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Od 1. ledna 2018 vstoupil v U¢innost zakon & 225/2017 Sb,, zakon,
kterym se zménil zakon ¢ 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a sta-
vebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsf
souvisejici zakony (novela stavebniho zakona), (dale jen ,Novela",
které maji urychlit zdlouhavé povolovaci procesy novych staveb. De-
velopefi a ostatni odborna verejnost ocekavaji, Ze se podafi tento
zamér naplnit.

Zmény se tykaji zejména zjednodu$eni zmén Gzemné planovaci do-
kumentace, zkraceni lhaty pro napadeni Uzemniho planu, prodlou-
zeni lhaty pro pofizeni novych Gzemnich pland, slouceni tzemniho
a stavebniho Fizeni, zmény okruhu t¢astnik( fizeni, zmény v moznosti
piezkumu zévaznych stanovisek dotéenych orgénd a povolovani uzi-
vani staveb. Lze predpokladat, Ze povolovani staveb se diky tomu
muze zkratit.

Asi nejvétsim pokrokem je takzvané koordinované fizeni. Na jeho za-
kladé bude mozné sloucit nyni oddélené Gzemni fizeni, stavebni fize-
ni i posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi. PGvodnim zamérem Novely
bylo vedeni jednoho fizeni, vydani jednoho rozhodnuti s moznosti
jednoho odvolani a pfipadné jedné Zaloby. Tento zamér viak nebyl
zcela prosazen, a prestoze je Novela spravnym krokem, pfinasi ce-
lou Fadu novych vykladovych problémg, které bude nezbytné v praxi
fesit.

Rada problémi stale pretrvava u vystavby dopravni, vodni a ener-
getické infrastruktury, a to zejména v souvislosti s vykupy pozemki.
Situace se stala netinosnou a Ministerstvo dopravy Ceské republiky
reagovalo ndvrhem legislativnich zmén, jejichz podstatou je tzv. pred-
béZna drzba pozemkd, ktera umozni zahdjit vystavbu pred vykupem
¢i vyvlastnénim pozemkd.

ZJEDNODUSENI{ PORIZOVANi ZMEN
UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE

Novela upravuje zjednoduseny postup pfi pofizovani zmén Gzemné
planovaci dokumentace (zkracené postupy pofizovani aktualizaci,
resp. zmén Uzemné& planovaci dokumentace), ¢imz dojde k Uspore
casu.

UZEMNI A STAVEBNI RiZENi

Novela rovnéz rozsifuje tzv. zjednodusené postupy pro urcité typy
vystavby a dale zavadi moznost slouceni jednotlivych dfive oddéle-
nych povolovacich procest do jednoho fizeni (integrované postupy).
Novela upravuje tfi nové typy integrovanych postupd, a to:

e (zemni Fizeni spojené s posuzovanim vlivll na Zivotni prostfedi

(En),
e spole¢né Uzemni a stavebni Fizeni,
e spole¢né Uzemni a stavebni Fizeni spojené s EIA.

V ddsledku integrovanych postupl dochazi k odstranéni predchozi
duplicity v Fizenich. Novela zachovava rovné? (jako moznost) po-
stupovat v samostatném tzemnim fizeni a samostatném stavebnim
fizeni, tedy v samostatnych neintegrovanych postupech. Investor si
bude moci zejména s ohledem na sloZitost vystavby zvolit, zda bude
postupovat samostatnymi Fizenimi, ¢i zda si pozada o vydani integro-
vaného povoleni. Spole¢né fizeni lze vést pro jednotlivou stavbu, tak
i pro soubor staveb.

Lze  predpokladat, ze
u sloZitych staveb budou
investofi postupovat spiSe predevsim casto alibistické, formalistni,
nepredvidatelné a pomalé rozhodovani
(nékterych) GFedniké a soudcd.”

v samostatném Uzemnim
a stavebnim fizeni po pred-
chozim posouzeni  vlivd
na Zivotni prostiedi, a to
zejména z divodu Uspory
nékladd pro pfipad ned-
spésného spole¢ného fizeni. V takovém pripadé by bylo nezbytné
pfepracovat podstatnou ¢ast dokumentace, na kterou jiz vynaloZili
znac¢né finan¢ni prostredky.

ZMENA OKRUHU UCASTNIKU RIiZENi

Na zakladé Novely dochazi ke zméné okruhu Gcastnikl tzemniho
a stavebniho fizeni. Okruh byl dlouhodobé kritizovanym tématem,
zejména § 70 zakona ¢ T14/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady
o ochrané pfirody a krajiny, v platném znéni, na zakladé kterého se
umoznovalo spolkdim, jejichZ pfedmétem cinnosti je ochrana pfirody
a krajiny, aby se prihlasily do tizemnich a stavebnich fizeni jako Gcast-
nici fizeni. S vyjimkou zamér( vyzadujicich posouzeni vlivu na Zivotni
prostfedni EIA se tak spolky mohou t¢astnit pouze fizeni podle zako-
na o ochrané pfirody a krajiny, nikoliv Fizeni podle stavebniho zakona.

ZAVAZNA STANOVISKA DOTCENYCH ORGANU

Novelou dochazi ke zméné v moznosti prezkumu tzv. zavaznych sta-
novisek dotcenych organd, kterd jsou podkladem pro vydani sprévni-
ho rozhodnuti. Pokud dot¢eny organ podle pfedchozi pravni tpravy
vydal nesouhlasné zavazné stanovisko, nemohl stavebni (fad Zadosti
stavebnika o umisténi ¢i povoleni stavby vyhovét. Pred Novelou bylo
moZné nezakonné stanovisko ménit nebo pfipadné zrusit v ramci tzv.
prezkumného Fizeni (probihalo nezavisle na Fizeni o vydani spravniho
rozhodnutf) nebo a v ramci odvolaciho Fizeni proti finalnimu rozhod-
nuti, kdy odvolani sméfovalo proti obsahu podkladového zavazného
stanoviska.

Novela upravuje jiz novy postup, kdy nadale nebude mozné prezkou-
mat zavazna stanoviska v rdmci tzv. pfezkumného fizeni a nezakon-
né zavazné stanovisko bude mozné zrusit nebo pfipadné zménit az
v rdmci odvolaciho fizeni proti vydanému finalnimu rozhodnuti. Po-

,Hlavnim problémem nemovitostniho prava
nejsou nedostatky legislativy, ale nedostat-
ky pfi jejim vykladu. Zménit by se tedy mélo
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kud by bylo vydano negativni (nesouhlasné) stanovisko dot¢eného
orgénu ve vztahu k zdméru stavebnika nebo pokud by dotceny or-
gan ukladal stavebnikovi nepfimérené nebo nezékonné podminky,
nemlZe se po Novele stavebnik branit proti stanovisku dot¢eného
organu, ale nejdiive musi stavebni Gfad zamitnout zadost stavebnika
o povoleni. A proti tomuto rozhodnuti o zamitnuti Zadosti musi Za-
datel podat odvolani. Tento postup je ve svém kone¢ném diisledku
neefektivni, sloZity a zdlouhavy.

Novela rovnéz rozsifuje okruh pfipadd, kdy lze vydat pouze zavazné
stanovisko, nikoli samostatné spravni rozhodnuti.

ZAVAZNE STANOVISKO ORGANU UZEMNiIHO PLANOVANI

Zavadi se institut tzv. zavazného stanoviska organu Gzemniho pla-
novani k souladu stavebniho zaméru stavebnika s Gzemné planovaci
dokumentaci a cili izemniho planovani. Pfred Novelou posuzoval sou-
lad stavebniho zaméru s izemnim planem pfimo stavebni Ufad, a to
v ramci Uzemniho fizeni.

Podle Novely nebude soulad stavebniho zdméru s Gzemnim planem
ve vétsiné pripadd posuzovat pfimo stavebni Ufad (ktery vede fi-
zenD), ale tzv. Gfad Gzemniho planovani (ako doteeny organ). Urad
tzemniho planovani bude vydavat stanovisko, které bude zavazné
pro stavebni fad. Takové stanovisko bude mit platnost dva roky.
Po uplynuti této doby musi byt opétovné prodlouzeno.

POVOLOVANI UZiVANi STAVEB

Nové dochazi rovnéz k vyraznym zménam povolovani uzivani dokon-
¢enych staveb. Kolaudaci budou podléhat pouze stavby, které vyza-
dovaly podle predchozi pravni Upravy vydani kolauda¢niho souhlasu,
a v8echny ostatni stavby bude mozné uzivat po dokonceni bez sou-
hlasu stavebnich Gfadd. Podle predchozi pravni Upravy pied Novelou
platilo, Ze po dokonceni stavby mohl ve vétsing pripadd stavebnik
stavbu zacit uZivat pouze na zadkladé pouhého oznameni stavebni-
mu Ufadu. U urcitych druhd staveb byl vyZadovan tzv. kolauda¢ni
souhlas.

Po Novele jiz nebude uzivani stavby na zakladé oznameni stavebnimu
Uradu vibec aplikovano a stavby, které bylo (podle pravni tpravy
pred Novelou) mozné zacit uZivat po ozndmeni stavebnimu Gradu
(tedy bez rozhodovani), miize po Novele stavebnik za&it uZivat zce-
la bez oznamovani stavebnimu Gradu. U staveb, k jejichZ uzivani byl
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pred Novelou vydavan kolauda¢ni souhlas, bude i po Novele probihat
kolaudace.

Novela zavadi pojmy kolauda¢ni souhlas a kolauda¢ni rozhodnu-
ti. V pripadé kolauda¢niho souhlasu se nevede samostatné spravni
fizeni, zatimco kolauda¢ni rozhodnuti je vydavano ve spravnim Fizeni,
u kterého je stanoven okruh G¢astnik( Fizeni.

STAVAJiCi UZEMNi PLANY PLATi AZ DO ROKU 2022

Dochazi k prodlouzeni lhiity pro pofizeni novych tGzemnich pland.
Lhita se prodluzuje do konce roku 2022. Stavebni zakon stanovoval
povinnost obci vydat nové Uzemni plany, pokud by k jejich vydani
nedoslo do roku 2020, ztratily by ptivodni tzemni plany platnost.

Plivodné stanoveny termin se ukazal jako nerealny, a Novela tak pou-
ze reaguje na skute¢ny stav véci. Tato zména je vitana ze stran mést
a obcf a umoZfiuje v realistickém ¢ase pofidit nové tzemni plany.

ZKRACENI LHUTY PRO NAPADENi UZEMNiHO PLANU

Novelou dochézi ke zkraceni lhity pro moZnost soudniho napade-
ni (pfezkum nebo podani navrhu na zrugeni) tzv. opatfeni obecné
povahy, kterym se vydavaji zasady Gzemniho rozvoje, tizemni plany
a regulacni plany, a to ze soucasnych tfi let na jeden rok.

NAVRH NOVELY ZAKONA O URYCHLENi VYSTAVBY
DOPRAVNI, VODNi A ENERGETICKE INFRASTRUKTURY

Ministerstvo dopravy Ceské republiky pfipravilo novelu zakona
¢ 416/2009 Sb,, zakon o urychleni vystavby dopravni, vodni a ener-
getické infrastruktury, v platném znéni. Cilem novely je zkratit dobu
pripravy dopravnich staveb. Hlavnim nastrojem pro zrychleni vystav-
by je institut tzv. predbézné drzby, ktery umozni zahdjit stavbu jesté
predtim, neZ budou vykoupeny nebo pfipadné vyvlastnény viechny
pozemky pod budouci liniovou stavbou.

Uzemni fizeni u vyjmenovanych staveb povede vzdy jeden specializo-
vany stavebni Ufad v kraji, ktery cely proces urychli. P¥lohou pfipra-
vované novely je seznam dalni¢nich staveb, ktery obsahuje patefni
dalni¢ni sit, hlavni Zelezni¢ni koridory nebo vysokorychlostni traté.

GABRIEL ACHOUR, VOJTECH FIALA
Achour & Partners

e Since January 1, Act No. 225/2017 Coll., which changes Act No. 183/2006 Coll. on Territorial Planning and Building Regulations (Building Act), as
amended, and other related acts ( the amendment to the Building Act), (hereinafter referred to as “the Amendment”), entered into force, and
they should speed up the lengthy new construction permitting processes. Developers and the rest of the professional community expect this

intention to be successfully fulfilled.

¢ The changes are mostly related to the simplification of changes to territorial planning documentation, the shortening of time limits to challenge
a territorial plan, lengthening of time limits to create new territorial plans, joining territorial and construction proceedings in one, changes to
parties in proceedings, changes to the possibility of reviewing binding opinions of concerned authorities, and permitting building use. It can be
assumed that the process of permitting constructions will become shorter.



