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Hlavni systémoveé problemy stavebniho prava

Nejednotnost, slozitost a ,atomizace” verejneho stavebniho prava
mezi obrovské mnozstvi obecnych, specialnich a jinych
stavebnich uradu a vice nez 40 dotéenych organu (,DOSS") se
samostatnymi pfezkumy jejich stanovisek

Systémova podjatost

Roztristena odpovednost

InstancCni | kompetencni ,ping-pong”

Ugelové obstrukce u&astnik( fizeni

Enormni pravni nejistota, neustalé novely, ruseni uzemnich planu

Aktualné 156. misto z 190 zemi zebricku WB Doing Business 2018



http://www.doingbusiness.org/en/rankings
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Plathost

29. 7. 2021 vychazi ve Sbirce
zakonu pod ¢.

» 283/2021 Sb., stavebni
zakon

> 284/2021  Sb.,  velky
Uéinnos n(%v§§g5<on
Puvodné 1. 7. 2023
Casteéné 1. 1. 2024
Uplné snad 1. 7. 2024

Roé¢nik 2021

SBIRKA ZAKONU

CESKA REPUBLIKA

Castka 124 Rozeslana dne 29. ¢ervence 2021 Cena K¢ 409,-

ODBSAH:

283. Zikon stavebni zikon

284. Zikon, kterym se méni nékteré zikony v souvislosti s pfijetim stavebniho zikona
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USPECH SPOJUUJE

PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

Podstata rekodifikace = integrace povolovacich agend do 1

1 drad — 1 rizeni — 1 razitko = zjednodusSeni, sjednoceni, zrychleni a
zlepSeni vykonu statni spravy do novych statnich stavebnich uradu

NYNI PO ZMENE

o /h\[ .J.“;zj;.l i -
~ o
Y PP 2 (T 93
. S N =)
A A AN AN =
L Ol @
P APELL Y LS SN S
ATa P A A >
- ¥ ) LN :}
- . u =
‘A AL AR
e x,
G A (LR
G ﬁ J nejvyssi stavebni ufad

rozhoduje




PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

VYJADRENI MINISTRA:

Vécna novela:
Marketingova prezentace MMR, Novy stavebni zakon, 2022

Obdobneé tiskova zprava MMR 24. 3. 2023:

Poslanecka snémovna definitivné schvalila klicovou novelu
noveho stavebniho zakona, ktera zajisti rychlé,
Jjednoduché a transparentni stavebni rizeni pod zasadou
Jeden drad, jedno Fizeni, jedno razitko”.

Cilem novely stavebniho zakona, kterou predkladame, je zajisteni rychleho,
jednoducheého a transparentniho stavebniho Fizeni pod zasadou “jeden
urad, jedno fizeni, jedno razitko”, které bude pro béZneého obcana prehledne
a srozumitelne. K tomu se soucasna vlada zavazala ve svem programovem
prohlaseni.



https://www.mmr.cz/cs/ostatni/web/novinky/novela-stavebniho-zakona-prosla-jednomyslne-poslan
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USPECH SPOJUUJE

Snaha o integrovany, celostni pristup

§ 1 odst. 3: Ugelem stavebniho zakona je zajistit:

» integrovanou ochranu vefejnych zajmu

» pri uzemnim planovani, povolovani staveb a vystavbe a
» vytvaret podminky pro udrzitelny rozvoj uzemi a
>

zvySovani kvality vystaveného prostredi, architektury a
stavebni kultury.

§ 193 odst. 1: Stavebni ufad posuzuje, zda je zamér v souladu s
... a) - f) ... které hodnoti a pomerfuje ve vzajemnych
souvislostech.
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USPECH SPOJUUJE

Prehled hlavnich oblasti zmeéen

|. Institucionalni zmény
Il. Zmeny souvisejici s uzemnim planovanim
Ill. Zmeny stavebniho hmotneho prava

I\VV. Procesni zmeény vC. soudniho prezkumu
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USPECH SPOJUUJE

Stavebni urady

» Nakonec (po novele 152/2023 Sb.) nevznikne jednotna statni
stavebni sprava po vzoru CUZK

» Budou zachovany SU v obecnich a krajskych ufadech

» Vznikne specializovany statni Dopravni a energeticky
stavebni urad (DESU) pro vyhrazené stavby v gesci
MD/MPOQO (§ 32a, 32Db)

» Krajské urady budou nové stavebnim uradem v 1. stupni u

- zameéru EIA

- vyroben energie z OZE a vodnich dél
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USPECH SPOJUUJE

DotCené organy

Dojde k procesni integraci vystupu dotCenych organu do jediného
koordinovaného zavazného stanoviska (§ 176)

U podkladovych aktu DOSS bude platit fikce souhlasu zavedena
jiz novelou 403/2020 Sbh. od 1. 1. 2021, viz § 178/3: Nevyda-li
dotceny organ vyjadreni, koordinované vyjadreni nebo zavazneée
stanovisko ve lhuaté pro jeho vydani, povazuje se za souhlasné a
bez podminek.

(To neplati pro zaméry EIA a ZS dle ZOPK)
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USPECH SPOJUUJE

DotCené organy — priklady reseni a zmén v novele

>

UPD - plna institucionalni integrace, zruSeni zavazného
stanoviska dle § 96b SZ 2006

ZPK — pInd institucionalni integrace, SU sam posuzuje otazky ZPK
jako silnicni spravni urad (§ 10/4 ZPK)

Pozarni ochrana — kategorizace staveb (§ 39), {j. Castecna plna
institucionalni integrace do SU pro kat. 0 a | a ve zbytku zavazne
stanovisko HZS CR pro kat. |l a lll (dle pozarniho rizika)

Pamatkova péce — i nadale zavazné stanovisko organu statni
pamatkové péce + podkladove vyjadreni NPU a zaroven procesni
integrace do koordinovaného zavazného stanoviska

PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

10
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USPECH SPOJUUJE

DotCené organy — priklady reseni a zmén v novele

» Hospodareni energii — zavazné stanovisko Statni energetické
Inspekce

» Ochrana verejného zdravi (hygiena) - zavazné stanovisko
organu ochrany verejného zdravi — krajské hygienické stanice

» ZOPK, ZPF, ochrana vod, ovzdusi, lesy, odpady ad. — jednotné
environmentalni stanovisko (JES) a zaroven procesni integrace do
KZS
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USPECH SPOJUUJE

Jednotné environmentalni stanovisko (,,JES*)

DalSi zcela novy zakon s doprovodnymi novelami (zak. €. 148/2023
Sh.)

Shrnuje mnozstvi souasnych podkladt v oblasti ZP do jediného ZS
Aplikuje se na vSechny zamery, krome chranenych uzemi
Muze zahrnovat i EIA

Pozmenovacim navrhem v PSP Dbylo integrovano je jediného
koordinovaného ZS vSech dotéenych organu (viz predchozi slajd)

12
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USPECH SPOJUUJE

Akty integrovaneé do JES (§ 2/1 JES)

= Zakon C. 62/1988 Sh., o geologickych pracich

= Zakon C. 114/1992 Sb., o ochrane pfirody a krajiny

= Zakon €. 334/1992 Sh., o ochrané zemédélského pudniho fondu
= Zakon €. 289/1995 Sb., o lesich

= Zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi

= Zakon €. 254/2001 Sb., o vodach

= Zakon C. 256/2001 Sb., o pohrebnictvi

= Zakon €. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi

= Zakon €. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havarii (IPPC)

= Zakon €. 541/2020 Sb., o odpadech

13
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USPECH SPOJUUJE

Hierarchie izemné planovacich dokumentaci (UPD)

1. Celostatni UPD strategické a koncep&ni zaméry (Gzemni rozvojovy plan)

2. Krajské UPD Gzemi kraje a hl. m. Prahy, zejména koordinace nadmistnich
otazek v uzemi (zasady uzemniho rozvoje)

3. Mistni UPD (Uzemi obce nebo &asti obce, déleni dle podrobnosti na Uzemni
plany a dobrovolné regulacni plany)

Vsechny tri stupneé jsou ve vztahu vzajemné nad/podrazenosti

VSechny |sou zavazné a primo umoznuji rozhodovani v uzemi!

V pfipadé rozporu mezi vrstvami UPD princip neaplikace nizsi vrstvy

14
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USPECH SPOJUUJE

Planovaci smlouvy (§ 130 a nasl. NSZ)

= Stavebnik s obci nebo krajem

= Moznost dohodnout:
— podporu zameru a soucinnosti
— zménu UPD
— zdrzeni se hmotnépravnich (napf. prodej) i procesnich
(napf. odvolani) ukonu ohrozujicich zamér

= Strana smlouvy nemuze uplatnit ve spravnim ani v soudnim
rizeni namitky, které by odporovaly podminkam smlouvy

= VV UPD Ize vymezit plochu, v niZ je rozhodovani o zamérech
podminéno uzavienim planovaci smlouvy (obdobné jako
dnes napf. Ize podminit zpracovanim uzemni studie).

15
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USPECH SPOJUUJE

Stavebni pravo hmotné v NSZ

Samostatna C¢ast ctvrta zakona (§ 137 — 169)

Hlava | — Pozadavky na vystavbu
> Pozadavky na vymezovani pozemk( — pro povolovani i UPD
> Pozadavky na umistovani staveb — pro povolovani i UPD
» Technické pozadavky na stavby — pouze pro povolovani
> Vyjimky — pro povolovani i UPD
Hlava Il — Pozadavky na vyrobky pro stavby
Hlava Ill — Systém stavebné technické prevence
Hlava IV — Cinnosti ve vystavbé
Hlava V - Povinnosti osob pfi pfipravé, provadéni, uzivani a

odstranovani staveb

16




HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUUJE

Rozdéleni staveb

KATEGORIE ST AVEBNHO zrPlsoB STAVBYVEDOUCI, ZPRACOVATEL
STAVEB URADU PROVEDENI STAVEENI DOZOR DOKUMENTACE
DROEMNE STAVBY Mevyzaduji Svepomoci Stavebni dozor Meni stanowen
: Kvalifikovana osoba
JEDNODUCHE . , , \ Projektant — u stavby pro
STAVEY Vyzaduj Svepomoci Stavebmi dozor bydleni a zmény staveb
kulturnich pamatek

VYHRAZENE VvEaduii Stavebni Stavbyvedouc Projektant (autorizovana
STAVEY . podnikatel [autorizovana osoba) osoba)

- S Stavebni Stavbyvedouc Projektant (autorizovana
OSTATNI STAVBY | Vyzadup podnikatel (autorizovana osoba) | osoba)
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USPECH SPOJUUJE

Kvalita verejnych prostranstvi § 141

(1) Pozemky tvofici vefejné prostranstvi se vymezuji tak, aby:
> vytvarely prostupny spojity systém

odpovidajici charakteru uzemi a

potrebam zivota lidi,

prispivaly obytné kvalité a

vyznamu mista a

YV V. V VY V

omezovaly dopady oteplovani a sucha, zejména moznosti
vsakovani vody a umisténim stromu a dalSi vefejné zelené.

18
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USPECH SPOJUUJE

Zona setkavani, resp. sdilena zona

Novy dopravné-urbanisticky model smiseného bezbarierovéeho sdileni
verejneho prostoru mest

Vzor v zapadni Evropé (Shared Space, Begegnungszone)

Vhodny pro vyznamné mestske tridy, namesti, prednadrazni prostory, kolem
skol, vefejnych budov apod.

Podporuje kvalitu verejného prostoru, bezpecnost i lokalni ekonomiku mest
Odstranuje regulace, znaceni a oddélovani ucastniku provozu

Nové v § 39b zakona €. 361/2000 Sb., o provozu na pozemnich komunikacich,
ve znéni novely €. 271/2023 Sb. od 1.1.2024

Podrobnosti http://www.vojtechnovotny.cz/index.php/zona-setkavani/

19
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USPECH SPOJUUJE

! You can use this to park 3 private cars.
Or you can have this! —»
#NewYork, 10th Avenue/37th Street

Marco Te Brommelstroet, LinkedIn

Marco Te Brémmelstroet liid
Academic director of Lab of Thought & B..

Before...


https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7048316846764126208/#?lipi=urn%3Ali%3Apage%3Ad_flagship3_detail_base%3Baq2wuuQtRsKXyugGNco2fw%3D%3D
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USPECH SPOJUUJE

Novy proces povolovani

Jednotné a jediné fizeni o povoleni stavby — umistuje stavbu v
prostoru, resi jeji vliv na okoli, podminky pro jeji provedeni apod. —
je soucasti Casti Sesté (stavebni rad)

23
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USPECH SPOJUUJE

Podrobnost dokumentace pro povoleni zameéru (§ 158)

Dokumentace pro povoleni zaméru musi obsahovat (tj. nesmi
obsahovat nic vice nez) urbanistické a zakladni architektonicke a
technické reseni zameru umoznujici posouzeni jeho mechanické
odolnosti _a_stability, pozarni bezpeénosti a vlivi na uzemi a
zivotni prostredi.

— tj. jako souéasna DUR + statika a pozarni bezpeénost
— mizi dosavadni dokumentace pro stavebni povoleni

— navrh provadécich predpisu tomu zatim odpovida

24
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USPECH SPOJUUJE

Lhuty

Pro podklady (§ 178)
» Do 30 dnu + 30 dnu na slozity pfipad, jinak fikce souhlasu
» Pro spravce siti obdobné, ale bez fikce souhlasu (§ 181)

Pro vydani rozhodnuti (§ 196)
» Jednoduché stavby do 30 dnu
» QOstatni stavby do 60 dnu
» Moznost prodlouzit o 30 az 60 dnu

X Nebylo prijato zadneé zvlastni opatreni proti ne€innosti

25
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USPECH SPOJUUJE

Zrychlené rizeni (§ 212)

Povoleni se vyda jako prvni ukon v fizeni, pokud:
» obec ma vydany uzemni plan,

nejde o zameér EIA

nejde o zamer vyzadujici povoleni vyjimky

stavba je souladna s pravem (§ 193)

YV V V V

stavebnik dolozil souhlasy vSech ucastniku Ffizeni se
zamérem, vyznacené na situacnim vykresu dokumentace

26
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USPECH SPOJUUJE

Uéastenstvi (§ 182 NS2)
Ugastniky fizeni jsou

a) stavebnik,

b) obec

c) vlastnik pozemku

d) soused

e) osoby, o kterych tak stanovi jiny zakon — doprovodny zakon k
JES nakonec vraci mezi  uc€astniky Ffizeni tzv.
,nekvalifikované“ ekologické spolky, pokud se v ném
rozhoduje na zakladé jednotného environmetalniho stanoviska
vydavaného namisto povoleni kaceni drevin podle § 8 odst. 1
nebo vyjimky ze zakazu u pamatnych stromu a zvlasté
chranénych druhu rostlin a zivo€ichu podle § 56 odst. 1 ZOPK

27
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USPECH SPOJUUJE

Zvlastni ustanoveni pro SVJ (§ 183 NSZ)

= Je-li stavebnikem spole€enstvi vlastniki jednotek, |e
zastupcem vlastniku jednotek, ktefi jsou ucCastniky fizeni.

= Oznami-li zastoupeny vlastnik jednotky stavebnimu uradu, ze
nadale nechce byt zastupovan spoleCenstvim vlastniku
jednotek, jeho zastoupeni zanika okamzikem, kdy toto
oznameni dojde stavebnimu uradu.

28
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USPECH SPOJUUJE

Casova koncentrace namitek (§ 190)
Namitky ucastniku fizeni musi byt uplatnény nejpozdéji
» pri ustnim jednani,

» nebylo-li nafizeno, ve Ihuté stanovené v oznameni o zahajeni
rizeni

K namitkam o vecech, o kterych bylo rozhodnuto pfi vydani uzemné
planovaci dokumentace, se neprihlizi.

29
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USPECH SPOJUUJE

Vécna koncentrace namitek (§ 190)

Ugastnici Fizeni mohou uplatfiovat namitky:
» obec pouze v rozsahu své samostatné pusobnosti

» UCastnik dle § 182 pism. c¢) a d) pouze v rozsahu mozného
primeho dotCeni svych prav

» UCastnik dle § 182 pism. e) pouze v rozsahu, v jakém se
projednavany zamér dotyka zajmu chranénych jinym pravnim
predpisem, ktery zaklada jeho ucCastenstvi v rizeni podle tohoto
zakona.

30
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USPECH SPOJUUJE

PIna apelace, zakaz ping-pongu (§ 225/1)
Dojde-li odvolaci spravni organ k zaveru, ze napadené rozhodnuti

vydané v fizeni o zadosti je v rozporu s pravnimi predpisy nebo ze
je nespravné, napadené rozhodnuti nebo jeho ¢ast zméni

— tj. sam odstrani vady, doplni pripadné dokazovani a sam
meritorné a pravomocneé rozhodne

31



HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUUJE

Dodatecné povoleni (§ 255 NSZ)

Dodatecné povoleni, prfip. i kolaudace — pro nepovolené stavby,
pokud bude do 30 dnu od zahajeni fizeni o odstranéni podana zadost o
povoleni, stavba spliuje podminky pro povoleni a povinny prokaze
splnéni podminek podle § 193 a dale:

ajednalv-dobre-vife-(vécna novela vypousti)

b) stavba nevyzaduje povoleni vyjimky ze zakazu podle jiného
pravniho predpisu

c) stavba nevyZaduje povoleni vyjimky z pozadavku na vystavbu
(ledaze s ni souhlasi primo dotceni ucastnici)

d) uhradil pokutu za prestupek

32
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USPECH SPOJUUJE

Zmeény v oblasti soudniho prezkumu

» Prednostni projednani s nejvyssim urychlenim u zalob s
odkladnym ucCinkem (§ 308)

= Poradkova pokuta (§ 44 SRS) a odmitnuti Zaloby (§ 68
SRS) pfi podani sledujicim zneuziti prava

= Omezeni formalizmu: ,K vadam frizeni, o nichZ nelze mit
divodné za to, Ze mohly mit vliv na zakonnost, popfipadé
spravnost napadeneho rozhodnuti, se nepfrihlizi.” (§ 75, §
101 SRS; dle vzoru § 89/2 SpR)

33
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USPECH SPOJUUJE

Digitalizace stavebniho fizeni a uzemniho planovani

* Cilem vybudovani efektivniho a funkcniho digitalniho
systému, ktery usnadni proces vSem ucastnikim stavebniho
rizeni, kdy jiz nebude potreba obchazet urady, ale vse bude
mozné vyridit online

* Vedeni originalniho elektronického spravniho spisu a ulozist,
jednotné procesy, stejné formulare, standardizovana

strukturovana data, stejny informacni systém

= Aktualneé ohrozeno...?

34
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USPECH SPOJUUJE

Prechodna ustanoveni — urady (§ 312 an.)

» Prechod lidi, véci a rozpoctovych prostfedku ze spravnich ufadu
zajistujicich podle dosavadnich pFedpist \{ykon cinnosti
spadajicich do pusobnosti DESU na DESU (ex lege)

» Relativizace principem prevazujici Cinnosti (§ 312/2)

» Relativizace povinnym souhlasem kraje (§ 312/4)

» Zfejmé nedopada na zaméstnance obci (vykladem zmeén vécné
novely v § 312/3, kde se vypousti slova ,obci“ a ,obecnich uradu®)

» Obecni urady, které nebudou vykonavat pusobnost stavebniho
uradu, jsou povinny pfedat spisy novym ufaddm do 30 dnu (§ 332)

35
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USPECH SPOJUUJE

Prechodna ustanoveni — uzemni planovani (obecne, § 316 an.)

> Plati obecné pravidlo, ze UAP a UPD vydana podle SZ2006 se povazuji
za UAP a UPD vydané podle NSZ (s vyjimkami)

> Casti UPD vydané podle SZ, které nemohou byt podle NSZ jeji
soucasti, se nepouziji a pfi nejbliz§i zméné musi byt z této vypustény

> UPD schvalené pred 1.1.2007: Pozbyvaji platnosti dnem nabyti GCinnosti
nove UPD, ktera je nahrazuje, nejpozdeji vsak 31.12.2028 (do tohoto data
je nezbytné vydat nové UPD)

> Zména UP schvaleného pred 1.1.2007 se dokoné&i podle dosavadnich
predpist, pokud bylo schvaleno zastupitelstvem pofizeni zmény UP pFed
nabytim ucinnosti NSZ a soucCasné jiz zastupitelstvo rozhodlo o pofrizeni
nového UP (napf. Praha a soub&zné pofizovani MPP i zmé&n UP HMP)

36
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Prechodna ustanoveni — spravni a soudni rizeni, § 328, § 330 an.

= Spravni fFizeni a postupy zahajené prede dnem nabyti u€innosti NSZ se
dokonci podle dosavadnich pravnich predpisu
— Novela NSZ se odchyluje od puvodniho pravidla, dle kterého se méla
fizeni zahajena dle SZ dokoncit podle NSZ

— Zahajena fizeni dokonci stavebni urad prislusny podle NSZ (dilCi
vyjimKy jsou stanoveny u vyhrazenych staveb)

= Zménu zaméru pred dokon€enim povoli a kolaudacni fizeni provede u
zaméru povolenych pfede dnem nabyti u€innosti NSZ stavebni Urad, na
ktery presSla pusobnost k povoleni zaméru podle NSZ

= U spravnich fizeni zahajenych podle NSZ do konce roku 2024 se |haty pro
vydani rozhodnuti prodluzuji na dvojnasobek

= Soudni fizeni zahajena prede dnem nabyti u€innosti NSZ se dokoncCi
podle dosavadnich pravnich pfedpisu.
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Prechodna ustanoveni — podklady pro rozhodnuti

= Zavazna stanoviska, stanoviska, souhlasy, popfipadé rozhodnuti
dotéenych organd, stanoviska vlastnikll verejné dopravni nebo
technické infrastruktury a jina vyjadreni vydana prede dnem nabyti
ucinnosti NSZ se povazuji za podklady pro vydani rozhodnuti v fizenich
podle NSZ

— Tyto podklady stavebni urad neprezkoumava a jimi chranéné
vefejné zajmy znovu neposuzuje (tzn. tyto podklady jsou vyuzitelné i
nadale — neni tfeba je zajiStovat znovu po nabyti u€innosti NSZ)

» Pro zadosti o povoleni zaméru podané do 30.6.2027 lze vyuzit |
(projektové) dokumentace zpracované dle dosavadnich pravnich
predpisu (§ 329)

— Pozadavky na tyto dokumentace prezkoumava stavebni urad podle
dosavadnich pravnich predpisu (napf. DUR vSak musi byt logicky
Castecné dopracovana)
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