Jan Broz

Cldnek se vénuje nanejvys aktudlni problematice nového stavebniho zdkona, tj. zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon,
a castecné se dotyka problematiky vizce souvisejiciho doprovodného zménového zdkona, tj. zakona ¢. 284/2021 Sb., kte-
rym se méni nékteré zdakony v souvislosti s prijetim stavebniho zakona. Autor prezentuje a analyzuje novou pravni upravu,
kterd v nekterych castech predstavuje relativné revolucni zmeny stavajici pravni upravy na useku verejného stavebniho
prava. Prvni dil se venuje problematice organizace verejné spravy, u niz predevsim na useku stavebniho radu dochazi
k zasadnim zménam soustavy stavebnich uradii. Stejné tak je pozornost vénovana dotcéenym organiim, u nichz dochazi
k castecné integraci a ke zmené formy jejich cinnosti. Konecné je zminéna nove regulovand problematika planovacich
smluv jako vyznamného institutu vizemniho planovani. S ohledem na skutecnost, ze v soucasné dobé jsou projednavany

dva navrhy zakonit ménici novy stavebni zdkon, je jim vénovana blizsi pozornost.

Uvod

Dne 29. ¢ervence 2021 byly ve Sbirce za-
konti zvefejnény zakon ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon (dale jen ,,novy stavebni
zakon®), a zakon ¢. 284/2021 Sb., kte-
rym se méni nékteré zakony v souvislos-
ti s pfijetim stavebniho zakona (dale jen
»doprovodny zménovy zakon®). Tento
den zakoncil nékolikaletou legislativ-
ni aktivitu spojenou s piipravou nové-
ho stavebniho zédkona a doprovodného
stavebniho zakona. Né¢ktera ustanoveni
nového stavebniho zakona pfitom naby-
la ucinnosti jiz dne 30. cervence 2021,
dalsi pak k 1. lednu 2022. Zasadnim
z pohledu délené ucinnosti nového sta-
vebniho zdkona je pak 1. leden 2023
s tim, Ze cely novy stavebni zakon na-
bude ucinnosti — nedojde-li k legislativ-
nim zménam — dne 1. ervence 2023.D
V ptipad¢ doprovodného zménového
zakona byla taktéz zdkonodarcem zvo-
lena délena ucinnost, avsak pon¢kud od-
lisn€ nez v piipadé nového stavebniho
zakona. Cast ustanoveni doprovodného
zménového zdkona nabyla uCinnosti
,»aZ* dnem 1. srpna 2021, dalsi k 1. led-
nu 2022 a kone¢né zbyvajici ustanoveni
nabude t¢innosti k 1. ervenci 2023.2

Cilem tohoto ¢lanku je ptedstavit a ana-
lyzovat zakladni okruhy zmén, které novy
stavebni zakon, spole¢né s doprovodnym
zménovym zakonem, predstavuje pro ve-
fejné stavebni pravo. Uvodem je tedy vé-

novana pozornost institucionalnim zme-
nam, které 1ze oznacit do znacné miry za
revolucni, a to predevsim na tseku sta-
vebniho fadu. Jedna se o novou strukturu
stavebnich Gfadi — statnich stavebnich
ufadt. S institucionalnimi zménami je
pak tzce spjata otazka dotCenych organd,
které dnes vétSinou vydavaji zavazna sta-
noviska ¢i jiny akt, ktery je (zdvaznym €i
nezavaznym) podkladem pro rozhodnuti
stavebniho ufadu nebo v procesu tzem-
niho planovani. K jistym zménam, byt
nikoliv tak revolu¢nim, jak je tomu v pii-
padé¢ stavebniho prava hmotného a pro-
cesniho, dochazi ke zméndm na Gseku
tzemniho planovani. Autor v tomto dile
vénuje pozornost planovacim smlouvam
jakozto nové zakotvenému institutu, a to
ve form¢ vefejnopravnich smluv. Dal§im
zménam se autor bude vénovat v navazu-
jicich dilech.

Zavérem je pak nepochybné na misté
poukazat na tfi snémovni tisky, které
maji novy stavebni zakon novelizovat,
pficemz jejich pfedmétem je nejen
odklad ucinnosti nového stavebniho
zakona.

Struéné k vychodiskum
a cilum rekodifikace
verejného stavebniho prava

Jesté pred samotnym rozborem nové
pravni upravy bude vhodné stru¢né

zminit ony divody, pro které se vla-
da rozhodla zahajit pfipravu vécného
zaméru stavebniho zakona, na kterou
navazala i pfiprava nového stavebni-
ho zakona a jeho ptijeti. Motivaci vla-
dy je mozné nalézt ve vécném zaméru
stavebniho zakona, jenz byl schva-
len usnesenim vlady ¢. 448, ze dne
24, ¢ervna 2019.Y Divody jsou rela-
tivné podrobné uvedeny v kapitole 2
vécného zaméru stavebniho zakona,
v niz jsou rozvedena vychodiska re-
kodifikace, a kapitole 5 vécného za-
méru stavebniho zakona, ve které jsou
shrnuty pficiny soucasného stavu. Za
hlavni nedostatky soucasného sta-
vebniho prava jsou pak oznacovany
zejména (v podrobnostech lze odka-
zat pfimo na text vécného zameéru):

— roztfi$ténost, slozitost a atomizace
stavebniho prava, nebot’ na postu-
pech dle stavebniho zakona parti-
cipuje cela fada (rdznych) staveb-
nich Gfadt a dotéenych organd,

— chabé personalni a materialni za-
bezpeceni stavebnich ufadd, ze-
jména na téch nejmensich staveb-
nich afadech (na urovni obecnich
ufadu obci L.),

— neefektivni a nefunkéni metodické
vedeni vi¢i uzemnim samospravnym
celkim, kterézto vykonavaji statni
spravu jako pienesenou pisobnost,

— slozitost, nejednotnost a roztiisté-
nost procest, pfi¢emz soucasné sta-

1) K ac¢innosti nového stavebniho zakona viz ust. § 335.
2) K c¢innosti doprovodného zménového zakona ¢l. XCV.
3) Dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=K ORNB95SHSTNF.
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vebni pravo ptedpoklada az desitky
ruznorodych postupt a procest,

— celkova zdlouhavost veskerych pro-
cest, at’ jiz pred stavebnim ifadem,
tak 1 v navazujicich soudnich fize-
nich,

— ucelové obstrukce nékterych Gcast-
nikt fizeni, jez vedou k neimérné-
mu prodluzovani fizeni,

— instancni a kompetencni ,,ping-pong™
mezi stavebnimi ufady navzajem,
nebot neni vyjimkou opakované ru-
$eni napadeného rozhodnuti staveb-
niho ufadu L. stupné v odvolacim
fizeni a vraceni mu véci k novému
projednani,

— pravni nejistota vyvolavana ruse-
nim ¢asti uzemnich plani soudy
spolu s moznosti zpétnych ucinkt
zruseni ¢asti uzemniho planu na jiz
dfive vydana pravomocna indivi-
dualni povoleni,

— absence exekuci rozhodnuti o od-
stranéni staveb.

Shora uvedené nedostatky souc¢asného
stavebniho prava pak byly vychodis-
kem pro zakladni kamen vécného za-
méru stavebniho zakona, tj. principu/
myslenky ,,jeden ufad — jedno fizeni —
jedno razitko®. V idealnim pfipadé by
tedy zadatel o povoleni stavby absol-
voval jednani toliko s jednim staveb-
nim ufadem, v rdmci jednoho fizeni by
doslo k posouzeni vSech relevantnich
aspektt (predevsim vefejnych zajmi)
a bylo by vydano jediné rozhodnuti,
které by bylo (jako celek) prezkouma-
telné v ramci opravnych a dozorcich
prostiedkd, stejné tak i v ramci piipad-
ného soudniho prezkumu.

K dosazeni tohoto cile vladou schvale-
ny vécny zamér predpoklada piede-
v§im tyto zmény:

— vyloudeni stavebni spravy ze spojené-
ho modelu a vytvoreni nové soustavy
statni stavebni spravy v Cele s Ustied-
nim organem statni spravy, Nejvys-
$im stavebnim Gfadem, piicemz insti-
tucionalni reforma by méla zahrnovat
1 institucionalni integraci dotCenych
organti v maximalnim rozsahu,

— zavedeni digitalizace stavebni agen-
dy, v disledku které budou mit vSech-

ny subjekty participujici na fizeni de
facto nepietrzity pfistup k relevant-
nim podkladiim, coz by mélo procesy
a postupy rapidné zrychlit,

— na useku izemniho planovani, které
spo€ivaji v posileni vyznamu uzemné
planovaci dokumentace, zmény jeji
formy ze soucasného opatieni obec-
né povahy na pravni piedpis a posi-
leni role tzv. planovacich smluv,

— v oblasti stavebniho prava proces-
niho, v disledku ¢ehoz bude vede-
no jediné fizeni, stavebni urad bude
vazan (zavaznou) lhitou tak, aby
bylo zabranéno prodluzovani tize-
ni v dusledku (nedivodné a neza-
konné) necinnosti stavebniho Ura-
du a zavedeni apela¢niho principu
v odvolacim fizeni,

— v ptipadé¢ stavebniho prava hmotné-
ho véeny zamér predpoklada jeho
komplexni revizi, zakotveni zaklad-
nich hmotnépravnich pozadavki na
urovni zakona (dnes je zel obsazeno
predev§im na tUrovni podzakonné,
coz je pfinejmensim na samé hranici
ustavnosti), a to za souc¢asného vy-
hodnoceni, kterézto pozadavky jsou
pro vystavbu jeste legitimni tak, aby
stavebnici nebyli (nediivodn¢) zaté-
zovani feSenim otazek, které nejsou
relevantni,

— v oblasti soudniho ptezkumu, a to
predevsim v oblasti spravnich zZa-
lob proti rozhodnuti, a to posilenim
koncentra¢nich aspektd (nepfipust-
nost diive neuplatnénych namitek),
vytvofeni specializovanych (odbor-
nych) senati a celkové zefektivnéni
soudniho pfezkumu v oblasti sta-
vebniho prava.

Takto lze ve strucnosti shrnout zaklad-
ni vychodiska, cile a principy vécného
zameéru stavebniho zékona, které mély
byt promitnuty do navrhu nového sta-
vebniho zakona a potazmo i do pfija-
tého nového stavebniho zakona. Nic-
méne slusi se jiz na tomto misté uvést,
ze navrh paragrafového znéni nového
stavebniho zakona, ktery byl schvalen
vladou dne 24. srpna 2020 jako usne-
seni €. 850 a jenz byl predlozen Posla-
necké snémovné Parlamentu CR jako
snémovni tisk 1008/0,% se od vécného
zaméru schvaleného vladou v nékte-

rych dil¢ich aspektech lisil. Piiklad-
mo snémovni tisk 1008/0, tedy vladni
navrh stavebniho zékona, pfedpokladal
vytvorfeni statni stavebni spravy pou-
ze ¢asteéné s tim, ze u vétSiny zamera
by v prvnim stupni rozhodoval obec-
ni stavebni ufad jako organ uzemni-
ho samospravného celku v pfenesené
pusobnosti (oproti tomu vécny zamér
predpokladal pouze ,Cistou” statni sta-
vebni spravu).

Zavérem je pak korektni dodat, Ze
v prub¢hu projednani nového stavebni-
ho zakona na pidé Poslanecké snémov-
ny PCR byl Hospodaiskym vyborem
doporuc¢en k projednani a schvaleni
komplexni pozménovaci navrh, ktery
je oznacen jako snémovni tisk 1008/7.9
Tento komplexni pozménovaci navrh
mj. zmenil organizaci vefejné spravy
tak, ze i v prvnim stupni by mél rozho-
dovat statni stavebni ufad, tedy niko-
liv organ obce v pfenesené pisobnosti
(obecni ufad). Komplexni pozménova-
ci navrh Hospodatského vyboru se pak
stal vychodiskem pro dalsi projednani
navrhu v Poslanecké snémovné PCR
s tim, ze k nému poslanci podavali
jesté své dalsi pozménovaci navrhy.
Dne 26. kvétna 2021 byl Poslaneckou
snémovnou PCR schvalen navrh nové-
ho stavebniho zékona a doprovodného
zménového zakona. Po jednomyslném
zamitnuti navrhi ze strany Senatu PCR
dne 1. ¢ervence 2021 Poslanecka sné-
movna PCR na svém jednani dne 13. Ger-
vence 2021 setrvala na svych dosavad-
nich navrzich. Dne 15. ¢ervence 2021
byl pak navrh podepsan prezidentem
republiky a dne 29. Cervence 2021 byl
vyhlasen ve Sbirce zakont.

1. Organizace verejné
spravy na useku
verejného stavebniho
prava

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pla-
novani a stavebnim fadu (stavebni za-
kon, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale
téz jen ,,stavajici stavebni zakon®) re-
guluje organizaci vefejné spravy ve své
¢asti druhé. Vétsina Cinnosti v oblasti
stavebni spravy je vykonavana v ram-

4) Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/historie.sqw?0=8&T=1008.
5) Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&ct=1008&ct1=7.
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ci smiseného (spojené¢ho) modelu or-
ganizace izemni vefejné spravy, tedy
organy obci a krajui jako vykon pie-
nesené pusobnosti, a to jak v oblasti
uzemniho planovani, tak i na useku
stavebniho fadu.

Piisobnost na useku tizemniho plino-
vani tedy vykonavaji Ministerstvo pro
mistni rozvoj, Ministerstvo obrany pro
uzemi vojenskych ujezdl a organy obci
a kraju. V prtipadé organizace na tseku
stavebniho fadu rozliSuje stavajici pravni
uprava obecné stavebni uiady, specialni
stavebni ufady, vojenské stavebni urady
a jiné stavebni ufady. Mezi obecné sta-
vebni Gfady pak fadi, krom¢ Ministerstva
pro mistni rozvoj, krajské urady, obecni
ufady obci s rozsitenou plisobnosti, po-
véfené obecni Gfady a méstské a obecni
ufady, které vykonavaly ¢innost staveb-
niho tGfadu ke dni 31. prosince 2012.
Specialni stavebni ufady jsou organy
vykonavajici statni spravu na vyjmeno-
vanych Usecich, pfiemz tyto stavebni
ufady vykonavaji plisobnost stavebniho
ufadu vyjma pravomoci ve vécech tizem-
niho rozhodovani. Podle stavajici pravni
upravy se jedna o stavby letecké, stavby
drah, stavby vefejné piistupnych komu-
nikaci a vodnich dél. Kone¢né pak nelze
opomenout ani vojenské stavebni ufa-
dy, které vykonavaji svoji piisobnost na
uzemi vojenskych ujezdu. Platnd pravni
uprava pak jako tzv. jiné stavebni Gfady
uvadi u zdkonem vyjmenovanych staveb
Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra,
Ministerstvo spravedlnosti a Minister-
stvo prumyslu a obchodu.

Je tedy patrné, ze soustava stavebnich
ufadu je vskutku koSata a v ptipadé
fady staveb (napf. vodnich dél) obecny
stavebni Gfad stavbu nejprve umist'uje
a nasledné je povolovana specialnim
stavebnim ufadem (v piipadé vodnich
dél vodopravnim utadem). Zaroven je
vhodné upozornit na to, ze fada slo-
zitych staveb (napf. stavby dalnic) je
umistovana obecnymi stavebnimi fa-
dy, které — z logiky véci — nemaji tolik

zkusenosti s obdobnymi stavbami, coz
uzemni fizeni mize zna¢né prodlouzit.

Novy stavebni zakon se snaZzi tuto roz-
tfisténost organizace na useku stavebni
spravy fesit. Za timto ucelem zfizuje
Nejvyssi stavebni Gfad, Specializovany
a odvolaci stavebni ifad a krajské sta-
vebni ufady.® Tyto spravni Gfady tedy
tvofi zaklad nové organizace vefejné
spravy na useku vefejného stavebniho
prava. Vyjmenované spravni Gfady jsou
organy statni stavebni spravy, dochazi
zde k tolik diskutovanému vynéti umis-
tovani a povolovani staveb (v¢. kolauda-
ce a dalsich souvisejicich agend) ze smi-
Seného modelu izemni vetejné spravy.

V ptipadé organizace na tiseku tizem-
niho planovani” jsou zmény spise
kosmetického razu. Pisobnost zde vy-
konava namisto Ministerstva pro mist-
ni rozvoj nové vzniknuvsi Nejvyssi
stavebni ufad. Pro uzemi vojenskych
ujezdil nadale zdstava stanovena pu-
sobnost Ministerstva obrany. V zasadé
dochazi k zachovani stavajiciho mo-
delu tradt izemniho planovani, jimiz
jsou obecni ufady obci s rozsifenou
pusobnosti a krajské trady. Nadto né-
které dil¢i agendy® mohou vykona-
vat i obecni Ufady jinych obci, pokud
ziskaji potvrzeni o zajisténi splnéni
kvalifikaénich pozadavkd pro vykon
uzemné planovaci ¢innosti. V ptipadé
obecnich a krajskych ufadd jde o pte-
nesenou plsobnost, tedy vykon statni
spravy, ktery byl na organy uzemnich
samospravnych celkli pfenesen zako-
nem. V oblasti uzemniho planovani
(zejména schvalovani uzemné plano-
vaci dokumentace) nadale nezastupi-
telnou pusobnost vykonavaji zastu-
pitelstva obci a kraji, stejné tak rady
obci a kraji. Za zminku stoji i pasob-
nost vlady, a to ve vztahu k Politice ar-
chitektury a stavebni kultury CR a ve
vztahu k izemnimu rozvojovému pla-
nu. Na useku tizemniho planovani je
tedy zachovana — byt s dil¢imi uprava-
mi — stavajici organizace vefejné spra-

vy s tim, Ze vétSina agend bude nadale
vykonédvana v ramci smiSeného mode-
Iu izemni vefejné spravy.

K podstatnym zménam ovsem dochazi
v pfipad¢ organizace na useku sta-
vebniho Fadu.” Jak jiz autor naznacil
shora, novy stavebni zakon v ust. § 30
a nasl. opousti smiSeny model uzemni
vefejné spravy a noveé bude ptisobnost
na useku stavebniho fadu vykonavana
vyhradné organy statni spravy. Taktéz
dochazi ke zGzeni druhd stavebnich
uradi, jichz je dnes vskutku velky
pocet. Novou soustavu statni staveb-
ni spravy tedy tvoii Nejvyssi staveb-
ni ufad, Specializovany a odvolaci
stavebni Ufad, krajské stavebni ufady
a jiné stavebni trady. Obecné prvo-
stupiovymi stavebnimi ufady budou
bud’ Specializovany a odvolaci sta-
vebni ufad (v pfipadé vyhrazenych
staveb),'” nebo krajské stavebni ufady
(pro drobné,'"” jednoduché'? a ostatni
stavby). V pfipad¢ zaméri vyjmeno-
vanych v ust. § 35 nového stavebniho
zakona budou plsobnost stavebniho
uradu vykonavat jiné stavebni Urady,
tj. Ministerstvo vnitra, Ministerstvo
obrany nebo Ministerstvo spravedlnos-
ti. Nové tedy jiz Ministerstvo prumyslu
a obchodu neni jinym stavebnim tfa-
dem. V ptipad¢ zamérd v pusobnosti
jinych stavebnich ufadl ovsem budou
krajské stavebni urady vydavat tzv.
ramcové povoleni.'?

Vycet krajskych stavebnich titadi neni
prilis pfekvapivy, nebot’ jich novy sta-
vebni zakon zfizuje celkem 14 a jejich
uzemni pusobnost odpovidd uzemi
uzemniho samospravného celku, je-
hoz nazev je soucasti nazvu krajského
stavebniho ufadu. Nicméné pro to, aby
pusobnost na useku stavebniho fadu
nebyla vykonavana toliko z centra,
bude plisobnost vykonavana prostied-
nictvim Gzemnich pracovist. Dochazi
zde tedy k dekoncentraci na vice orga-
nizacnich jednotek statu. Tato 1zemni
pracovisté budou stanovena samostat-

6) Vizust. § 15 a nasl. nového stavebniho zakona.

7) Viz ust. § 19 a nasl. nového stavebniho zakona.

8) Srov. ust. § 26 ve spojeni s ust. § 25 nového stavebniho zakona.

9) Viz ust. § 30 a nasl. nového stavebniho zakona.

10) Viz Ptiloha ¢. 3 nového stavebniho zakona, ktera obsahuje vycet vyhrazenych staveb.
11) Viz Piiloha &. 1 nového stavebniho zakona, ktera obsahuje vycet drobnych staveb.

12) Viz Ptiloha ¢. 2 nového stavebniho zakona, ktera vymezuje jednoduché stavby vyétem.
13) Srow. ust. § 221 a nasl. nového stavebniho zakona.

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXV - CISLO 1/2022




nou vyhlaskou Nejvyssiho stavebniho
ufadu, pfi¢emz autorovi je znamo, ze
by se méla izemni pracovisté ziizovat
v zasad¢€ na arovni vSech obci, které
jsou dnes obcemi s obecnim Ufadem
s rozsifenou puisobnosti, a pfipadné i na
urovni dalSich obci. Pfi stanoveni prv-
nich uzemnich pracovist’ pfitom novy
stavebni zakon vyslovné uvadi alterna-
tivni podminky pro zfizeni izemniho
pracovisté'¥ — alespon 10 000 obyvatel
ve spravnim obvodu ke dni 31. prosin-
ce 2020, alespon ¢tyfi pracovni mista,
na nichz je vykonavana spravni ¢in-
nost na useku stavebniho fadu, nebo
obecni ufad vykonal za rok 2019 vice
nez 236 ukonti podle stavajiciho sta-
vebniho zakona, a to ke dni 31. pro-
since 2019. Nadto je zde zohlednéno
kritérium dostupnosti s tim, ze pokud
by nebyla splnéna maximalni vzdale-
nost do 35 km, pak je namisté zridit
dalsi izemni pracovisté krajského sta-
vebniho ufadu.

Funkéni prislusnost nadiizeného sprav-
niho organu pak pro krajské stavebni
urady bude vykonavat Specializovany
a odvolaci stavebni 0fad. V ptipadé
Specializovaného a odvolaciho staveb-
niho Gfadu bude nadfizenym organem

Nejvyssi stavebni urad v Cele s piedse-
dou a n¢kolika mistopredsedy.

Zavérem je vhodné zminit problemati-
ku personalniho obsazeni nové vznik-
lych statnich stavebnich uradi, ktera
je feSena v Casti dvanacté nového sta-
vebniho zakona.'”” V ptipadé stavajicich
statnich zaméstnanci, at’ jiz jsou ve slu-
zebnim ¢i zaméstnaneckém poméru, se
— zjednodusené feéeno — uplatni pravi-
dlo, Ze pokud prechazi na statni staveb-
ni spravu agenda, pak pfechazi i sluzeb-
ni ¢i zam&stnanecky pomér stavajicich
zaméstnanct. O poznani slozitéjsi je
ovSem prechod stavajicich zaméstnancti
uzemnich samospravnych celku, ktefi
vykonavaji ptisobnost stavebnich ufadd,
ktera piechazi na statni stavebni spra-
vu. V pfipadé téchto zaméstnanct se
uplatni obdobné pravidlo, avsak s tim,
ze obligatorni podminkou pro pfechod
prav a povinnosti z pracovniho pomeé-
ru na stat je predchozi pisemna dohoda

Vv

mezi NejvysSim stavebnim uradem,

zaméstnancem a Uzemnim samosprav-
nym celkem. Bez predchozi pisemné
dohody k ptechodu dojit nemuze, a tedy
jak izemni samospravny celek, tak i za-
méstnanec sam mohou piechodu neuza-
vienim takové dohody zamezit, a to bez
omezeni jakymkoliv divodem. Teore-
ticky tak maze ucinit i Nejvyssi staveb-
ni ufad, avSak autor ma za to, ze k tomu
ze strany Nejvyssiho stavebniho Gfadu
v zasadé dochazet nebude, jelikoz nova
statni stavebni sprava bude zaméstnan-
ce potfebovat.

2. Dotcené organy
a jejich postaveni

Dotcené organy v oblasti vefejného sta-
vebniho prava ve stavajici pravni upra-
veé vystupuji jednak v oblasti izemniho
planovani, jednak v oblasti stavebniho
uradu, pfi¢emz jejich postaveni v téch-
to oblastech neni zcela totoZné, a to
predevsim co do formy jejich Cinnosti.
I v této oblasti pfinasi novy stavebni
zakon nékolik nezanedbatelnych zmén,
kterym je vhodné vénovat pozornost.

Uvodem je nutné zminit, Ze podle sta-
vajicitho stavebniho zakona plati jak
pro stanovisko, tak i pro zavazné sta-
novisko, ze doteny organ je svym
predchozim stanoviskem ¢i zadvaznym
stanoviskem vazan a nemutze jej své-
volné ménit, nezméni-li se okolnosti ¢i
pravni Gprava. Zaroven stavebni zakon
upravuje situace, kdy je prislusSnym
k vydani stanoviska ¢i zavazného sta-
noviska tyz organ vetejné spravy, kte-
ry vystupuje jako dotceny organ podle
ruznych zvlastnich predpist (typicky
obecni ufad obce s rozsifenou plisob-
nosti). V takovém ptipad¢ je vydavano
koordinované zavazné stanovisko C¢i
stanovisko takového dotceného organu,
které obsahuje posouzeni perspektivou
ruznych zvlastnich zakond.

V oblasti izemniho planovani dotce-
né organy podle stavajiciho stavebniho
zakona vydavaji stanoviska. Nejedna se
o0 zavazna stanoviska ve smyslu sprav-
niho fadu. Nicmén¢ stavajici stavebni
zakon vyslovné stanovi, ze tato sta-
noviska jsou zavazna jak pro politiku

uzemniho rozvoje, tak i pro opatfeni
obecné povahy vydavané podle staveb-
niho zakona (tj. veskerou Gizemné pla-
novaci dokumentaci). Tato stanoviska
v oblasti uzemniho planovani maji ob-
dobné obsahové nalezitosti jako zavaz-
na stanoviska, nebot’ stavebni zakon vy-
slovné stanovi, Ze nalezitosti zdvazného
stanoviska podle spravniho fadu se po-
uziji obdobné. Je-li stanovena lhita pro
vydani stanoviska dotCeného organu
a tento dotéeny organ vyda své stano-
visko po 1huté, pak se k nému nepfihlizi
(nedochazi zde tedy k vydani souhlas-
ného stanoviska bez podminek fikef).

Novy stavebni zakon u dotéenych orga-
nu v oblasti uizemniho planovani nepfi-
nasi zasadnéjsich zmén. Dotcené orga-
ny budou vydavat bud’ stanoviska, nebo
vyjadfeni. Stanoviska budou zavaznym
podkladem, pficemz se taktéz nejedna
o0 zavazné stanovisko ve smyslu sprav-
niho tadu, avSak pro obsah plati obsa-
hové nalezitosti zavazného stanoviska
obdobné. Vyjadreni pak budou jako ne-
zavazné akty dotéenych organii (vyjma
organu ochrany ptirody, ktery bude vy-
davat stanovisko podle ust. § 45i zakona
o ochrané piirody a krajiny) vydavany
k navrhim zadani, nebot’ zadani byva
velmi obecné a neni Uplné vhodné,
aby byl akt dotéeného organu zavazny.
Novy stavebni zakon stejné jako stava-
jici stavebni zakon ptedpoklada, ze ne-
vyda-li dotceny organ stanovisko ¢i vy-
jadfeni v zakonem stanovené lhuté, pak
se k pozdé&ji vydanému neptihlizi. Diléi
zména spociva v tom, Ze neni v oblas-
ti uzemniho planovani predpokladano
vydani koordinovaného stanoviska ¢i
koordinovaného vyjadieni.

V pfipad¢ stavebniho Fadu vydavaji
podle stavajici pravni upravy dotcené
organy zavazné stanovisko ve smyslu
ust. § 149 spravniho fadu, nestanovi-li
zvlastni zakon jinou formu tohoto aktu
dotéeného organu. Od 1. ledna 2021
pak jsou vyslovné stanoveny lhity pro
vydani zavazného stanoviska, které
vyplyvaji ze spravniho fadu. Stavaji-
ci stavebni zadkon pak upravuje fikci
souhlasného zavazného stanoviska
bez podminek, neni-li zdvazné stano-
visko vydano v zakonem stanovené

14) Srov. ust. § 332 nového stavebniho zakona.

15) Viz ptedevsim ust. § 312 nového stavebniho zakona.
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lhuté, piipadné v souladu se zakonem
prodlouzené 1huté.'9 Fikce se ovSem
neuplatni u v§ech zavaznych stanovisek,
stavebni zakon vyslovné vyjmenovava
ta zavazna stanoviska, u nichz fikce na-
stat nemuze (napf. zavazné stanovisko
k posouzeni vlivli provedeni zdméru na
zivotni prostfedi podle zakona o posu-
zovani vlivl na zivotni prostiedi).'” Je
tedy vhodné na tomto misté zddraznit,
ze fikci zavazného stanoviska upravuje
jiz stavajici stavebni zakon.

Novy stavebni zakon ve vztahu ke sta-
vajicim dotéenym organiim zvolil néko-
lik ptistupti.’® Jednim z ptistupd je tzv.
integrace dotceného organu do staveb-
niho ufadu. V praxi by takova integrace
meéla spocivat v tom, Ze osoba chranici
dotéeny vefejny zajem bude soucasti
statni stavebni spravy, bude participo-
vat jako opravnéna fedni osoba na vy-
dani rozhodnuti, a tedy nebude vydavan
samostatny akt ve vztahu k takovému
chranénému dotenému vefejnému za-
jmu. Jakkoliv plivodni ambice uvedené
ve vécném zameéru nového stavebniho
zakona byly vétsi, nakonec doslo k in-
tegraci pouze caste¢né. Napf. stavebni
urad sam ve vztahu k zdmérim posou-
di problematiku regulovanou zakonem
0 ochrané vetejného zdravi'® ¢i ¢asted-
né regulovanou zakonem o ochran¢ pfi-
rody a krajiny.?” Zbyvajici dva ptistupy
jsou zalozeny na tom, ze k integraci
doteného organu, tj. i pfesunu plisob-
nosti na stavebni Gfad neptechazi, a na-
dale budou vydavany samostatné akty
dotéenych organd.

Druhy z pfistupt lze nalézt vyslovné
v ust. § 175 a nasl. nového stavebniho
zakona. Stavajici pravni uprava obec-
né¢ prepokladala, ze pokud zvlastni
zakon nestanovi jinak, vydavaji dotce-
né organy na useku stavebniho fadu
zavazna stanoviska ve smyslu sprav-

niho fadu. Novy stavebni zakon tuto
formu zménil na vyjadfeni dotéeného
organu, coz je ukon podle Casti ¢étvrté
spravniho fadu a neni svym obsahem
pro stavebni ufad zavazny. Naproti
tomu jde o obligatorni podklad vyda-
ny specializovanym organem vetejné
spravy a byt pujde v fizeni o povole-
ni zaméru nepochybné piekonat — na
rozdil od zavazného stanoviska do-
téeného organu — bude nutné toto pre-
konani, tj. nerespektovani vyjadieni
ze strany stavebniho ufadu, nalezité
odtvodnit ve vydaném rozhodnuti.
Ohledné obsahu vyjadfeni (¢i koor-
dinované¢ho vyjadfeni) pak plati, ze
obsahuji zavér a oddvodnéni s tim,
ze dotCeny organ muze stanovit pod-
minky, je-li to nezbytné pro ochranu
jim chranénych vetejnych zajmi.

Posledni z pristupt pak vyplyva pre-
dev§im z doprovodného zménového
zakona, nebot’ nékteré dotéené organy
budou nadale vydavat zavazné stano-
visko podle spravniho tadu. Priklad-
mo pujde o organ na useku pozarni
ochrany,?” ¢aste¢né o statni pamatko-
vou péc¢i*? &i o posuzovani vlivll na
zivotni prosttedi.?®

At jiz dotéeny orgéan vydava vyjadie-
ni, koordinované vyjadieni ¢i zavazné
stanovisko, vzdy plati lhata pro jeho
vydani. V ptipad¢, Ze tato lhtita neni
dodrzena, je fikci vydan souhlasny
akt dot¢eného organu bez podminek.
Opétovné ovSem se tato fikce nevzta-
huje na vybrané vyslovné vymezené
dotcené vetejné zajmy — napf. posou-
zeni vlivl provedeni zaméru na Zivot-
ni prostiedi a dal$i.®

Zavérem pak autor poukazuje na to, ze
novy stavebni zakon vyslovné umoz-
nuje, aby si kazdy pozadal o predbéz-
nou informaci i dot¢eny organ. Stava-

jici pravni uprava toto vztahuje toliko
ve vztahu ke stavebnimu tfadu jako
institut izemné planovaci informace.

3. Uzemni planovani
= planovaci smlouvy

V oblasti tzemniho planovani novy
stavebni zakon rozhodn¢€ nepiinasi re-
voluci, ale spiSe evoluci a reaguje na
v praxi vzniklé problémy. Autor v tom-
to pfispévku vénuje pozornost pouze
planovacim smlouvam, které v novém
stavebnim zakoné doznaly znacnych
zmén. Dil¢i zmény v oblasti uzemniho
planovani tykajici se nastrojii uzemni-
ho planovani, jejich pofizovani a dalsi
aspekty bude autor analyzovat v samo-
statném piispévku.

Stavajici stavebni zakon predpoklada
planovaci smlouvu v piipad¢ potizeni
regulaéniho planu na zadost.”® Kromé
toho, Ze 1ze této pravni uprave vytknout
predevsim jeji lakoniCnost, jedna se
o soukromopravni smlouvu. Konkrétné
se jedna o tzv. inominatni smlouvu ve
smyslu ust. § 1746 odst. 2 obanského
zakoniku. Stavajici stavebni zakon bo-
huzel nevyluéuje, avsak ani nevytvari
pravni ramec pro uzavirani planovacich
smluv a neumoziuje ani v izemnim pla-
nu ¢i regulaénim planu vymezeni plochy
nebo koridoru podminit uzavienim pla-
novaci smlouvy. Taktéz obecné plati, Ze
soukromopravni smlouvou nelze zakla-
dat, ménit nebo rusit prava a povinnosti
v oblasti vefejného prava (to umoziuje
toliko vefejnopravni smlouva).?® Uza-
vieni planovaci smlouvy podle stavajici
— v zésad¢ absentujici — pravni Gpravy
tedy nemize mit zadné disledky pro
povolovaci proces, tj. vyvolat nasledky
v oblasti vefejného prava.

16) Srov. ust. § 4 odst. 9 stavajiciho stavebniho zakona in fine.

17) Srov. ust. § 4 odst. 12 stavajiciho stavebniho zakona.

18) Puavodné vécny zamér stavebniho zakona predpokladal i redukei dotéenych organi v tom smyslu, ze mélo byt mj. ukolem provéfit, zda veskeré
dotéené organy vydavajici svij akt podle stavajici pravni upravy jsou legitimni a nezbytné. Nicméné nakonec k redukcei v zasadé nedoslo.

19) Srov. ¢ast dvacatou tieti doprovodného zménového zakona.

20) Srov. ¢ast sedma doprovodného zménového zakona.

21) Srov. ¢ast druhou doprovodného zménového zakona.

22) Srov. ¢ast tieti doprovodného zménového zakona.

23) Srov. ¢ast dvacata osma doprovodného zménového zakona.

24) Srov. ust. § 178 odst. 4 nového stavebniho zakona.

25) Srov. ust. § 66 stavajiciho stavebniho zakona.

26) Srov. ust. § 159 spravniho fadu.
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Novy stavebni zakon tuto problemati-
ku upravuje v ust. § 130 a nasl., v nichz
poskytuje zakladni oporu pro uza-
virani planovacich smluv. Planovaci
smlouvu pfitom — na rozdil od stavajici
pravni Gpravy — vymezuje jako vetej-
nopravni smlouvu, kterd je uzaviena
mezi stavebnikem a obci nebo krajem
nebo vlastnikem vetejné infrastruktu-
ry, na zakladé které si smluvni strany
sjednaji vzajemnou souéinnost a sou-
ladny postup pfi realizaci vymezeného
zameéru. Zakon reaguje i na praxi s tim,
Ze tato vefejnopravni smlouva muize
obsahovat i soukromopravni ujednani,
jelikoz planovaci smlouvy jsou pieci
jenom institutem na pomezi vetejného
a soukromého prava (zpravidla budou
totiz obsahovat jak zavazky vefejného
prava, tak i soukromého prava). Uza-
vienim planovaci smlouvy mize byt
podminéno rozhodovani v plochach ¢i
koridorech, u nichz tak stanovi izemni
plan nebo regula¢ni plan.?”

Ackoliv se jedna o smlouvu vefejno-
pravni, neni tim zcela vyloucena smluv-
ni volnost. Smluvni strany maji moznost
planovaci smlouvu uzavrit, nikoliv viak
povinnost. Zaroven plati téz to, ze obsah
vefejnopravni smlouvy je pfedmétem
dohody smluvnich stran obdobné jako
v soukromém pravu. Obsah planovaci
smlouvy je samostatné upraven v ust.
§ 131 nového stavebniho zakona, pfi-
¢emz tato Uprava ovSem nevylucuje dal-
§i pfedevsim soukromopravni zavazky
zde vyslovné neuvedené.

S ohledem na skutecnost, Ze se jedna
o vetejnopravni smlouvu, postup jejiho
uzavieni je upraven v ust. § 132 nového
stavebniho zakona se subsidiarni apli-
kaci Gipravy obsazené ve spravnim fadu.
Taktéz ptipadné spory z vefejnoprav-
ni smlouvy nebudou feSeny civilnim
soudem podle ob¢anského soudniho
fadu, nybrz nejprve spravnim organem
postupem podle spravniho fadu s tim,
ze nasledné je mozny soudni prezkum
ze strany spravnich soudt. Planovaci

smlouva taktéz nemutze byt shledana
neplatnou, jelikoz aplikace mj. usta-
noveni o neplatnosti podle obcanského
zakoniku je v ptipadé vetejnopravnich
smluv vylouéena.?® Naproti tomu se
kazda ze stran mize domahat svym
navrhem zruseni vefejnopravni smlou-
vy z divodl upravenych ve spravnim
fadu (napf. pii podstatné zmeéné pome-
rd, které byly rozhodujici pro stanoveni
obsahu vefejnopravni smlouvy, pfi-
¢emz plnéni by nebylo mozno spraved-
livé pozadovat).?”

Zéavérem je nutné zdlraznit nezanedba-
telné pravni nasledky, které jsou spoje-
ny s uzavienim planovaci smlouvy jako
vefejnopravni smlouvy. Kromé toho, ze
jde o soucast zadosti, byla-li planovaci
smlouva uzaviena,’® jde pfedev§im o to,
ze Ucastnici fizeni o povoleni zdméru,
kteti jsou smluvni stranou takové pla-
novaci smlouvy, nemohou uplatiiovat
namitky, které by byly v rozporu s uza-
vienou planovaci smlouvou.’) Taktéz
v ramci odvolaciho fizeni nelze uplat-
novat ze strany ucastnikt fizeni, ktefi
jsou smluvni stranou planovaci smlou-
vy, namitky, které jsou v rozporu s ob-
sahem této vefejnopravni smlouvy.’?
Perspektivou tedy predev§im izemnich
samospravnych celki je nutno uzavieni
planovaci smlouvy peclivé zvazit, ne-
bot’ jeji disledky maji nezanedbatelny
dopad do vetejnych prav a povinnosti
téchto celki.

4. Projednavané navrhy
na novelizaci nového
stavebniho zakona

Ackoliv se novy stavebni zakon v praxi
v zasad¢ jesté neuplatiiuje (az na nékte-
ra dil¢i ustanoveni, ktera jiz icinnosti
nabyla), jsou v soucasné dob¢ v Posla-
necké snémovné PCR projednavéany dva
nevladni navrhy na novelizaci nového
stavebniho zakona. Jedna se o navrh Par-
dubického kraje™ ze dne 26. tijna 2021
aonavrh skupiny poslanci Ivana Bartose,

Martina Kupky, Véry Kovarové, Jana Ja-
koba, Marka Vyborného a dalsich ze dne
23. listopadu 2021.3%

Navrh Pardubického kraje méni toliko
dvé ustanoveni, a to ust. § 335 nové-
ho stavebniho zakona, které reguluje
ucinnost, a to tak, ze se u¢innost odloZzi
o jeden rok. Obdobné pak ¢ini v ¢asti
padesaté devaté doprovodného zméno-
vého zédkona tak, Ze se G¢innost odloZi
o0 jeden rok. K tomuto pozménovacimu
navrhu bylo podano nesouhlasné sta-
novisko vlady. Autor k nému pozname-
nava, ze tento navrh neni zcela propra-
covany, nebot’ novy stavebni zakon ma
svou ucinnost nastavenou podstatné
slozit&ji a v pfechodnych ustanovenich
obsahuje fadu dalSich ustanoveni, ktera
by bylo nutno zménit taktéz.

Navrh skupiny poslancti je o poznani del-
§i a slozit¢jsi a meéni toliko novy stavebni
zakon. Navrh predpoklada odklad Gcin-
nosti nového stavebniho zakona o jeden
rok, oviem s tim, Ze — na rozdil od dfive
zminéného navrhu Pardubického kraje
— disledné méni i dalsi pfechodna usta-
noveni, aby doslo opravdu ke komplex-
nimu odkladu u¢innosti. Nicméné tim
predmétny navrh nekonéi. Zaroven totiz
predpoklada, ze by novy stavebni zakon
nabyl G¢innosti v ptivodné planovaném
terminu — tj. od 1. ¢ervence 2023 — ve
vztahu k vyhrazenym stavbam, u nichz
plsobnost stavebniho Gfadu ma vyko-
navat Specializovany a odvolaci sta-
vebni ufad. Ve vztahu ke v§em ostatnim
stavbam by doslo k odkladu uéinnosti
a nadale by se rozhodovalo podle dosa-
vadnich pravnich pfedpist. Projednani
tohoto navrhu bylo ovSem usnesenim
Poslanecké snémovny z Sesté schiize ze
dne 14. ledna 2022 preruseno a odroceno
do 1. biezna 2022.

Oba navrhy zakont predpokladaly, ze
nabydou uc¢innosti od 1. ledna 2022 tak,
aby nedoslo k uéinnosti fady ustanove-
ni nového stavebniho zakona k 1. lednu
2022. K pfijeti zddného z navrhl oviem

27) Srov. ust. § 81 a ust. § 86 nového stavebniho zakona.

28) Srov. ust. § 170 spravniho fadu.
29) Srov. ust. § 167 spravniho fadu.

30) Srov. ust. § 184 odst. 2 pism. b) nového stavebniho zakona.

31) Srov. ust. § 190 odst. 2 nového stavebniho zakona.

32) Srov. ust. § 226 odst. 2 nového stavebniho zakona.

33) Snémovni tisk 18. Blize viz https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?t=18.
34) Snémovni tisk 63. Blize viz https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?t=63.
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v roce 2021 nedoslo, a tudiz bude po-
mérn¢ zajimavé sledovat, zda nakonec
dojde k odkladu ucinnosti (tfeba i ¢as-
tecné s odlisnym reZimem pro vyhraze-
né stavby), nebo dojde ke zméné pied-
lozenych navrha.

V navaznosti na pteruSeni projedna-
ni snémovniho tisku 63 byl ze strany
Ministerstva pro mistni rozvoj pfipra-
ven vladni navrh novelizace nového
stavebniho zakona. Tento navrh je co
do podstaty velmi podobny pferuse-
nému snémovnimu tisku 63, nebot pri-
marné ¢asteéné odklada zfizeni statni
stavebni spravy. Predpoklada, ze novy
stavebni zakon nabude Uc¢innosti dne
1. ervence 2023, avsak toliko ve vztahu
k tzv. ,vyhrazenym stavbam®, u nichz
ma pusobnost vykonavat Specializo-
vany a odvolaci stavebni ufad. I sama
predkladaci zprava vyslovné uvadi, ze
se od tohoto snémovniho tisku navrh
1isi spise formalné, nikoliv vSak vécné.
Tento navrh byl schvalen vladou dne
2. inora 2022.3% Nasledné byl ptedlozen
Poslanecké snémovné PCR a rozeslan
poslanciim jako snémovni tisk 137.39

Zaveér

Novy stavebni zakon piinasi nezane-
dbatelné zmény. Autor shora poukazal
predevsim na vznik nové soustavy stat-
ni stavebni spravy na useku stavebni-
ho tadu, kde dochazi — ve srovnani se

stavajici pravni upravou — k vynéti po-
volovani zamérl a souvisejicich agend
ze smisené¢ho modelu izemni vefejné
spravy. Postaveni a akty dotcenych or-
ganl, které chrani jednotlivé vefejné
zajmy podle zvlastnich pravnich pred-
pisti, doznavaji také jistych zmén. V né-
kterych ptipadech dochazi k integraci
do soustavy stavebnich ufadd, a tedy
ochrana téchto vetejnych zajmi bude
zaji§téna pfimo stavebnim ufadem.
V dalsich ptipadech bude vydavano
vyjadfeni a v minorité ptipadl pak za-
vazné stanovisko podle spravniho fadu.
V oblasti izemniho planovani je jed-
nou z nejveétsich zmén uprava planova-
cich smluv jako vetejnopravnich smluv,
coz pfinasi celou fadu vyznamnych
konsekvenci a smluvni strany téchto
smluv by si mély piedem velmi dobie
rozmyslet, zda opravdu chtéji konkrétni
vefejnopravni smlouvu uzavtit. Dalsim
zménam, véetné zmén v oblasti izem-
niho planovani, se autor bude vénovat
v samostatném prtispévku.

Zavérem lze dodat, Ze zustava otazkou,
zda novy stavebni zakon a doprovod-
ny zménovy zakon nabude jako celek
ucinnosti v aktualné platné varianté. Jiz
v soucasné dob¢ jsou Poslaneckou sné-
movnou PCR projednavany t¥i po-
tencialni zmény (byt' je jedna aktualné
odrocena do 1. brezna 2022). Lze tézko
predpokladat, zda v tomto zakonodarce
skon¢i, nebo zda zmény budou zasadnéj-
Siho charakteru. To ukaze ovSem az Cas.
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ENGLISH ABSTRACT

The new Building Act in a nutshell, part I: starting points for recodification, arrangement of public administration

and planning contracts, by Jan Broz

This article deals with the very current subject of the new Building Act 283/2021 and, partly, with the 284/2021 Act that
modifies other acts in connection with the Building Act. The author describes and analyses new legislation in regard to
implementation of quite revolutionary changes in several aspects of public building law. Part I of the analysis is focused
on the arrangement of public administration, in which the system of Building Offices is expected to undergo fundamental
changes, and the bodies in which integration and formal change in operation are taking place. Finally, the article discusses
the new domain of planning contracts as an important component of spatial planning. Considering the fact that two drafts
for alterations in legislation are under discussion, these contracts deserve closer attention.
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