dokumentaci v celém rozsahu pro povoleni zameéru je neudrzitelny. Podle naseho nazoru
by stavebni urady mély postupovat analogicky podle § 200 NSZ upravujici zménu povoleni zaméru a



projednat zamér v rozsahu pozadovanych zmén a doplnéné architektonicko-stavebni reSeni a
stavebné konstrukéni reSeni zameéru.
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[1] MMR. Metodické doporuceni ,Dokumentace pro povoleni zaméru a jeji forma pro vklad do
portalu stavebnika“. Dostupné >>>zde.

[2] Aktudlni znéni § 329 NSZ nebylo v puvodnim navrhu NSZ obsazeno, v pivodnim znéni davodové
zpravy oduvodnéni proto neni obsazeno. Znéni § 329 NSZ bylo v soucasné podobé schvéaleno na
zékladé komplexniho pozménovaciho navrhu predkladatele Petra Dolinka, jenz obsahuje oduvodnéni
navrhovanych zmén s tim, ze prechodné obdobi bylo ptivodné schvaleno do 30.6.2026. Novelou NSZ,
zakonem 195/2022 Sh., bylo prechodné obdobi prodlouzeno do 30.6.2027.

[3] Pivodné bylo prechodné obdobi stanoveno do 30.6.2026, nasledné prodlouzeno novelou NSZ do
30.6.2027, viz poznamka C. 2.

[4] KONECNY, F. Uplatnéni vyhla$ek o dokumentaci staveb v pfechodném obdobi méa riizné vyklady.
Dostupné >>> zde.
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https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-23-cervna-2022-kterym-se-meni-zakon-c-2832021-sb-stavebni-zakon-24297.html
https://zpravy.ckait.cz/vydani/2024-04/uplatneni-vyhlasek-o-dokumentaci-staveb-v-prechodnem-obdobi-ma-ruzne-vyklady/

[5] Z provéadécich predpist podle SSZ jsou pro vypracovani projektové dokumentace dulezité
zejména vyhlaska 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ktera stanovi mj. obsah projektové
dokumentace, vyhlaska 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, vyhlaska
268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, a vyhlaska 398/2009 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na bezbariérové uzivani staveb

[6] Pro téma tohoto prispévku jsou dulezité zejména vyhlaska 131/2024 Sb., o dokumentaci staveb, a
vyhlaska 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.

[7] Upozornujeme na vyklad MMR, podle kterého jiz nelze u novych projektovych dokumentaci
postupovat podle Provadécich predpist k SSZ. S timto vykladem nesouhlasime.

[8] CKAIT. Otevreny dopis predsedy CKAIT ministrovi pro mistni rozvoj. Dostupné >>> zde.

[9] KONECNY, F. Uplatnéni vyhlasek o dokumentaci staveb v prechodném obdobi méa rizné vyklady.
Dostupné >>> zde.

DalSi clanky:

e Usnadnéni vypocCtu vySe primérené slevy z ceny
e Vzdéni se prav z vad a hranice autonomie vule: k rozsudku NS 33 Cdo 28/2025 s
metodologickou vyhradou

e GLP-1 v potravinarstvi: cekaji nds v EU ,GLP-1 friendly potraviny“?
o Flipovani nemovitosti jako esence kapitalismu?

e Znepristupnéni evidence skuteénych majitelll verejnosti

» Byznys a paragrafy, dil 23.: Smluvni byznys modely v energetice: PPA, dynamické tarify,
.sdilend energie”

 Evoluce italské judikatury v lyzarském pravu

e Pojem ,poskytovatel zakladnich sluzeb” v zakoné o kritické infrastrukture

e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktualni judikatury
Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zac¢ina pravni odpovédnost?

« Jaké zmény prinasi velkd novela rodinného prava od roku 2026?
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