NOVY STAVEBNI ZAKON V KOSTCE: DIL II.
ZMENY STAVEBNIHO PRAVA HMOTNEHO

A STAVEBNIHO PRAVA PROCESNIHO
(STAVEBNIHO RADU)

Jan Broz

Clanek se vénuje nanejvys aktudlni problematice nového stavebniho zikona, tj. zdkona ¢ 283/2021 Sh., stavebni zdikon,
a castecné se dotyka problematiky vizce souvisejiciho doprovodného zménového zdkona, tj. zakona ¢. 284/2021 Sb., kte-
rym se meni nekteré zakony v souvislosti s prijetim stavebniho zakona. Autor prezentuje a analyzuje novou pravni upravu,
kterd v nékterych castech predstavuje relativné revolucni zmeny stavajici pravni upravy na useku verejného stavebniho
prava. Druhy dil se vénuje problematice stavebniho prava hmotného, tj. pozadavkiim na vystavbu, dokumentaci, ale téz
i vvbranym povinnostem zainteresovanych osob. Stavebni pravo hmotné je pritom ve stavajici pravni upravé v zasade zce-
la svéreno provadécim pravnim predpisum. Autor se ddle vénuje nezanedbatelnym procesnim zmeénam, které predstavuji
Jjeden ze zasadnich piliFi nové pravni upravy.

Uvod

Autor v prvnim dile svého ¢lanku? véno-
val pozornost zakonu ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon (dale jen ,,novy stavebni
zakon®), a zakonu ¢. 284/2021 Sb., kte-
rym se méni nékteré zakony v souvis-
losti s prijetim stavebniho zakona (dale
jen ,,doprovodny zménovy zakon®), a to
z vybranych hledisek. Pozornost tedy
byla vénovana institucionalnim aspek-
tim nového stavebniho prava, tj. znacné
reformé, ktera ma nezanedbatelné dopa-
dy do organizace vetejné spravy jako ta-
kové, dotéenym organim jak v oblasti
uzemniho planovani, tak i v oblasti pro-
cesti podle nového stavebniho zakona.
Kone¢né autor analyzoval novou pravni

upravu planovacich smluv, nebot’ nové
jiz neptjde o ,,bézné“ soukromopravni
smlouvy, ale o vefejnopravni smlouvy
s konsekvencemi z toho plynoucimi.

Cilem tohoto ¢lanku je bezprostiedné te-
maticky navazat na prvni dil. Uvodem
je tedy vénovana pozornost stavebnimu
pravu hmotnému, nebot’ — na rozdil od
stavajicitho stavebniho zédkona — novy
stavebni zdkon obsahuje samostatnou
Cast ctvrtou, kterd se vénuje této proble-
matice. Jiz zdkonna Uprava stavebniho
prava hmotného predstavuje zasadni po-
sun, nebot’ platnd pravni Gprava svétu-
je stavebni pravo hmotné v zasadé pro-
vadécim pravnim predpistim, coz nelze
s odkazem na zésadu legality zakotvenou

jiz na ustavni Grovni (¢l. 2 Ustavy CR
a ¢l. 2 Listiny zakladnich prav a svo-
bod) povazovat za idealni feSeni. Autor
pfitom tento dil¢i posun z podzdkonné
urovné na zékonnou uroven povazuje za
posun spravnym smeérem.

Dal$i — neméné vyznamny — posun pted-
stavuje Uprava procest podle nového sta-
vebniho zakona. Stavajici stavebni zdkon
obsahuje Gpravu znaéného poctu riizno-
rodych pravnich forem (souhlasd, ohla-
Seni, rozhodnuti) a téz celou fadu ruz-
nych procesi (Uzemni fizeni, stavebni
fizeni, spole¢né tizemni a stavebni fizeni,
rizné kombinace s posuzovanim vlivi
atd.), coz zna¢né adresatim vefejnoprav-
niho plsobeni zt€Zzuje orientaci v pravni
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upravé. Novy stavebni zakon Sel cestou
zjednoduseni, a to jednak co do poctu
stavebnim Gfadem vydavanych aktt, jed-
nak co do legislativni techniky.

1 Stavebni pravo
hmotné podle nového
stavebniho zakona

Stavajici stavebni zakon neobsahuje
zadnou ,,sbérnou” ¢ast, ktera by obsaho-
vala normy vénované stavebnimu pravu
hmotnému. Dil¢i ¢asti této problematiky
1ze nalézt jednak v ¢asti Ctvrté, vénované
stavebnimu fadu (typicky hlava IV po-
vinnosti a odpovédnost osob pfi piipra-
vé, provadéni a uzivani staveb), jednak
v Casti paté, vénované spoleCnym usta-
novenim (zde pfedevsim hlava [ vybrané
¢innosti ve vystavbé a soucinnost vlast-
nika, hlava III a jeji ust. § 169 regulujici
obecné pozadavky na vystavbu). Na tato
pomérné kusa ustanoveni pak navazuje
zmociovaci ust. § 194 stavajiciho sta-
vebniho zakona, které zmociuje Minis-
terstvo pro mistni rozvoj k tomu, aby
vyhlaskou stanovilo obecné pozadavky
na vystavbu, ale téz Ministerstvo zemeé-
délstvi, Ministerstvo dopravy, Minister-
stvo prumyslu a obchodu, hlavni mésto
Prahu, Cesky bansky tfad a Minister-
stvo spravedInosti k tomu, aby stanovi-
ly provadécim predpisem pozadavky na
vybrané druhy staveb. V ptipad¢ hlavni-
ho mésta Prahy pak jde o pozadavky na
vyuzivani izemi a technické pozadavky
na stavby v hlavnim mésté Praze.

Novy stavebni zékon tuto konstrukci
nepiijal, naopak je upravena samostat-
na cast ¢tvrta, stavebni pravo hmotné,
ktera obsahuje celkem pét tematicky
relativné ucelenych oblasti, které ram-
cové na zakonné urovni upravuje. Jed-
na se o hlavu I pozadavky na vystav-
bu, hlavu II pozadavky na vyrobky
pro stavby, hlavu III systém stavebné
technické prevence, hlavu IV ¢innos-
ti ve vystavbé a kone¢né hlavu V po-
vinnosti osob pfi piiprave, provadéni,
uzivani a odstrafiovani staveb, zafizeni
a terénnich uprav. S ohledem na rozsah
stavebniho prava hmotného — desitky
rozsédhlych pozadavki na jednotlivé
zaméry — ovSem 1 nadale novy staveb-
ni zakon ptedpoklada provadéci pravni
upravu, k jejimuz pftijeti zmociuje ve
svém ust. § 333 odst. 1 Nejvyssi sta-

vebni Ufad, potazmo ve svém ust. § 333
odst. 2 ve vztahu k pozadavkiim na vy-
mezovani pozemkd, pozadavkim na
umist'ovani staveb a technickym poza-
davkiim na stavby ve smyslu ust. § 152
odst. 2 nového stavebniho zakona téz
hlavni mésto Prahu, statutarni mésto
Brno a statutdrni mésto Ostravu. Tyto
uzemni samospravné celky tedy mohou
stanovit zdkonem vyjmenované poZa-
davky odchylné.

Novy stavebni zdkon opétovné — na

rozdil od stavajiciho stavebniho zako-

na — €leni stavby do ¢ty kategorii.

Podle ust. § 5 odst. 2 nového stavebni-

ho zékona se ¢leni stavby na:

(1) drobné,

(i1) jednoduché,

(iii) vyhrazené a

(iv) ostatni jako zbytkovou kategorii
staveb.

To, do které kategorie stavba spada,
ma zasadni vliv na urceni pfislusnosti
stavebniho ufadu, vefejnopravnich poza-
davkd na takovou stavbu, rozsahu a ob-
sahu dokumentace, toho, zda se povoluji,
¢i nikoliv, zplsobu provadéni a konecné
i na podminky pro jejich uzivani.

Drobné stavby jsou vyjmenovany v Pii-
loze ¢. 1 nového stavebniho zakona. Po-
dle ust. § 159 odst. 2 pism. a) nového
stavebniho zakona mize vétsinu téchto
staveb provadét stavebnik svépomoci
(stavebni zakon pouze stanovi vyjim-
ky, kdy tak ¢init nemize, vzdy vsak
bude nutné zajistit stavebni dozor). Ob-
dobné pak plati pro jejich odstranova-
ni. S ohledem na obecné pravidlo, Ze se
nekolauduji stavby, které nevyzadova-
ly povoleni stavebniho ufadu, vétSinu
drobnych staveb lze uzivat bez nutnosti
kolaudace podle ust. § 230 nového sta-
vebniho zékona. Rada drobnych staveb
uvedenych v Pfiloze ¢. 1 nového sta-
vebniho zakona spada podle soucasné
pravni Gpravy mezi stavby, pro jejichz
umisténi neni tieba aktu stavebniho ufa-
du (tj. zejména ani rozhodnuti o umisté-
ni stavby ani izemni souhlas) podle ust.
§ 79 odst. 2 stavajiciho stavebniho za-
kona, byt autor poukazuje na to, Ze vy-
et v Priloze ¢. 1 nového stavebniho za-
kona je o poznani Sirsi.

Jednoduché stavby jsou pak vymezeny
v Ptiloze €. 2 nového stavebniho zéko-

na. V piipadé n€kolika vyslovn¢ uvede-
nych jednoduchych staveb je 1ze prova-
dét svépomoci podle ust. § 159 odst. 2
pism. b) nového stavebniho zakona ob-
dobné jako v ptipadé drobnych staveb.
Nicméné plati, Zze jednoduché stavby se
vzdy povoluji s tim, Ze novy stavebni
zakon stanovi jisté odchylky od obecné
upravy, které cely proces a provadéni
zjednodusuji (napf. stanovi mensi po-
zadavky na dokumentaci pro povoleni
stavby — viz ust. § 158 nového staveb-
niho zakona, dale neni nutné u vSech
vést stavebni denik ve smyslu ust. § 166
nového stavebniho zédkona). AZ na vy-
jimky jednoduché stavby nevyzaduji ko-
lauda¢ni rozhodnuti ve smyslu ust. § 230
nového stavebniho zakona.

Jak drobné stavby, tak i jednoduché
stavby ptedstavuji stavby, jejichZ rezim
pro povoleni, uzivani, provadéni a dal-
§i pozadavky na né kladené jsou méné
piisné. V piipadé treti zminéné katego-
rie staveb, tj. staveb vyhrazenych, sta-
novenych v Piiloze ¢. 3 nového sta-
vebniho zakona, je nejvétsi odliSnosti
zména piislusnosti stavebniho ufadu.
Jedna-li se totiz o vyhrazené stavby, pak
plsobnost stavebniho ufadu podle ust.
§ 33 odst. 2 pism. a) stavebniho zako-
na vykonava vzdy Specializovany a od-
volaci stavebni ufad. Je to dano tim, Ze
vétSina vyhrazenych staveb je zna¢né
specifickd a podstatné technicky a svym
(mezi vyhrazené stavby spadaji napf.
stavby dalnic, stavby drah, letecké stav-
by, stavby vodnich nadrzi se stanove-
nymi parametry). Novy stavebni zakon
stanovi ve vztahu k vyhrazenym stav-
bam jesté jednu odchylku, ktera spociva
v tom, ze v ptipadé provadéni vyhraze-
nych staveb je stavebnik povinen vzdy
zajistit dozor projektanta (viz ust. § 161
odst. 3 nového stavebniho zékona).

Za svym zpusobem sbérnou, ov§em co
do poctu prifaditelnych staveb nejSir-
§i, kategorii je tfeba povazovat stavby
ostatni. V pripad¢ ostatnich staveb plati
obecny rezim a pozadavky na vystav-
bu, nebot’ neni diivodu uplatiiovat re-
zim méng prisny (drobné a jednoduché
stavby) ¢i o trochu prisnéjsi (vyhrazené
stavby). Tyto stavby je tedy tieba po-
volovat, stejné tak kolaudovat.
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Ve vztahu k poZadavkiim na vystav-
bu, jak autor naznacil jiz shora, sta-
vajici pravni Gprava je oznacuje jako
,,obecné® a definuje je v ust. § 2 odst. 2
pism. e) tak, ze jde o pozadavky na vy-
uzivani Gzemi, technické pozadavky
na stavby a obecné technické pozadav-
ky zabezpecujici bezbariérové uzivani
staveb, stanovené provadécimi pravni-
mi predpisy. Dale jiz neobsahuje blizsi
vymezeni téchto obecnych pozadavka
na vystavbu. Novy stavebni zakon tuto
koncepci méni, nebot’ pozadavky na vy-
stavbu vymezuje v ¢asti ¢tvrté hlavy 1.
Pozadavky na vystavbu se tedy podle
ust. § 137 nového stavebniho zakona
rozumi:

(1) pozadavky na vymezovani pozemkd,
(i1) pozadavky na umistovani staveb a
(iii) technické pozadavky na stavby.

Pozadavky na vymezovani pozem-
ki jsou pfitom vymezeny v ust. § 139
az § 142, pozadavky na umistovani
staveb v ust. § 143 az 144 a koneéné
technické pozadavky na umistovani
staveb v ust. § 145 az § 151.

Jakkoliv je pravni Gprava nového sta-
vebniho zékona nesrovnatelné podrob-
néjsi nez stavajici pravni uprava, nada-
le ust. § 152 nového stavebniho zakona
predpokladd pomérné podrobnou pro-
vadéci pravni upravu. Obecné ovsem je
tieba poukazat na to, Ze novy stavebni
zakon — na rozdil od stavajiciho staveb-
niho zakona — vyslovné stanovi, kdy se
pozadavky na vystavbu neuplatni v ust.
§ 137 odst. 4 nového stavebniho za-
kona. Rozdil tkvi predev§im v tom, ze
obdobné ustanoveni dnes obsahuje to-
liko provadéci vyhlaska, stavebni za-
kon nikoliv. V dasledku i této zmény
pak bude toto ustanoveni aplikovatelné
i v ptipad¢ provadécich pravnich pred-
pisti uzemnich samospravnych celk ve
smyslu ust. § 152 odst. 2 nového sta-
vebniho zékona.

Novy stavebni zakon zachovava stava-
jici moznost povolit vyjimku z poza-
davki na vystavbu — dnesni terminolo-
gii ,,obecnych pozadavki na vystavbu®
— v zasad¢ za stejnych kritérii uvede-
nych v ust. § 138 odst. 1 nového staveb-
niho zékona jako v dne$ni pravni Gpra-
vé. Zaroven je zachovana i moznost
odchylného feseni v pfipadé pozadavkl
na vymezovani pozemkut a umistovani

staveb v regulacnim planu ¢i v ¢asti
uzemniho planu, ktera obsahuje prvky
regulacniho planu. V obou ptipadech bu-
dou aplikovany totozné podminky obsa-
zené v ust. § 138 odst. 1 nového staveb-
niho zakona.

Ve vztahu k pozadavkim na vystavbu
je pak vhodné upozornit — na jiz zmi-
néné — zmoctovaci ustanoveni § 152
nového stavebniho zékona. V soucasné
dobé je hlavni mésto Praha zmocnéno
k vydani nafizeni, kterym si upravuje
obecné pozadavky na vyuZivani tze-
mi a technické pozadavky na stavby
v hlavnim mésté Praze. Toto zmocnéni
bylo vyuZito nafizenim ¢. 10/2016 Sb.
hlavniho mésta Prahy, ve znéni nafize-
ni ¢. 14/2018 Sb. hl. m. Prahy, nebot
hlavni mésto Praha vydalo tzv. Prazské
stavebni ptedpisy.

Novy stavebni zakon piipousti, aby si
uzemni samospravné celky, které ten-
to zakon sam zmocni, stanovily prova-
décim pravnim predpisem podrobné
poZadavky na vymezovani pozem-
ki, pozadavky na umistovani sta-
veb a technické poZadavky na stavby
odchylné od provadéciho pravniho
predpisu Nejvyssiho stavebniho ia-
du. Ust. § 333 odst. 2 pak k vydani na-
fizeni obci zmociuje vedle hlavniho
meésta Prahy téZ statutarni mésto Brno
a statutarni mésto Ostravu.

Je pfitom nutné poukazat na odlisnou
pravni Upravu stavajici a budouci. Podle
ust. § 194 pism. e) stavajiciho stavebni-
ho zékona je hlavni mésto Praha povinno
upravit svym nafizenim vydanym v pte-
nesené pusobnosti obecné pozadavky na
vyuzivani uzemi a technické pozadavky
na stavby v hlavnim mést¢ Praze. Napro-
ti tomu novy stavebni zakon v ust. § 333
stanovi, ze tato tii konkrétni mésta mo-
hou stanovit odchyIné. Pokud tedy nebu-
de ptijato piislusné nafizeni obce, uplat-
ni se obecny provadéci pravni predpis
Nejvyssiho stavebniho Gfadu. Autor ma
pfitom za to, Ze by bylo vhodné, aby tato
mésta — s ohledem na jednotnost vykla-
du, srozumitelnost a jednoznacnost a ko-
neckoncil i pro rozhodovaci praxi soudd
— ptijimala pouze ony odchylky tak, aby
nevznikaly diivodné pochybnosti o tom,
co se z obecného provadéciho pravniho
ptedpisu Nejvyssiho stavebniho tfadu
aplikuje a co jiz nikoliv.

Ve vztahu ke stavajicim Prazskym sta-
vebnim pfedpisim bylo zvoleno vskut-
ku pozoruhodné legislativni feseni. Po-
dle ust. § 332 odst. 3 nového stavebniho
zakona se totiz stavajici Prazské staveb-
ni piedpisy povazuji za provadéci pred-
pis podle ust. § 152 odst. 2 nového sta-
vebniho zakona. Toto feSeni povazuje
autor za zna¢n¢ nekoncepcni a proble-
matické, nebot’ obecné plati, Ze s no-
vym zakonem se piijimaji i jeho nové
provadéci predpisy. Taktéz je otazkou,
nakolik bude toto feSeni kompatibil-
ni s pozadavky na vystavbu za situace,
kdy provadéci pravni predpisy Nejvys-
stho stavebniho ufadu jsou teprve pfi-
pravovany. S ohledem na tyto okolnosti
Ize doporudit, aby — i pies toto prechod-
né ustanoveni — byl pfipraven novy pro-
vadéci predpis hlavniho mésta Prahy,
nebot’ aplikace stavajicich Prazskych
stavebnich predpisi mize byt po na-
byti G¢innosti nového stavebniho pra-
va hmotného vskutku v ¢astech spor-
na. V opa¢ném piipadé bude nutné, aby
aplika¢ni praxe ,,konfrontovala“ stavaji-
ci Prazské stavebni predpisy a nové pro-
vadéci predpisy Nejvyssiho stavebniho
uradu. V fadé¢ pripadi mize byt — i ter-
minologicky — sporné, zda jde o odchyl-
né feseni od obecné upravy, ¢i nikoliv,
stejné tak je nutné upozornit na to, ze
fada definic byla doplnéna do nového
stavebniho zékona, a tudiz si je Prazské
stavebni pfedpisy jako provadéci pravni
ptedpis nemohou upravit odchylné.

Projektova dokumentace v novém sta-
vebnim zadkoné podstatngjSich zmén
nedoznala. Jinak je tomu ovSem v pii-
pad¢ dokumentace pro povoleni zamé-
ru, nebot’ dochazi ke znaénému z(zZeni
jejiho obsahu. S ohledem na skute¢nost,
7e dojde ke zméné procest — ptjde to-
liko o povoleni zaméru — je zasadni ust.
§ 158 odst. 1 véta posledni nového sta-
vebniho zakona, nebot’ dokumentace
pro povoleni zaméru musi obsahovat
urbanistické a zékladni architektonické
a technické feSeni zdméru umoznujici
posouzeni jeho mechanické odolnosti
a stability, pozarni bezpeénosti a vlivl
na uzemi a zivotni prostfedi. Jedna se
v zasadé o dnes$ni dokumentaci pro vy-
dani izemniho rozhodnuti ve smyslu
ust. § 86 odst. 2 pism. ¢) stavajiciho sta-
vebniho zdkona rozsifenou predevsim
o statiku a pozarni bezpeénost. Je tedy
ziejmé, ze — jakkoliv provadéci pravni
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predpis jesté stanovi blizsi nalezitosti
a formu dokumentace — dochazi ke za-
zeni aspektt, které bude stavebni urad
pfi povolovani zameéru posuzovat. I to
by mélo nepochybné prispét ke zrych-
leni fizeni jako takového.

V souvislosti s obsahovymi zménami do-
kumentaci podle nového stavebniho za-
kona se slusi zminit i relevantni pfechod-
né ustanoveni, které fesi pouzitelnost
dosavadnich dokumentaci a projektovych
dokumentaci podle stavajiciho stavebni-
ho zakona. Klicovym datem z pohledu
ptechodného ustanoveni § 329 nového
stavebniho zakona je 30. ¢erven 2026.
Stavajici dokumentace a projektova do-
kumentace bud’ bude moci byt soucasti
zadosti podanych do 30. ¢ervna 2026,
ptipadné postaci, pokud budou zadosti
podané s dosavadni dokumentaci doplné-
ny o n€které aspekty stanovené prechod-
nym ustanovenim.

Pomérn¢ kladné autor hodnoti preciz-
n¢j$i vymezeni povinnosti osob pii
pripravé, provadéni, uZivani a od-
stranovani staveb, zafizeni a terén-
nich dprav v Casti ¢tvrté hlavy V, pfi-
c¢emz autor poukaze jen na nékolik
vybranych z nich. Podle ust. § 160 odst. 2
pism. a) nového stavebniho zakona je
stavebnikovi uloZena povinnost pied
zahajenim stavby zajistit vypracova-
ni dokumentace pro provadéni stavby
s vyjimkou jednoduchych staveb v za-
koné vyjmenovanych. Dale je vhodné
zminit povinnost stavebnika podle ust.
§ 160 odst. 2 pism. b) nového staveb-
niho zékona spocivajici v opatfeni sou-
hlasu organu pozarniho dozoru k do-
kumentaci pro provadéni stavby pted
zahajenim stavby, pokud ji vyzaduje
zakon o pozarni ochrané. Tato pravo-
moc organu pozarniho dozoru pfitom
vyplyva i ze zdkona o pozarni ochran¢,
konkrétné jeho ust. § 31, a to ze znéni
novelizovaného doprovodnym zméno-
vym zakonem. Obdobné je pak podle
ust. § 160 odst. 2 pism. h) nového sta-
vebniho zakona ulozeno stavebnikovi
opatfit prikaz energetické naroc¢nos-
ti budovy, je-li vyzadovan zakonem
o hospodareni energii. I v tomto pfipa-
dé ovSem takova povinnost vyplyva ze
zakona o hospodareni energii, konkrét-
né jeho ust. § 7, novelizovaného dopro-
vodnym zménovym zakonem.

Zavérem je vhodné poukazat na jisty
posun ve vztahu k vlastnikiim tech-
nické infrastruktury. Podle ust. § 161
odst. 1 stavajiciho stavebniho zakona
mize vlastnik technické infrastruktu-
ry pozadovat po zadateli thradu nakla-
di spojenych s poskytnutim pozado-
vanych udaji, tj. podminky napojeni,
ochrany a dalsi udaje nezbytné pro pro-
jektovou Cinnost a provedeni stavby.
Ust. § 168 pism. b) nového stavebni-
ho zakona tuto povinnost uklada vlast-
nikovi technické infrastruktury jako
bezplatnou. Vlastnici technické infra-
struktury tedy nebudou moci jiz po sta-
vebnicich a dalsich osobach vyzadovat
zadnou uhradu v souvislosti se sdélo-
vanim (na zadost) udaji o podminkach
napojeni, o ochrannych a bezpecnost-
nich pasmech a o zékladnich podmin-
kach provadéni ¢innosti v nich.

2 Stavebni pravo procesni
- stavebni rad

V pripadé stavebniho prava procesni-
ho, resp. stavebniho fadu ptedstavuje
novy stavebni zakon pomérné rozsahlej-
§i zmeény. Patrné nejpodstatné;jsi, ktera se
nasledné projevuje v dalSich ustanove-
nich, je skute¢nost, ze dochazi k tomu,
ze stavebni ufady budou vydavat jedno
povoleni ziméru ve formé rozhodnuti
podle spravniho Fadu. Jiz nebude pii-
pustné stavby umistovat ve zjednoduse-
ném rezimu — ve form¢ izemniho sou-
hlasu, pfipadné ohlasovat stavbu tak, jak
je tomu podle stavajici pravni upravy.

Autor dale povazuje za rozhodné po-
zitivni lep$i systematiku nové pravni
upravy. Nejprve jsou v Casti Sesté hlaveé [
obsazena ustanoveni obecna a spolec-
na. Hlava II pak obsahuje problematiku
ukond pted zahdjenim fizeni. Kone¢né
nasleduje samotna uprava fizeni o po-
voleni zaméru v hlavé III. I sama hla-
va III je systematicky Clenéna na dily,
které nejprve upravuji proces povoleni
zaméru obecné a nasledné zvlastnosti
zaméru EIA, povoleni stavby nebo za-
fizeni a regulaci nestavebnich zaméra.
V souvislosti s povolenim zaméru je
vhodné upozornit na tpravu zrychlené-
ho fizeni a ramcového povoleni, jimz
autor vénuje pozornost dale. Hlava IV
samostatn¢ upravuje fizeni o vyjimce

z pozadavkil na vystavbu, hlava V pak
reguluje nahradu skody v piipad¢ stano-
veni ochranného pasma ¢i zruseni nebo
zmény rozhodnuti o povoleni zaméru
stavebnim ifadem z moci ufedni v fi-
zeni o povoleni vetejné prospés$né stav-
by nebo vefejné prospésného opatieni.
Hlava VI pak obsahuje regulaci uzivani
stavby, tedy kolaudaci. Hlava VII pak
upravuje odstranovani staveb a terén-
nich uprav, pfi¢emz znacnych zmén do-
stala uprava dodatecného povoleni ne-
povolenych staveb a terénnich Uprav.
Konec¢né v hlavé VIII novy stavebni
zékon fesi problematiku mimoradnych
postuptl a posledni hlava IX této ¢asti
reguluje problematiku nalezu.

Novy stavebni zakon je zaloZen na obec-
ném pravidlu, Ze vSechny zaméry se
povoluji s vyjimkou drobnych staveb
a zmén vyuziti uzemi, u kterych tak sta-
novi zakon. To je ustfedni vychodisko
pro posuzovani procesniho rezimu, ktery
je nezbytny pro provedeni konkrétniho
stavebniho zaméru.

Jde-li o upravu ucastniki Fizeni o po-
voleni zaméru, je mozné v zasadé od-
kazat na stavajici pravni upravu. Ugast-
nikem kromé stavebnika a obce, na
jejimz izemi ma byt zamér uskuteénén,
je dale vlastnik pozemku nebo stavby,
na kterych ma byt zamér uskuteénén,
nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k to-
muto pozemku nebo stavbé. DalSimi
ucastniky jsou téz osoby, jejichz vlast-
nické nebo jiné vécné pravo k soused-
nim stavbam nebo sousednim pozem-
kiim maze byt rozhodnutim o povoleni
zaméru pfimo dotceno. Konecné pak
jsou ucastniky fizeni téz osoby, o kte-
rych tak stanovi zvlastni zakon. Uprava
ucastenstvi je tedy zalozena na stavajici
pravni uprave, pricemz rozsahla judika-
tura ve vztahu k posuzovani ucastnika
uzemniho fizeni by méla byt plné apli-
kovatelna i po nabyti u€innosti celého
nového stavebniho zakona.

V této souvislosti pak za zminku nepo-
chybné stoji regulace souhlasu vlast-
nika podle ust. § 187 nového staveb-
niho zakona, a to situace, kdy neni
stavebnik vlastnikem pozemku ¢i stav-
by, na kterych ma byt zamér usku-
tecnén, a ani mu nesveédc¢i jiné vécné
pravo k témto pozemklim C¢i stavbe.
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Stavebnik v takovém pfipadé dokla-
da souhlas vlastnika pozemku, ktery
je zapsan v katastru nemovitosti ke dni
podani zadosti. I novy stavebni zakon
pozaduje, aby byl souhlas vyznacen
na situacnim vykresu dokumentace,
obdobné jako ust. § 184a stavajiciho
stavebniho zakona. Odli$nost pak spo-
¢iva predevsim v tom, Ze novy staveb-
ni zakon vyslovné vyzaduje souhlas
vlastnika zapsaného v katastru nemo-
vitosti ke dni podani zadosti, jak je
uvedeno vyse. Je otazkou, jakym zpt-
sobem k tomuto pfistoupi rozhodovaci
praxe, a to predevsim spravnich soudu,
nebot’ v pribehu fizeni o povoleni za-
méru muze dochazet ke zmén¢ vlast-
nika. Autor ma pfitom za to, Ze patrné
bude nutné aplikovat obecnou zasadu
spravniho fizeni, ze spravni organ roz-
hoduje podle skutkového a pravniho
stavu ke dni vydani rozhodnuti, a tu-
diz patrné stavebni Gfad bude muset
vyvoj vlastnictvi (a dalSich vécnych
prav) sledovat. Ostatné tento vyvoj je
pro stavebni Gfad zasadni pti vymezeni
ucastniku fizeni a jejich prubéznou ak-
tualizaci pfi vedeni jednotlivych fizeni.

Kritéria pro posouzeni zaméru upra-
vuje ust. § 193 nového stavebniho zako-
na. Dochazi pfitom opétovné ke zruse-
ni zavazného stanoviska (i jiného aktu)
ufadu uzemniho planovani, a tedy soulad
zaméru s uzemn¢ planovaci dokumen-
taci a vymezenim zastavéného Uzemi
a soulad zaméru s cili a ukoly izemniho
planovani bude opét prezkoumavat a po-
suzovat stavebni ifad. Ve vztahu k po-
staveni dotCenych organt, které s posu-
zovanim zaméru souvisi, autor odkazuje
na prvni ze svych ¢lanki publikovany
v pfedchozim vydani ¢asopisu.

Pozornosti by jist¢ nemél uniknout in-
stitut vyjadieni stavebnika podle ust.
§ 194 nového stavebniho zakona. Pokud
totiz v pribehu fizeni zjisti stavebni Gifad
skutecnost, kterd znemoznuje vyhovét
zadosti, vyrozumi o této skutecnosti sta-
vebnika a vyzve jej, aby se ve stanovené
1hute k této skutecnosti vyjadril. Za tim-
to ucelem dokonce stavebni ufad mize
fizeni prerusit. Pokud zadosti i ptes vy-
jadreni stavebnika nelze dale vyhovét,
neprovadi dalsi ukony a zadost zamitne.
Jedna se o specialni ustanoveni k ust.

§ 51 odst. 3 spravniho fadu, nebot’ podle
tohoto ustanovent, zjisti-li spravni organ,
ze zadosti nelze vyhovét, automaticky —
tedy bez provadéni dalsiho dokazovani
— zadost zamitne. Novy stavebni zakon
dava stavebnikovi svym zpiisobem moz-
nost polemizovat se stavebnim uradem
a jeho predbéznym nazorem, avsak je-li
skutecné zamér rozporny s kritérii podle
ust. § 193 nového stavebniho zékona,
stézi mize stavebnikovo vyjadieni coko-
liv zménit. Pokud stavebni tfad pochybi
a chybné posoudi nektery aspekt, mize
vyjadieni stavebnika stavebni ufad na ta-
kové pochybeni a chybny pravni nazor
upozornit. Doslo-li by v navaznosti na
takové upozornéni na zménu zaméru ze
strany stavebnika, tedy i zménu zadosti,
pak ve své podstaté bude nutné provést
fizeni znovu, nebot’ predmét zadosti (z4-
mér) doznal zmén.

Novy stavebni zakon pfinasi komplex-
ni upravu lhat pro vydani rozhodnuti
vust. § 196. Lze obecné uvést, ze zaklad-
ni lhity ¢ini 30 dnti pro jednoduché stav-
by, 60 dnti pro ostatni stavby a 120 dnti
pro zaméry EIA. Nicméné tyto lhity
mohou byt prodlouZeny usnesenim az
0 30 dni ve zvlasté slozitych piipadech
a az 0 60 dnl v fizeni s velkym poctem
ucastnikd, je-li tfeba dorucovat vefej-
nou vyhlaskou osobam, jimz se proka-
zatelné nedafi dorucovat, nebo je-li te-
ba dorucovat do ciziny. Stavebni urad
pfitom bude muset nalezit¢ odtvodnit
své spravni uvazeni. Novy stavebni za-
kon tedy upravuje specialné lhity oproti
spravnimu fadu. Naproti tomu s ohledem
na skuteénost, Ze se usneseni o prodlou-
zeni lhity pouze poznamenava do spisu
a vyrozumi se o prodlouzeni lhity pouze
stavebnik, nelze se proti nému odvolat.?
Pro uplnost lze doplnit, ze predmétna
lhita je pro stavebni ufad zavazna. Po-
kud bude prekrocena ze strany stavebni-
ho Wfadu, lze vyuzit ustanoveni spravni-
ho fadu o ochrané pied necinnosti (viz
ust. § 80 spravniho fadu), pfipadné téz
institut Zaloby na ochranu proti necin-
nosti spravniho organu (viz ust. § 79
a nasl. soudniho fadu spravniho).

Odlisné od stavajici pravni upravy pak
novy stavebni zakon reguluje platnost
povoleni v ust. § 198. Obecné je stano-
vena platnost dva roky od pravni moci

povoleni, pficemz stavebni ufad muze
v odiivodnénych pripadech stanovit dobu
delsi, a to az pét let. Kladn¢ 1ze hodno-
tit ipravu platnosti v pfipadech, kdy bylo
provadéni zaméru zahajeno v dob¢ plat-
nosti povoleni. V takovém piipad¢ se to-
tiz platnost prodluzuje na deset let ode
dne pravni moci povoleni. Toto ustano-
veni ma vést k zaniku starych povoleni
v ptipadech, kdy nebudou realizovana.
Je tedy odpovédnosti stavebnika, aby
nebyl pasivni a ¢inil kroky k provede-
ni povoleného zaméru. Zavérem lze po-
znamenat, Ze je upravena pomeérné tra-
di¢n¢ moznost stavebniho tiradu platnost
povoleni prodlouzit, avsak toliko vzdy
o dalsi dva roky s tim, Ze je mozné tak
Cinit 1 opakované.

V souvislosti s povolenim zaméru je
vhodné upozornit na zrychlené fizeni
(podle ust. § 212 nového stavebniho
zakona), ramcové povoleni (podle ust.
§ 221 az 223 nového stavebniho za-
kona) a konec¢né fizeni s posouzenim
vlivl (podle ust. § 201 az 210 nového
stavebniho zakona).

V piipadé zrychleného Fizeni je moz-
né, aby stavebni ufad — za zdkonem sta-
novenych podminek — vydal jako prvni
ukon stavebniho tfadu v fizeni o po-
voleni stavby nebo zafizeni pravé sta-
vebnikem zadané povoleni stavby nebo
zafizeni. Vyda-li stavebni ufad povo-
leni ve zrychleném fizeni, zvefejni jej
také na ufedni desce stavebniho ufadu
po dobu 15 dnii ode dne vydani. Zve-
fejnéni na Gfedni desce ma zlepsit po-
staveni osob, které jsou pfimo dotceny
na svych pravech, avsak jejich souhlas
nebyl v rozporu se zakonem piedlo-
zen. Ackoliv jde o jistou formu zrych-
leného postupu stavebniho ufadu, je
nepochybné pozitivni, Ze je vydavano
rozhodnuti ve smyslu spravniho fadu,
nikoliv souhlas ¢i jiny obdobny akt po-
dle ¢asti ¢tvrté spravniho fadu tak, jak
stanovi stavajici pravni uprava.

Jde-li o stavby v ptsobnosti jiného sta-
vebniho ufadu — tj. Ministerstvo obrany,
Ministerstvo vnitra ¢i Ministerstvo spra-
vedlnosti — nebo jde o stavbu v aredlu
jaderného zafizeni, v¢etné staveb souvi-
sejicich, pak stavebni ufad vydava ram-
cové povoleni. Toto ramcové povoleni,

2) Srov ust. § 76 odst. 5 spravniho fadu.
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které vydava ,,obecny“ stavebni ufad,
vymezuje stavebni pozemek a v jeho
ramci stanovi skladbu, druh a ucel staveb
a ramcové podminky pro jejich umisté-
ni v maximalnich nebo minimalnich
prostorovych parametrech a napojeni
na dopravni a technickou infrastrukturu
a limitni hodnoty pro vstupy a vystupy.
Jedna se o pomérné obecny akt staveb-
niho Gfadu, ktery by mél na jednu stranu
umoznit koordinaci v uzemi, na druhou
stranu soucasné chranit zajmy statu (ty-
picky utajeni) u staveb, které jsou v pi-
sobnosti jinych stavebnich ufadd. Na-
sledné po vydani ramcového povoleni
jiny stavebni ifad povoli takovy zamér,
a tedy ramcové povoleni samo o sob¢ ne-
postacuje k provedeni zdméru.

Jde-li o zamér, ktery vyZaduje posouze-
ni vlivl na zivotni prostiedi (tzv. EIA),
nabizi se dva pfipustné rezimy. Bud’
toto fizeni probéhne samostatné podle
zékona ¢. 100/2001 Sb., o posuzova-
ni vlivil na zivotni prostfedi a o zméné
nékterych souvisejicich zakont (zakon
0 posuzovani vlivli na zivotni prostfe-
di), ve znéni pozdéjsich predpisi (dale
jen ,,zakon o EIA®), nebo je mozno po-
uzit zvlastni ,,spojené* Fizeni s posou-
zenim vlivii. Toto umoziuje staveb-
nikovi, aby pfedem zvazil, zda zvoli
rezim samostatny podle zakona o EIA
¢i spojeny, kde v jednom fizeni dojde
k posouzeni vlivii zdméru na zivotni
prostfedi i k jeho povoleni.

Zasadni zménu — a vyznamnou odchyl-
ku od obecné ipravy obsazené ve sprav-
nim fadé — obsahuje ust. § 225 a ust.
§ 226 nového stavebniho zakona co do
rozhodnuti odvolaciho organu v od-
volacim Fizeni. Podle spravniho fadu,
jenZ je dnes plné aplikovatelny, muize
odvolaci organ bud’ napadené rozhod-
nuti zrusit a véc vratit k novému pro-
jednani, odvolani zamitnout a napadené
rozhodnuti potvrdit, nebo rozhodnuti ¢i
jeho cast zménit. Jakkoliv rozhodovaci
praxe spravnich soudd dovodila, ze zru-
Seni rozhodnuti a vraceni véci k novému
projednani by mély spravni organy volit
jako posledni moznost, odvolaci orga-
ny ve stavebnich vécech ¢asto pristupu-
ji praveé k tomuto postupu. Z tohoto dii-
vodu novy stavebni zakon pfipousti bud’
zamitnuti odvolani a potvrzeni napade-
ného rozhodnuti, nebo zménu rozhodnu-

ti odvolacim organem (tj. apelacni prin-
cip). Ke zruseni rozhodnuti a vraceni
véci k novému projednani podle nového
stavebniho zakona dojit nemuiize.

I novy stavebni zdkon umoznuje zmé-
nu zaméru pred dokoncenim postu-
pu podle ust. § 224. I v tomto piipadé
je nutné odliSovat nepodstatné odchyl-
ky od ovétené projektové dokumenta-
ce podle ust. § 224 odst. 3 nového sta-
vebniho zakona, které se nepovazuji za
zménu stavby a projednaji se v kolau-
dacnim fizeni. Taktéz je mozné si poza-
dat o zménu zaméru pred dokoncenim
s cilem zménit zamér, pii¢emz v zasa-
dé se bude postupovat jako u povoleni
nového zaméru. Za splnéni podminek
— nedotyka-li se zména prav ucastnikd
fizeni, s vyjimkou stavebnika, chrané-
nych verejnych zajmi a nejde-li o za-
mér EIA — je mozno vydat povoleni
zmény zaméru pied dokoncenim jako
prvni ukon v fizeni. Nicméné¢ ve vSech
ptipadech se bude jednat o rozhodnuti
ve smyslu spravniho fadu.

O uzivani staveb bude mozné nové pou-
ze rozhodnout v fizeni o uzivani po-
dle ust. § 230 a nasl. nového stavebni-
ho zakona. Vysledkem tedy bude vzdy
rozhodnuti ve smyslu spravniho fadu,
kolaudacni souhlas jako tikon podle ¢as-
ti ¢tvrté spravniho fadu tedy jiz novy
stavebni zakon nepfebird. Zajimavé je
feSeni zavérecné kontrolni prohlidky
v ramci kolaudaéniho fizeni. Bud’ je pro-
vedena ze strany stavebniho uradu, nebo
od ni stavebni tfad muze upustit, je-li
k zadosti o vydani kolauda¢niho roz-
hodnuti pfipojen odborny posudek auto-
rizovaného inspektora o ovéfeni soula-
du skute¢ného provedeni stavby s jejim
povolenim a jeji zpusobilosti k uzivani.
Novy stavebni zakon pak vyslovné za-
vadi pojem ,rekolaudace” pro zménu
v uzivani stavby, pfi¢emz i v tomto fi-
zeni lze uvazovat o zrychleném fizeni
0 zméné v uzivani stavby.

Zavérem je pak vhodné poukazat na
zmény v odstrafiovani staveb a terén-
nich uprav. Nejvétsi zménu predstavuje
regulace Fizeni o dodate¢ném povole-
ni stavby. Podle stavajici pravni tpra-
vy a jeji vykladové praxe plati, ze pokud
1ze nepovolenou stavbu ¢i terénni ipra-
vu dodate¢né povolit, stavebnik o doda-

te¢né povoleni pozadal a splnil zakon-
né pozadavky, pak ma pravni narok na
dodate¢né povoleni takové stavby. Novy
stavebni zakon podstatné zpfisiiuje pod-
minky pro dodate¢né povoleni stavby.
Kromé splnéni podminek podle ust.
§ 193 nového stavebniho zakona tak bude
muset povinny (stavebnik) prokazat, ze:
(1) jednal v dobré vite,
(i) stavba nevyzaduje povoleni vy-
jimky z pozadavki na vystavbu a
(iii) uhradil ve stanovené lhaté pokutu
za prestupek podle nového staveb-
niho zékona spocivajici v tom, ze
provedl stavbu bez povoleni, nebo
v rozporu s nim.

Je pritom zasadni prvni ze zminénych
podminek, tj. ze bude prokazana dobra
vira. Tato dobra vira je pfitom objektiv-
ni, a tudiz subjektivni pocit povinného
neni rozhodny pro posouzeni toho, zda
jednal ¢i nejednal v dobré vife. Je ptitom
otazkou, k ¢emu takova striktni regulace
v praxi povede. Mohou totiZ nastat situa-
ce, kdy odstranéni nepovolené stavby
bude piedstavovat pro vefejné zajmy ne-
pomérné veétsi tjmu nez dodate¢né po-
voleni stavby, avSak pro nesplnéni pod-
minky dobré viry, nebude mozné stavbu
dodatecné povolit. Novy stavebni zakon
prostor pro spravni uvazeni stavebniho
uradu nedava.

Zaveér

Autor poukazal na nejvyznamnéjsi zme-
ny v oblasti stavebniho prava hmotného
a stavebniho prava procesniho, které pii-

nasi novy stavebni zakon a dil¢im zpu-
sobem i doprovodny zménovy zakon.

Stavebni pravo hmotné doznalo nezane-
dbatelnych zmén, pficemz nekteré sou-
visi se zjednodusSenim procest a celkové
s tim, Ze stavebni Gifad by nemél posuzo-
vat jiz tolik aspektil jednotlivych zaméra
v ramci povoleni. Zainym pfipadem je
ptitom dokumentace pro povoleni zameé-
ru, jejiz rozsah — ve srovnani s dokumen-
taci pro stavebni povoleni — je podstatné
mensi. Kladné je nutno hodnotit to, ze
do nového stavebniho zakona byla do-
plnéna fada ustanoveni regulujicich po-
zadavky na vystavbu. Stavajici stavebni
zakon v zasad¢ veskeré pozadavky své-
foval provadécim pravnim predpistim.
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V pfipadé stavebniho prava procesni-
ho, resp. stavebniho fadu, je nutno po-
vazovat za vhodné zavedeni apelacni-
ho principu, tedy vylouceni toho, aby
odvolaci organ napadené rozhodnuti
zrusil a véc vratil k novému projedna-
ni stavebnimu ufadu. Jiz toto by mélo
prispét k urychleni fizeni, nebot’ odvo-
laci organ bude muset saim vécné roz-
hodnout. Podstatnou zménu predstavu-
je i zptisnéni podminek pro dodateéné
povoleni stavby, nebot’ prokazani dob-
ré viry bude ptinejmensim slozité, ne-li
v drtivé vétsiné piipadii nemozné. Az
praxe piitom ukaze, zda bude docha-
zet 1 k exekuci rozhodnuti o odstranéni

stavby, nebo zda dojde toliko k natize-
ni odstranéni nepovolené stavby.

Je pfitom otazkou, kolik principt a in-
stitutti ziistane zachovano po diskuto-
vanych novelizacich nového staveb-
niho zakona. Podle nazoru autora je
pfitom zfejmé, Ze fada institutl nové-
ho stavebniho zékona muize pfinést to-
lik pozadované zrychleni procest po-
dle stavebniho zakona. Nicméné je
tieba najit idealni miru mezi zrychle-
nim a ochranou fady vyznamnych ve-
fejnych zajm, k jejichz ochrané prave
vefejné stavebni pravo slouzi.
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ENGLISH ABSTRACT

The new Building Act in a nutshell, Part II: starting points for recodification, arrangement of public administration
and planning contracts, by Jan Broz

This article deals with the highly topical subject of the new Building Act 283/2021 and, partly, Act 284/2021, which
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 II is focused on substantive
building law, i.e. requirements for construction, documentation and several duties of persons involved. Under current
legislation, the substantive building law is de facto left up to the implementing regulations. The author also comments on
important procedural change as one of the fundamental pillars of the new legislation.
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