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Novy stavebni zakon - novy zakonik i pro
advokaty

Patrné vSichni zaregistrovali strhujici (a dosti emotivni) boj o novy stavebni zékon, ktery po trech
letech priprav tohoto kodexu kulminoval 13. 7. 2021 v opakovaném a uspésném hlasovani
Poslanecké snémovny po vraceni navrhu Senatem. V Poslanecké snémovneé ziskal navrh 104 hlasy,
¢imz prekonal veto Senatu a sméruje k prezidentu republiky, ktery jiz avizoval jeho podporu.

Zrejmé jiz béhem léta se tak dockame ve Shirce publikace zakona, ktery po radé let predstavuje
opravdu zasadni reformu celé prévni oblasti a je de facto kodexem, jakkoli je stavebni pravo
rozlozeno i do celé rady, téZ soubézné novelizovanych slozkovych zakonl. Pro advokaty to
pochopitelné znamena nejen rozsahly studijni materidl, ale téz prilezitost prosadit se s novou pravni
upravou. Navrh aktudlné pocitd s ucinnosti od 1. cervence 2023.

Pokud odhlédneme od vypjaté politické diskuse o institucionalni reformé, zda maji roli stavebnich
uradu vykonavat stovky obci a kraji v prenesené pusobnosti, nebo méa vzniknout jednotné statni
stavebni sprava po vzoru CUZK, zjistime, Ze dal$i zmény se v diskurzu politické kritiky prakticky
neobjevuji. VSichni uznavaji tristni stav sou¢asného povolovani staveb, ktery je svou slozitosti,
topornosti a délkou jednim z nejhorsich na svété. VSichni vice ¢i méné chapou, Ze proces povolovani
je treba zjednodusit, zrychlit a integrovat, Ze by ndm vlastné stacilo jedno rizeni, Ze neni treba
absolvovat nekonec¢né instanc¢ni ping-pongy a ze musime stavebni rizeni digitalizovat a prenést dil
odpovédnosti na profesionaly v oboru.

Ve zkratce 1ze rici, ze novy zdkon skutecné zjednodusi a zrychli stavebni rizeni. Rusi tradi¢ni tzemni
a stavebni rizeni i vSechny z nich odvozené postupy a zavadi jediné rizeni o povoleni stavby.
Podrobnost dokumentace pro toto rizeni ma odpovidat stavajicimu izemnimu rizeni s doplnénim
statiky a pozarni bezpecénosti. Dale ma platit, Ze vnitrni detaily staveb maji byt véci stavebnika a
kvalifikovanych projektantil, jimz se tim padem zvysSuje odpovédnost. Zakon déle rusi desitky
zavaznych stanovisek, ktera paralyzuji dnesni proces, a integruje rozhodovéani o slozkovych
verejnych zajmech do stavebniho tradu. Prinasi institucionalni reformu, zmény hmotného prava i
pozadovanou digitalizaci.

Institucionalni reforma

V Poslanecké snémovné nakonec zvitézila koncepce plné statni stavebni spravy. Oproti pavodnimu
vladnimu navrhu snémovna zakon schvdlila tak, Zze veskeré stavebni urady prejdou pod stat. Od toho
si 1ze slibovat prinejmensim sjednoceni irovné ¢innosti stavebnich uradu, jejich lepsi personalni a
technické vybaveni, odstranéni systémové podjatosti irednika na stavebnich uradech tzemnich
samospravnych celki a pravdépodobné téz vyznamné zlepSeni metodického rizeni ze strany
Nejvyssiho stavebniho uradu, reflexe rozhodovaci praxe spravnich soudd, a tedy kvalitnéjsi a
predvidatelnéjsi rozhodovani.

Podle schvalené verze stavebniho zékona vznikne Nejvyssi stavebni trad se sidlem v Ostrave,
Specializovany a odvolaci stavebni urad a krajské stavebni urady. Ty pak budou mit jednotliva
uzemni pracovisté a budou rozhodovat v prvni instanci (podobné jako katastralni urady ¢i finan¢ni



sprava). Specializovany a odvolaci stavebni irad bude jednak druhou instanci pro bézné stavby,
jednak bude mit na starosti povolovani vyhrazenych staveb, napr. dalnic nebo letist (Snémovnou
nepros$la snaha zahrnout mezi né také silnice I. tfidy). Tzv. ,jinymi“ stavebnimi urady ztstanou
Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra a Ministerstvo spravedlnosti, a to u zaméru, které souviseji
s jejich ukoly.

Pokud jde o rozhodovéani véci spadajicich do pusobnosti stavebniho uradu, dle jednoho z
pozménovacich navrhu mélo dochézet k rozdélovani rozhodovanych véci mezi jednotliva oddéleni na
zakladé verejné pristupného rozvrhu prace, vydaného vzdy na nasledujici kalendarni rok predsedou,
resp. reditelem uradu, obdobné jako je tomu u soudni agendy. Ackoli by tento zptsob nepochybné
prispival k vy$$i mitfe transparentnosti, protoze by brénil Gcelovym zasahtim do pridélovani pripada
jednotlivym urednikiim, tento navrh snémovnou neprosel.

Povolovaci proces

Zakon rusi naprostou vétsinu samostatnych zavaznych stanovisek dotCenych organu a integruje
posuzovani a ochranu verejnych zajmu do stavebniho uradu. Prikladem muze byt tfeba rozhodovani
o hygiené staveb, jejich dopravnim napojeni, odnéti zemédélské pudy ze zemédélského pidniho
fondu, o odnéti lesnich pozemku z lesniho ptidniho fondu, nebo o kéceni drevin. Vyjimku z
pusobnosti posuzovani Gradu naopak tvori pamatky, zvlasté chranéna tzemi a hasici, jejichz tri
stanoviska zlstala pro jim vymezené zaméry samostatna. I pres velké diskuse se tak v podstaté
podarilo udrzet hlavni ideu reformy 1 urad - 1 rizeni - 1 razitko, resp. se k ni zakon limitné blizi.
Pochvalu navic zaslouzi Ministerstvo pro mistni rozvoj, jemuz se podaril nevidany uspéch - prosadit
tyto zmény bez jediného rozporu s dalSimi resorty. Zvlastni uznéni patti téz zpravodaji navrhu,
poslanci Martinu Kolovratnikovi, jehoz komplexni pozménovaci navrh zasadné prispél ke zlepSeni
vladni predlohy. Pravé on s nékterymi dal$imi poslanci, zejména s Adamem Kalousem a Petrem
Dolinkem, pronikli nejhloubéji do podstaty problému stavebniho prava a byli hlavnim motorem pri
prosazovani celé reformy v parlamentu.

Prosel také zdkaz instan¢niho ,ping-pongu” mezi urady ruznych stupil i nékteré zmény v soudnim
prezkumu, napr. posileni postaveni stavebnika v rizeni ¢i prednostni projednani zaloby, které byl
priznan odkladny uc¢inek proti povoleni stavby.

Pokud jde o lhity pro rozhodovéni, u jednoduchych staveb bude muset stavebni urad rozhodnout do
30 dnii ode dne, kdy zahajil fizeni, u béznych do 60 dni a u téch nejslozitéjsich, spojenych s
posouzenim EIA (které bude rovnéz provadét stavebni Grad) do 120 dnti. Dopliuji se také zavazné
lhuty pro porizovatele pri porizovani izemné analytickych podkladl a izemné planovaci
dokumentace. Jedna se rovnéz o uzite¢nou zménu, ktera prispéje k vCasnosti porizovani podkladi a
dokumentace a porizovatel bude mit jasné zdkonem stanovené lhuty, aby bylo zrejmé, do kdy ma co
ucinit.

V politické debaté rezonovala snaha resit neCinnost uradu tak, aby s prekrocenim zékonné lhiity na
vydani rozhodnuti byly spojeny pravni nasledky. Pozménovaci navrhy nabizely dvé alternativy
takovych nasledki: jednak automatické vydani (nepravomocného) stavebniho povoleni v prvnim
stupni (mechanismus, s nimz pocital i vécny zamér a ptvodni navrh zakona), a jednak narok na
pausélni nahradu ujmy za kazdy den prodleni uradu s vydanim rozhodnuti. Ani jeden z navrhu vSak
ve snémovné neuspél. Teprve Cas ukaze, zda je treba tuto debatu o alternativnich resenich
necinnosti orgdnu znovu otevrit, anebo zda jsou reformy stavebniho prava v podobé schvalené
snémovnou dostatecné. Kazdopadné se da ocekavat, ze situace s necinnosti uredniku by se celkové
méla v navaznosti na institucionalni zmény zlepsSovat.

Utastniky tizeni budou i obce, na jejichZ tizemi se zdmér mé uskutec¢nit, a ve vécech zasahujicich do



z&jmu ochrany prirody a krajiny téz spolky.
Stavebni pravo hmotné

Zakon prinasi zmény v oblasti hmotného stavebniho prava. V jeho prilohach se rozlisuje nékolik
druht staveb: drobné, jednoduché, vyhrazené a ostatni. Stavebnik bude muset zZadat o povoleni u
vSech staveb s vyjimkou staveb drobnych. Jednoduché a drobné stavby bude stavebnik moci stavét i
svépomoci. U staveb pro bydleni bude muset stavebnik zajistit stavbyvedouciho, stejné jako v
pripadé, kdy bude odstranovat stavbu, v niz je napriklad azbest.

Méni se napriklad také nékteré zakladni poZzadavky na vymezeni obytné mistnosti jako pojmové
soucasti zakonné definice bytu, konkrétné se omezuji zédvazné pozadavky na primé denni osvétleni a
primé vétrani obytnych mistnosti, které dnes komplikuji povolovani bytt v centrech mést (kam
zajisté byty a bydleni patri), nebo vyzaduji povolovani vyjimek.

Do zédkona se dopliiuji dnes absentujici moderni a environmentalni pozadavky na verejny prostor
(napr. zelen v ulicich a dalSich verejnych prostranstvich) a na vyuzivani izemi a povolovani staveb.

Uzemni planovani

Pouze mensi zmény nastavaji v oblasti izemniho planovani. Uzemné planovaci dokumentace bude
mit nadale formu opatreni obecné povahy a budou ji nadale schvalovat samospravy a prezkoumavat
soudy dle s. T s.

Bohuzel tésnym rozdilem neprosel pozadavek samosprav (kterym reagovaly na presunuti povolovani
zameéru do plné stavebni spravy), aby bylo porizovani izemné planovaci dokumentace presunuto do
samostatné pusobnosti obci a krajii; jejich porizovani tak zatim bude i nadale vykonem statni spravy,
prestoze jejich schvalovani je aktem samospravy.

Diky pozménovacim navrhim budou nastésti zachovany prazské stavebni predpisy, takZe investori v
hlavnim mésté se nemusi bat dalSich kotrmelctu v pravni upravé. Zistava tak zachovan dosavadni
stav, kdy ma hlavni mésto privilegované postaveni oproti zbytku republiky. Po vzoru Prahy ziskaly
obdobnou moznost i statutdrni mésta Brno a Ostrava.

Snémovnou vsSak jiz neprosel pozménovaci navrh pozadujici zakotveni prava vsech obci stanovit si v
tuzemné planovaci dokumentaci od celostatnich provadécich predpisi odchylné pozadavky, jakymi
jsou napt. pozadavky na verejna prostranstvi a ulice, odstupové vzdalenosti staveb, oploceni ¢i na
parkovaci a odstavna sténi. S takovym pravem obci pritom pocital vécny zamér zékona i pivodni
navrh expertniho tymu. Tento nedostatek ponékud kazi radost z jinak dobrého zakona. Zatimco
Praha a noveé téz Brno a Ostrava mohou rozvadét pozadavky na vystavbu v ndvaznosti na mistni
specifika a potfeby, ostatni obce bohuzel nemaji obdobnou moznost zajmy své a svych obcant
adekvatné hajit. Tim se snizuje pozitivni dopad, ktery zakon mohl mit na jejich urbanisticky rozvoj.

Jako nestastné se jevi to, Ze ministerstvo z nepochopitelnych duvoda odmitlo zachovat v novém
zakoné zkraceny postup pri porizovani zmén uzemné planovaci dokumentace, jez nevyzaduji
zpracovani variant reseni, ktery je v zakoné od roku 2018 a je hojné vyuzivan v praxi. Hrozi proto, ze

Zaver

Prestoze byl zdkon prosazen (bohuzel) bez dohody s opozici, bude vbrzku platnym pravem, na které
bude treba se pripravit. Po letech tapéani a postupného zhorsovani stavu stavebniho prava dil¢imi
novelami zde tak mame zcela novy kodex, ktery znamena opravdu revoluc¢ni zménu. Zda se podari,



bude zalezet i na tom, jak si ji osvoji samotni Urednici, profesiondlové v oboru stavebniho prava i
advokati poskytujici pravni sluzbu v této rozsahlé a slozité oblasti verejného prava. Jakkoli stavajici
opozice avizovala po volbach mozné zmeény zakona, ty nemusi byt nutné v rozporu s celkovou
koncepci. Jisté mize na vysledku voleb zaviset institucionalni reforma, na kterou jsou hlavné z
politickych hledisek rizné nazory, byt v odborné verejnosti prevazuje nazor o jeji spravnosti. Ve
zbytku jde o zakon, jehoZ potrebu uznavaji vSichni a nemél by byt ani po volbach zasadnéji dotcen.
Samozrejmé, jako to byva, nékteré pasaze nebyly z riznych davoda dotazeny a zaslouzily by si
modernizaci a zménu. Zejména tomu tak je u izemniho planovani, které bylo ve vladnim névrhu
podcenéno, a potrebné pozménovaci navrhy vétSinou jen tésné neprosly. Ty by mély byt po volbach
vyuzity k dalSimu zlepSeni nového zékona.

Mgr. Frntiéek Korbel, Ph.D.,
advokat, HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokéatni kancelar,
¢len Legislativni rady vlady, autor se podilel na pripravé nového stavebniho zakona
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