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Pravni analyza 13. novely nového stavebniho
zakona. Opravdu neni ¢as ztracet ¢as?

Nejnoveéjsi podoba nového stavebniho zdkona, kterd byla na konci ledna projednana Poslaneckou snémovnou,

nejenZe nefesi vétsinu dosavadnich problémi stavaiské praxe, ale vytvéfFi i problémy zcela nové. V tomto
élanku analyzujeme mozné dopady pravé navrhovanych zmén.

JUDr. Eva Kuzmova
&lenka legislativni komise CKAIT

Mame tu novou vladu, nové sloZeni Poslanecké snémov-
ny Parlamentu CR a s nimi novou zékonoddrnou inicia-
tivu. Skupina poslancl Andreje BabiSe, Karla Havlicka,
Tomia Okamury, Petra Macinky, Aleny Schillerové, Zuzany
Schwarz Bartipanové (Mrdzové), Borise Stastného, Vojtécha
Krnavského a Marie PoSarové predloZila v patek 12. prosince
2025 snémovné tisk 67/0, coZ je navrh velmi rozsahlé novely
nového stavebniho zdkona &. 283/2021 Sb., ve znéni pozdé&j-
gich predpist (déle jen NSZ). Plvodné se proslychalo, Ze pd-
jde o zcela novy zakon, nakonec byla tato zména predloZzena
ve formé jiz 13. novely platného a u¢inného zékona. Tisk 67/0,
ktery ma nékolik set stran a méni nejen NSZ, ale i 42 dalSich
zékond, nebude projedndvan b&znym legislativnim procesem
a nepovede se k nému radné pripominkovaci fizeni.

Tento navrh byl zaslan i viadé, ktera k nému vyjadrila souhlas-
né stanovisko. Cilem nové vlady je pfijmout novelu do konce
¢ervna letoSniho roku s nabytim ucinnosti od 1. Cervence 2026.
Vznik kompletni statni stavebni spravy, ktera bude pIné postu-
povat podle této novely, je pldnovan k 1. lednu 2027.

Vl4da CR ve druhé poloviné ledna 2026 také z¥idila novou pozici
vladniho zmocnénce pro stavebni zakon. Viadni zmocnénkyni
byla jmenovana Ing. Hana Landova, dosavadni predsedkyné
sekce Uzemniho a regionalniho rozvoje Hospodarské komory,
v niz vedla tym, jenZ je autorem znéni nového stavebniho za-
kona pfijatého v 1&t€ 2021. Jeji pfedchozi profesni Sinnost byla
Uzce spojena s fadou developerskych spolecnosti.
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Podle diivodové zpravy musi
zména nastat co nejdFive

Podle dlvodové zpravy, ktera je soucasti tisku 67/0, je tato
13. novela NSZ predkladana predevdim z divodu potieby fe-
Seni pretrvavajiciho neuspokojivého stavu v oblasti uzemniho
planovani, povolovani staveb a vystavby. Tento stav je udaj-
né jednou ze zdasadnich pficin dlouhodobé ,krize bydleni®
v Ceskeé republice, tedy rostoucich cen nemovitosti i ngjmd
a s tim spojené Spatné dostupnosti bydleni zejména pro mla-
dou generaci.

Dilvodova zpréva déle uvadi, Ze z praktického hlediska staveb-
ni fizeni trpi nefunkénosti digitalizace stavebni agendy a pre-
trvévajicimi pritahy a frustraci Ufednikl i odborné a Siroké
vefejnosti, co? snizuje potencidl rozvoje celé CR. Na zékladé
téchto proklamaci nelze jinak, nez nabyt dojmu, ze rychlé pfi-
jeti pfedkladaného navrhu novely nas ma v8echny ,spasit®. Je
tomu ale skutecné tak? Neni rychlost a mnoZzstvi navrhova-
nych zmeén prece jen prilis prfekotné? Co vse je vlastné pred-
métem této Upravy?
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Vznik jednotné statni stavebni spravy - cesta do stanoveného
cile je velmi nedotaZena a rychla. | probihajici Fizeni se maji
od 1. ledna 2027 pFesunout na nové vytvarenou sit statnich Gradu!

Navrhovana novela jako vychozi predpoklad svého tspéchu podita se vznikem jednotné soustavy stavebnich
Uradl jako organl stétu. Podle § 30 odst. 1 ve zn&ni navrhovaném novelou NSZ budou plsobnost ve
vécech stavebniho Fadu vykonavat stavebni GFady, kterymi jsou urady rozvoje tzemi, jiné stavebni Gfady
a autorizovany inspektor. Soustavu GFadi rozvoje Gizemi mé tvofit Urad rozvoje tizemi, Grady rozvoje tizemi

kraje a jejich izemni pracovisté.

Komentar:

Urcité je dobré pokusit se preklenout sougasnou roztriste-
nost stavebni spravy (nyni cca 600 samostatnych stavebnich
Uradl) se zajisténim jednotné metodiky s tim, Ze nastup plné
digitalizace stavebni agendy byl posunut k1. lednu 2031 (inte-
graci dot&enych organ(l se budeme vénovat nize).

Nicméné zména navrhovana novelou z(istava nedotazena,
nebot jak je dale popsano, finalni pocet Uzemnich pracovist
Uradl rozvoje Uzemi kraje mdze byt mnohem vétsi nez jen
Gisté 205 uradl v sidlech ORP. Navic, provedeni této zmény
se zdd byt prekotné rychlé. (Nejen) Ufednici na stéavajicich
Uradech jsou frustrovani z neustélych zmén stavebniho za-
kona (NSZ ma za necelych pét let své existence jiz celkem
12 novel) i dalSich souvisejicich predpisl. Sotva se metodikou
preklenou urcité vykladové problémy a rozpory zékona, uz je
tu nové znéni a s nim spojené noveé problémy, coz bohuzel
platiipro navrhovanou 13. novelu NSZ.

Ano, novela predpoklada navySeni odmény Urednikd, ktefi pre-
jdou pod statni stavebnispravu, 010 %, na druhé strané v3ak
na né bude dopadat sluzebni zédkon, ktery se také pomérné
tvrdé novelizuje, coZz mize mnohé odradit. Navrhovand 13. no-
vela je navic svym rozsahem opravdu obrovska, v intencich
témeér nového zakona. Ma se v3ak podle ni zagit postupovat
velmibrzy, atoivrozjetych fizenich. Bude opravdu dostatecny
pocet motivovanych, prodkolenych urednikd, aby prechod
pod statni stavebni spravu (a s tim spojené integrace dotce-
nych orgénd) byl, pokud moZzno, bezproblémovy a nezplsobil
chaos a dalsi pritahy v fizeni?

UFad rozvoje tizemi - prvnim Feditelem
bude soucasny Feditel DESU

Urad rozvoje tzemi (Urad) jako UstFedni orgdn stétni spravy
pro uzemni planovani, povolovani staveb a vyvlastnéni ma
vzniknout spojenim Gfadl Ministerstva pro mistni rozvoj,
Ministerstva prlimyslu a obchodu, Ministerstva dopravy
a Dopravniho a energetického stavebniho Gfadu (DESU).
V ele Uradu bude predseda s funkénim obdobim 6 let, které-
ho jmenuje a odvolava vlada na navrh ministra pro mistni roz-
voj s tim, Ze prvnim predsedou Uradu se podle prechodnych
ustanoveni stane dosavadni feditel DESU s funk&nim obdo-
bim 2 let.

Urad mé byt nadfizenym sprévnim orgédnem Grad(i rozvoje
kraje a dédle ma podle § 32 odst. 2 pism. h) a i) ve znéni na-
vrhovaném novelou NSZ vykonéavat plsobnost stavebni-
ho urfadu (tedy ufFadu 1. instance) ve vécech vyhrazenych
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a s nimi souvisejicich staveb a vydavat ramcové povoleni
pro stavby jaderného zafizeni a stavby souvisejici, nachazeji-
ci se uvnitf i vné aredlu jaderného zafizeni. Nové se vyhraze-
nou stavbou stéva i stavba pro hromadné bydleni, kterou tedy
bude také fesit primo Urad. K t&mto stavbam je&té podrobnéji
nize.

Ufad zaéne podle této novely postupovat hned od plano-
vaného nabyti jeji uginnosti, tj. od 1. ervence 2026, pricemz
s ohledem na absenci prechodnych ustanoveni tak bude od
tohoto data dokon&ovat i rozjeta Fizeni, ktera jsou doposud
vedena DESU, podle nové pravni Upravy.

UFady rozvoje tizemi kraje maji pIné
fungovat jiz od 1. ledna 2027

Podle navrhované novely NSZ mé pod Uradem vzniknout
14 G¥ad{ rozvoje Gizemi kraje v sidlech krajti a hlavniho més-
ta Prahy.

Ty jsou nadfizenymi spravnimi organy svych izemnich praco-
vist a maji podle § 33 ve znéni podle navrhované novely NSZ
vykonévat plsobnost stavebniho tFadu (tedy uradu 1. in-
stance) ve vécech zamérl EIA, u kterych nevykonava pu-
sobnost Ufad nebo jiny stavebni tGiad (Ministerstvo obrany,
Ministerstvo vnitra a Ministerstvo spravedinosti), a déle vyda-
vat rdmcové povoleni pro stavby v plisobnosti jiného staveb-

niho Ufadu, véetné staveb souvisejicich.

Oproti stévajici Upravé byl tedy zmensgen rozsah plsobnosti
»krajského stavebniho ufadu® v 1. instanci, tyto jiz nebudou
fesit silnice I. tfidy, vyrobny z obnovitelnych zdrojl energie
neuvedenych v priloze &. 3 k NSZ, vyjmenovanych vodnich dél
a dalSi stavby nyni uvedené v § 34 odst. 1NSZ, tyto stavby bu-
dou nové v kompetenci ,,obecnich stavebnich uradd®, pokud
by neSlo o stavbu souvisejici s vyhrazenou stavbou, kterou

bude Fesit Urad.

PuUsobnost ufFadl rozvoje Gzemi kraje ma podle prechod-
nych ustanoveni novely vzniknout k 1. lednu 2027 (presné
6 mésicl od uginnosti této novely), k tomuto datu zanikaji
krajské stavebni Ufady a jejich plisobnost prechézi od 1. ledna
2027 na prislusné urady rozvoje Uzemi kraje. Rozjeta Fizeni, kte-
ra budou vedena k 30. Servnu 2026 krajskym stavebnim ura-
dem, budou od 1. Cervence vedena i ddle podle dosavadnich
predpistl a podle § 311 odst. 4 ve zné&ni navrhovaném novelou
NSZ (povoleni, které se podle NSZ vydava jako prvni ikon v Fi-
zeni obsahuje pouze vyrok, nelze se proti nému odvolat a jsou
u néj zkraceny Ih{ty pro vedeni pfezkumného fizeni).
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Od 1. ledna 2027 tato rozjeta Fizeni prfevezme, dokonci nebo
nahradi pfislusny Urad rozvoje Uzemi kraje, a to plati i pro po-
suzovani verejnych zajmU podle jinych zakond, k némuz prejde
plsobnost z dotéenych organli na Urady rozvoje Uzemi kraje.
A aby to bylo jeSté zamotangjsi, tato rozjeta fizeni budou Urady
rozvoje Uzemi kraje od 1. ledna 2027 dokon¢ovat s ohledem na
absenci prechodnych ustanoveni jiz podle nové pravni Upravy.

Uzemni pracovisté Gfadu rozvoje Gzemi
kraje maji byt také pIné funkéni jen
Sest mésicl po schvéleni zdkona!

Pod urady rozvoje uzemi kraje maji vzniknout uzemni pracovi-
&t&, a to v obcich s rozsifenou plsobnosti (ORP). M4 se tedy
jednat 0 205 tzemnich pracovist v sidlech ORP. Nicméné,
tento pocCet nemusi byt konecny, protoze Ufad rozvoje Uzemi
kraje mUze zfidit Gizemni pracovi$té i v jinych obcich, je-li to
potiebné.

Podle § 34 ve znéni navrhovaném novelou NSZ maji tato
Uzemni pracovisté vykonévat plsobnost stavebniho UFadu
(GFadu 1. instance) ve vécech zamérd, u kterych nevyko-
nava plsobnost Urad, tGfad rozvoje tizemi kraje nebo jiny

stavebni Ufad. ,,Obecni stavebni Urady“ tedy budou povolovat
veétSi rozsah staveb nez doposud.

| zde plati, Ze plisobnost tizemnich pracovist ma podle pre-
chodnych ustanoveni novely vzniknout k 1. lednu 2027 (pres-
né& 6 mésicl od ucinnosti této novely), k tomuto datu zanikaji
obecni stavebni Urady a jejich plsobnost prechazi od 1. ledna
2027 na pfislusna uzemni pracovisté. Rozjeta fizeni, kterd bu-
dou k 30. Gervnu 2026 vedend obecnim stavebnim uradem,
budou od 1. Eervence vedena i ddle podle dosavadnich pred-
pist a podle § 311 odst. 4 ve znéni navrhovaném novelou NSZ.
Od 1. ledna 2027 tato rozjeta fizeni prevezme, dokondi nebo
nahradi prislusné uzemni pracovisté, a to plati i pro posuzo-
vani vefejnych zajmd podle jinych zékon(, k némuz prejde
plsobnost z dotéenych orgdnll na Urady rozvoje Uzemi kraje.
| zde plati, Ze tato rozjeta fizeni budou tzemni pracovisté od
1. ledna 2027 dokonCovat s ohledem na absenci pfechodnych
ustanovenijiz podle nové pravni Upravy.

Metodicka éinnost

Pozitivni je to, Ze se navrhovana novela NSZ snaZi zajistit jed-
notné metodické vedenti, po kterém CKAIT jiz delsi dobu vol4.
Navrhované znéni § 31 NSZ totiz pocita s tim, Ze jiné ustfedni
organy statni sprévy v rdmci své plsobnosti metodicky pod-
poruji vykon plsobnosti Uradu v oblastech, ve kterych sta-
vebni Urady rozhoduji o vécech v plisobnosti jinych Ustfednich
organ( statni spravy.

Integrace vétSiny dotéenych organili pod statni stavebni
spravu znamena, Ze dotéené organy jiz nebudou vydavat
zavazna stanoviska. Ta jsou zachovana jen ojedinéle.

| zdvazné stanovisko HZS se zméni jen na vyjadreni

DalSim kliGovym prvkem, se kterym navrhovana novela pogit4, je integrace kompetence vétsiny dotéenych
organtl pod statni stavebni spravu. Jak uvadi diivodova zprava, spolu s pfechodem kompetenci na statni
stavebni spravu dojde k pFesunu odbornych pracovnikii z dosavadnich dotéenych organi na prislusné

stavebni urady.

Tim bude podle ddvodové zprévy zajisténo, Ze posuzovani
jednotlivych verejnych zajmU (ochrana pfirody, vodni hospo-
darstvi, ochrana zemeédélského plidniho fondu, ochrana verej-
ného zdravi apod.) budou i nadéle provadét stejni odbornici se
specializovanymi znalostmi v pFisluSnych oblastech.

| zde se d4 ale hned podotknout, zda budou mit odborni pra-
covnici dostate¢nou motivaci k takovému presunu a jestli tak
ambiciozni projekt bude skute&né personalné naplnén, jak jiz
bylo vy8e popséano u pracovnikl stavebnich uradd.

Navrhovanou zménou dochéazi kazdopadné ke zruSeni vét-
§iny zdvaznych stanovisek dot&enych organi v Fizenich
podle stavebniho zakona (mj. i zdvazného stanoviska JES)
a k integraci posuzovani jimi chranénych verejnych zdjm( do
fizeni pred stavebnim Gfadem. Pouze v ojedinélych pfipa-
dech je vydavano podkladové (nezdvazné) vyjadreni nebo
zavazné stanovisko dotéeného organu.

Komentai:

Je zfejmé, Ze striktni trvani na dodrzovani ochrany jednoho
vefejného zdjmu pfi nenarudeni daldich mdze ve vystavbé
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zpUsobit mnohé problémoveé situace, ale na druhou stranu by
tato ochrana zcela jisté nemeéla byt bagatelizovana. Smyslem
stavebniho zékona jakozto verejnopravniho predpisu ma byt
préavé ochrana verejnych zajm0 (mj. i Zivota, zdravi), na kterou
by mél stavebni UFad dohlizet, a to i prostfednictvim fadné
stanoveného rozsahu dokumentace pro povoleni stavby
odpovidajici jejimu druhu a vyznamu. Smyslem by tedy jis-
té& nemélo byt to, aby se stavby jen bezvyhradné povolovaly
(dokonce s moznosti odchyleni se od tzemniho planu &i po-
Zadavk( na vystavbu - viz nize), jaky mdze novela budit dojem
vtom, co je vlastné ,,psano mezi fadky*.

Pokud pfi posouzeni ndvrhu stavby dotéenymi organy a sta-
vebnim ufadem postadi volit nejmirngjsi prostredky k ochrané
verejnych zajmd, aby byly zachovany piinosy (aniz vlastné
vime, koho ¢i &eho), logicky se tim jesté vice zvySuje odpoved-
nost projektanta jako autorizované osoby za jim zpracovanou
projektovou dokumentaci garantujici, ze stavba je bezpecna
aochrana verejnych zajm( je skute¢né dostatecné zajisténa.
Tim spiSe, Ze §162 odst. 4 ve zné&ni navrhovaném novelou NSZ
vyslovneé stanovi, Ze projektant odpovida za soulad projektové
dokumentace s pravnimi predpisy.
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Problémy:

A. Stavebnik si tedy nebude moci oficidlné predjednat po-
souzenizaméru s dotCenym orgdnem pred vlastnim podanim
zadosti na stavebni Urad, ale bude se muset spoléhat na pri-
padné neformalni pfisliby &i pfedbé&Znou informaci. Oficidlni
posouzeniverejnych zajmU stavebnik obdrzi aZ ve vysledném
rozhodnuti podle hesla ,,jeden Ufad - jedno fizeni - jedno ra-
zitko®. Stavebnik musi na stavebni Urad podat jiz kompletné
zpracovanou dokumentaci pro povoleni zameéru, a to spoles-
né s podanim zadosti o povoleni zaméru, a prostfednictvim
portalu stavebnika ji musi vlozit do evidence elektronickych
dokumentaci.

B. Navrhovana novela také pfinasi princip narokovosti povoleni
zadmeéru, i kdyby nardZel na ochranu verejnych zajmu. Stavebni
Urad bude muset v pripadé zamitnutizadosti o povoleni zame-
ru odtivodnit, pro¢ neni mozné zajistit dostateénou ochranu
jinych hodnot podminkami, kompenzacnimi nebo zmirfiujicimi
opatrenimi.

C. Kdo bude fesit pfipadné rozpory v ochrané verejnych za-
jm0? Navrhovana novela nato jednozna¢nou odpovéd nedéva,
coz mUze prinést dalsi spory.

Kdo a jak se bude ke stavebnim
zamé&rim vyjadiovat?

A. Stanoviska, vyjad¥eni nebo rozhodnuti, které
se piIné integruji do rozhodnuti stavebniho tiFfadu

« zdvazné stanovisko podle zakona o statni pamatkové péci
podile § 14 pro zamér v pamatkové z6né, ochranném pas-
mu nemovité kulturni pamatky nebo nemovité narodni
kulturni pamatky

« zdvazna stanoviska a rozhodnuti podle zdakona o ochrané
prirody a krajiny (ZOPK), mimo zvlasté chranéna uzemi,
evropsky vyznamné lokality, ptaéi oblasti, vojenské ujez-
dy, mj.:

« souhlas k zdsahlm, které by mohly vést k podkozeni
nebo zni¢eni vyznamného krajinného prvku nebo ohro-
Zeni Ci oslabeni jeho ekologicko-stabilizadni funkce
(§4 odst. 2)

« stanoveni odchylného postupu pii ochrané ptakd

(§5b odst. )

povoleni kéceni drevin (§ 8 odst. 1)

ulozeni ndhradni vysadby (§ 9 odst. 1)

« vyjimka ze zékaz( stanovenych pro jeskyné (§10 odst. 2),

» souhlas k umistovani a povolovani staveb a k jinym &in-

nostem, které by mohly snizit nebo zménit krajinny réz

(8§12 odst. 2)

vydani souhlasu ke stanovenym &innostem v ochran-

nych pasmech pamatnych strom( podle (§ 46 odst. 3)

povoleni vyjimky ze zékaz( u pamatnych strom(

(§56 odst. 1)

zrueni ochrany pamatného stromu (§ 46 odst. 4)

povoleni vyjimky ze zékaz( u zvlasté chranénych druh(

rostlin a zvlasté chranénych druhl Zivogich( (§ 56)
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« vydani souhlasu ke zfizovani nebo ruSeni verejné pri-
stupnych ucelovych komunikaci, stezek a p&Sin mimo
zastavitelnd Uzemi obci (§ 63 odst. 1)

« zdvaznd stanoviska podle zdkona o ochrané zemédélské-
ho plidniho fondu (ZPF)

« souhlas pro zameér agrovoltaické vyrobny elektfiny
(§ 8aodst.2)

« souhlas se zamérem realizace rybnikl s chovem ryb
nebo vodni drlibeZe nebo opatieni potiebna k zajisto-
vani zemédélské vyroby (§ 8b odst. 2)

« souhlas s odnétim pldy ze ZPF (§ 9 odst. 1)
« zdvaznd stanoviska podle lesniho zakona

« souhlas s délenim lesnich pozemk (§ 12 odst. 3)

 zdévazné stanovisko k dotéeni lesnich pozemk( mimo
narodni parky (NP) (§ 14 odst. 2)

« rozhodnuti o odnéti/omezeni lesnich pozemkd mimo
NP (§16 odst. 1)

« zdvazné stanovisko podle § 77 zakona o ochrané vefej-
ného zdravi pro posouzeni dot&enych zajmi chréanénych
timto zdkonem a zvlastnich préavnich predpisii véetné
hodnoceni a Fizeni zdravotnich rizik

« zdvaznd stanoviska podle vodniho zakona
e povoleni k nakladani s povrchovymi nebo podzemnimi
vodami (§ 8)

povoleni k vypousténi odpadnich vod s obsahem zvlgst
nebezpecné zavadné latky nebo prioritni nebezpecné
latky (§ 16 odst. 1)

« souhlas ke stavbam, které mohou ovlivnit vodni poméry
(8§17 odst. 1)

vyjimka pro zhorSeni stavu nebo ekologického potenci-
alu Utvaru povrchové vody nebo stavu Utvaru podzemni
vody (§ 23a odst. 8)

« ochranna pasma vodnich zdrojl (§ 30)

« manipuladni fady vodnich dél (§ 59 odst. 3)
« vyjadreni a stanoviska podle zakona o pohFebnictvi

« vyjadreni ke zfizeni nevefejného pohrebiste (§ 3 odst. 4)

« stanovisko ke zfizeni krematoria (§ 12)

« stanovisko vodopravniho Ufadu pro verejné pohrebisté
(§17 odst. 2)

» stanovisko krajské hygienické stanice pro vefejné po-
hrebisté (§17 odst. 2)

« zdvaznd stanoviska podle zdkona o prevenci zavaZnych
havarii
» zdvazné stanovisko ke stanoveni podminek pro umis-
téni nového objektu a jeho uvedeni do zkuSebniho
provozu nebo uzivani v pfipadg, Zze se zkuSebni provoz
neprovadi (§ 49 odst. 3)
e z&vazné stanovisko pro zaméry umisténé v dosahu ha-
varijnich projevd (§ 49 odst. 4)
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« zdvazn4 stanoviska a vyjadreni podle zékona o odpadech B. Stanoviska, vyjadieni nebo rozhodnuti,

» z&vazné stanovisko k terénnim Upravam a k odstranéni u nichZ dochézl ke zm&ném Jejich pravni formy

stavby z hlediska nakladani s odpady, vedlejSimi pro-
dukty, stavebnimi vyrobky, které prestaly byt odpadem,
nebo stavebnimi vyrobky uréenymi k opétovnému pou-
Ziti [§ 146 odst. 3 pism. a)]

vyjadreni ke zméné dokon&ené stavby z hlediska nakla-
dani's odpady, vedlejSimi produkty, stavebnimi vyrobky,
které prestaly byt odpadem, nebo stavebnimi vyrobky
uréenymi k op&tovnému pouZiti [§ 146 odst. 3 pism. b)]

Komentafr: co je tFeba si uvédomit
v souvislosti s integraci dotéenych organi

V téchto pripadech tedy nebude vyddvan zadny samostatny
podkladovy akt a rozhodnuti vydana uradem rozvoje Uzemi
budou nahrazovat uvedend rozhodnuti &i zdvazna stanoviska
a jiné ukony dot&enych organd. Urad rozvoje izemi stano-
vi za dotCené organy v téchto fizenich podminky k ochrané
verejnych zajmd chranénych jinymi pravnimi predpisy. De
facto pljde o to, Ze pfisludny odborny pracovnik, ktery bude
integrovan do stavebniho ufadu, si pfimo ve vysledném roz-
hodnuti napiSe ,sv{j odstavec” o ochrané jim chranéného
vefejného zajmu.

Na takovéto posouzeni ochrany verejnych zajmd, které bude
integrovano do ¢innosti stavebniho uradu, nebudou dopadat
procesni ustanoveni podle § 175 a nasl. NSZ. Tedy ani ustano-
veni o Ihtach pro jejich vydani &i pripadné fikci souhlasného
zévazného stanoviska ¢i vyjadreni bez podminek, které mize
nastat pouze u neintegrovanych podkladovych aktd. Zde bu-
dou platit pouze Ih{ty pro vydani vysledného rozhodnuti ve
véci podle § 196 NSZ.

Nebude zde ani mozné vyuzit navrhovany § 177 odst. 1 NSZ
o tom, ze zadost o vydani vyjadreni ¢i zavazného stanoviska
ma obsahovat kromé& obecnych nélezitosti podle spravniho
fadu dokumentaci pro povolenizaméru v rozsahu nezbytném
pro vydanivyjadreni nebo zdvazného stanoviska, nebot jsou-li
uvedené ukony integrovany primo do vysledného rozhodnuti
stavebniho Uradu, bude stejné potreba, aby Zadatel na sta-
vebni ufad podal jiZ kompletné zpracovanou dokumentaci
pro povoleni zaméru a vloZil ji nejpozdéji s podanim Zadosti
o povoleni zaméru prostrednictvim portalu stavebnika do
evidence elektronickych dokumentaci.

Stavebnik si tedy nebude moci u téchto podkladovych aktd
(aZejich nebude malo, ztéch zakladnich jsou integrovany té-
mef vSechny) oficialné predjednat a domluvit se na posouzeni
zdmeéru s dotéenym orgdnem (zde rozumeéno integrovanym
odbornym pracovnikem) pred vlastnim podanim zadosti na
stavebni Urad, ale bude se muset spoléhat na pripadné nefor-
malni pfisliby &i pfedb&Znou informaci poskytnutou staveb-
nim Uradem na zékladé jeho zadosti ve smyslu § 174 NSZ (na
niz je vSak i podle dosavadni praxe obvykle odpovidano velmi
obecné). Oficilni posouzeni téchto vefejnych zajmu tak
stavebnik obdrzi aZ ve vysledném rozhodnuti podle hesla
»jeden tGFad - jedno Fizeni - jedno razitko®.

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

« zdvazné stanovisko podle § 31 odst. 3 zakona o poZarni
ochrané k posuzovani stavebni dokumentace a dodrZeni
podminek poZarni bezpeénosti se méni na vyjadreni

« spoleéné rozhodnuti podle ZOPK pro zamér, jehoZ éast
se nachézi ve ZCHU, EVL anebo ptaéi oblasti, se méni na
spoleéné zavazné stanovisko (§ 83 odst. 9)

« zdvazny posudek Statni veterinarni spravy podie § 56 ve-
terindrniho zdkona pro stavbu nebo zafizeni, v nichZ bu-
dou provozovany podniky, zavody, popfFipadé jina zafizeni,
kterd podléhajischvaleni a registraci, se méni na vyjadfeni

» zdvaznd stanoviska podle zdkona o ochrané ovzdusi se
méni na vyjadFeni

« z&vazné stanovisko k povolenizaméru obsahujiciho sta-

ciondrni zdroj uvedeny v pfiloze €. 2 [§ 1T odst. 2 pism. b)]

» zdvazné stanovisko k povoleni zdméru délnice nebo sil-
nice I. tfidy [§ 11 odst. 2 pism. d)]

« zdvazn4 stanoviska dotéenych organii pfi posuzovani zra-
losti projektii spoleGného zdjmu energetické infrastruk-
tury se méni na vyjadreni

C. Stanoviska, vyjad¥eni nebo rozhodnuti,
kter4 zGstéavaji ponechaéna (pfiklady)

« zdvazné stanovisko podle zékona o posuzovani viivii na
Zivotni prostfedi pro zaméry, které podléhaji posuzovani
viivii

» zdvazné stanovisko pro Upravy kulturni pamatky, narod-
ni kulturni pamatky a stavby v pamatkovych rezervacich
podle § 14 odst. 1 zakona o statni pamatkové pédi

« zdvaznd stanoviska, vyjadreni a rozhodnuti v pripadé za-
mérd ve zvlastnim reZimu, na néZ se uplatiiuji specialni
predpisy, napfiklad:

« vyjadieni Ufadu pro jadernou bezpednost podle
§ 228 odst. 1zdkona €. 263/2016 Sb., atomového zéko-
na, ke stavbé nachéazejici se v aredlu jaderného zafizeni,
neni-li sou¢asti jaderného zafizeni nebo samostatnym
jadernym zafizenim nebo stavbé dopravni nebo tech-
nické infrastruktury nachézejici se vné areélu jaderného
zafizeni s moznym vlivem na jadernou bezpe&nost, ra-
dia&ni ochranu, technickou bezpe&nost, monitorovani
radiacni situace, zvladani radiaéni mimoradné udalosti
nebo zabezpeceni jaderného zafizeni

vyjadfeni Ministerstva zdravotnictvi k zéméru vyuziva-
ni pfirodniho légivého zdroje a zdroje pfirodni mineral-
ni vody podle § 13 zdkona &. 164/2001 Sb., ldzefiského
zékona

souhlas Uradu pro civilni letectvi pro zdmér v ochran-
nych pasmech leteckych staveb podle § 40 odst. 2
a souhlas Uradu pro civilni letectvi a Ministerstva obra-
ny CR pro stavby nebo zatizeni vysoké 75 m a vice nad
terénem a stavby nebo zafizeni vysoké 30 m a vice na
pfirozenych nebo umeélych vyvySeninach, které vy&nivaji
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75 m a vySe nad okolni krajinu podle § 41 odst. 1 zdkona
¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi

vyjadreni krajského uradu k povoleni zdméru v tzemi
se zvlastnimi podminkami geologické stavby, zejmé-
na s predpokladanymi loZisky nerostl nebo se zvlast
nepfiznivymi inZenyrskogeologickymi pomeéry pod-
le § 13 odst. 3 zadkona ¢&. 62/1988 Sb., o geologickych
pracich

Lprovozni“ povoleni, napfiklad integrované povoleni
podle § 13 zékona &. 76/2002 Sb., o integrované pre-
venci, povoleni provozu staciondrniho zdroje podle
§ 11 odst. 2 pism. b) zékona &. 201/2012 Sb., 0 ochrané
ovzdu§i, povoleni provozu zafizeni uréeného pro na-
kladani s odpady podle § 21 zdkona &. 541/2020 Shb.,
0 odpadech

Komentar: stanoviska, vyjadFeni
nebo rozhodnuti

Tyto podkladové akty (ad B. a C.) budou i nadale vydavany
dotenymi organy samostatné a pouze na tyto akty dopada
procesni pravni Uprava v dilu 2 hlavy |l ¢asti Sesté NSZ (vCetné
InGt pro jejich vydani, mozné fikce atd.).

Ochrana vefFejnych zajmi -
je nova tprava v poradku?

Podle § 1 odst. 3 ve znéni navrhovaném novelou NSZ ma byt
ucelem tohoto zdkona zajistit integrovanou ochranu verejnych
zajmd pri Uzemnim planovani, povolovani staveb a vystavbé
a vytvaret podminky pro bydleni, praci a zivot lidi, udrzitelny
rozvoj Uzemi a zvySovani kvality vystavéného prostredi, archi-
tektury a stavebni kultury.

Znemoznit rozvoj sidel, hospodarstvi a verejné infrastruk-
tury nebo nepovolit zamér pljde jen tehdy, neni-li mozné
zajistit dostateénou ochranu jinych hodnot podminkami,
kompenzaé&nimi nebo zmirfiujicimi opatrenimi.

Na to navazuje § 1a odst. 1ve znéni navrhovaném novelou NSZ,
ktery uvadi, Ze urady rozvoje Uzemi zajistuji ochranu a rovno-
vahu dotcéenych z&jm{, které koordinuji, a usiluji o pfedchazeni

jejich rozporlim a o napinéni téelu tohoto zdkona. Uplatiovani
pozadavku ochrany verejného zajmu nesmi vést k nepfimeére-
nému dotceni jinych verejnych zajmd a k narudeni nebo zne-
hodnoceni charakteru, potencialu a hodnot Uzemi jako celku.

Podle § 2 odst. 1ve znéni navrhovaném novelou NSZ plati, Ze
dotéené organy uplatiuji stanoviska, vyjadfeni nebo zavazna
stanoviska k zélezitostem podle tohoto zdkona pouze v me-
zich své pusobnosti a Cini tak co nejdFive a v nejrang;jsi fazi,
kdy je to mozné; pritom uplatiuji nejmirnéjsi prostredky,
které jsou dostatedné k ochrané jimi chranéného verejného
zajmu.

Zmatetn& pak mulze pUsobit i navrhované Fedeni rozpori
téchto zajmu. Nové ustanoveni § la odst. 2 NSZ uvadi, Ze
Vv pfipadé rozporu zajmU Ufad rozvoje tzemi porovna jejich vy-
znam a zavaznost s cilem zajistit, aby zdsah do zadného z nich
svymi nepfiznivymi nasledky nepresahoval prinosy (koho &i
¢eho vlastné, stavebnika, developera?), limitni hodnoty stano-
vené pravnimi predpisy a vysledné feSeni bylo v souladu s pre-
vazujicim verejnym zdjmem a opravnénymi zajmy osob. Podle
dlvodové zpravy je primarni, aby Ufad rozvoje Uzemi Fesil roz-
porné situace sdm a samostatné poméril jednotlivé aspekty.

Proti tomu pak stoji § 18 odst. 2 ve zné&ni navrhované novely
NSZ, ktery fedi projednani vydanych vystupl s dotéenymi
organy (tedy t&€mi, jejichz kompetence nebudou integrovany
do Ginnosti stavebniho Ufadu). Pokud by ani postupem podle
tohoto ustanoveni nedoslo k odstranéni rozpor{ mezi staveb-
nim Ufadem a dot&enymi organy, pfipadné mezi dot&enymi
organy navzajem, postupuje se podle fedeni rozpor(, jak jej
upravuje spravni rad, ktery predpokladd dokonce i moznost
findlniho feSeni rozporu viadou.

KomentéF: FeSeni rozpori veFejnych zajmi

Jak to tedy je? Kdo m4a skuteéné resit pripadné rozpo-
ry v ochrané verejnych zajmu, sam stavebni Gfad podle
§ 1a odst. 2 NSZ, &i ma v pfipadé pretrvavajiciho rozporu
s odkazem na § 18 odst. 3 tohoto zdkona nastoupit procesni
postup podle spravniho fadu? Kde je déna hranice pro rozli-
Seni téchto situaci? Navrhovana novela na to jednoznac¢nou
odpoveéd nedava, coz mize prinést daldi problémy.

Méni se rozdéleni staveb a poZadavky

kladené na stavby pro bydileni

Novela pfinasi tpravy vyétu drobnych, jednoduchych a vy-
hrazenych staveb, coz bude mit vliv i na vymezeni staveb
ostatnich. Zakladni systém rozdéleni na 4 kategorie sta-
veb zlistava nasledujici:

« drobné (pfiloha €. 1k NSZ)

« jednoduché (pfiloha &. 2 k NSZ)

« vyhrazené (pfiloha &. 3 k NSZ)

« ostatni (stavby, které nejsou uvedené v Zadné ze

zminénych pfiloh)

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

Drobné stavby - kladem je zpFesnéni
definice pozemku u mensSich staveb

pro bydleni, zdporem je zavadéni
zmateéného pojmu ,.jiné ostatni stavby*

U drobnych staveb nevyzadujicich povoleni dochézi napfr.
k pfedefinovani pojmu pozemek rodinného domu nebo stav-
by pro rodinnou rekreaci na pozemek zazemi domu, ktery je
noveé definovan v § 12 pism. ¢) navrhovaného znéni NSZ jako
pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni par-
cela a dal8i pozemkoveé parcely zpravidla pod spoleSnym oplo-
cenim tvofrici souvisly funkéni a prostorovy celek se stavbami,
které maji uréujici funkci v tomto souvislém celku.
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De facto tedy doslo k pfejmenovani zastavéného stavebniho
pozemku na pozemek zdzemi domu. S timto pocitaji i pre-
chodna ustanoveni tfindcté novely NSZ, ktera uvadéji, ze tam,
kde dosavadni pravni pfedpisy pouZzivaji pojmy zastavény sta-
vebni pozemek a pozemek rodinného domu, rozumi se tim
pozemek zazemi domu.

Pozemek rodinného domu nebyl doposud nikde definovdn
a bylo pak obtizngjsi vymezit, co tedy vlastné vie spada pod
drobnou stavbu uvedenou pod body 1. a 2. pism. a) odst. 1 pFi-
lohy €. 1k NSZ, které tento termin pouZzivaly. Navrhované nové
znéni je tedy vtomto ohledu prehledné;jsi, kdyz zminéné drob-
né stavby nevyzadujici povoleni stavebniho Uradu vymezuje

nasledovné:

1. stavba do 40 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky s nejvyse
jednim nadzemnim podlaZim a podkrovim, podsklepena
nejvySe do hloubky 3 m, na pozemku zézemi domu, ktera
souvisi s bydlenim nebo rodinnou rekreaci, a nejde o stavbu
pro podnikatelskou &innost, kterd je umistovdna v odstupové
vzdalenosti od hranic pozemk( nejméné 2 m a plocha ¢asti
pozemku schopného vsakovat deStoveé vody po jejim umis-
téni bude nejméné 50 % z celkové plochy pozemku zézemi
domu,

2. sklenik do 40 m*zastavéné plochy a do 5 m vysky bez pod-
sklepeni nebo bazén do 40 m” zastavéné plochy na pozemku
zdzemi domu v odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od hra-
nice pozemkd.

Podle navrhované novely NSZ dochézi k zjednodusSeni rezi-
mu u doéasnych staveb bez podsklepeni nebo zafizeni, kterd
slouzi ke kulturnim, spole¢enskym nebo sportovnim ucellim,
prfenosna prodejni zafizeni anebo stéanky. Tyto stavby uvede-
né pod bodem 6, pism. a) odst. 1 pfilohy &. 1 k NSZ nebudou
vyzadovat povoleni stavebniho uUfadu, pokud jejich umisté-
ni nepfesahne namisto stavajicich 30 nové aZ 90 po sobé
jdoucich dnd.

Déle dochazi ke zjednoduseni rezimu elektrickych, plyno-
vodnich, teplovodnich, vodovodnich nebo kanalizaénich
pFipojek uvedenych pod body 28., 29. a 30. pism. a) odst. 1 pFi-
lohy &. 1k NSZ. Tyto budou drobnymi stavbami nevyzadujicimi
povoleni nové az do limitu 100 m od stévajiciho vedeni namis-
to dosavadnich 25 m, samozifejmé pfi splnéni vSech dalSich
kritérii uvedenych v téchto bodech.

Nové se ve vyctu drobnych staveb objevuji nasledujici body
35. - 38. pism. a) odst. 1 pFilohy 6.1k NSZ:

35. sité elektronickych komunikaci, pokud se umistuji na viast-
nich nemovitostech nebo pokud s jejich umisténim viastnik
dotéené nemovitosti souhlas,

36. uloZeni stéavajiciho nadzemniho vedeni nizkého napéti v za-
stavitelném uzemi pod zem, pokud s tim vlastnik dotéenych
pozemkU souhlasi.

37. dodasné stavby naéhradnich tras dopravni a technické infra-
struktury, jejichZ trvani nepresahne 6 mésicd,

38.jiné stavby, které nemohou ani potencialné zasahnout do
Zadnych vefejnych zajmi ani prév tietich osob.

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

Drobnou stavbou nevyZadujici povoleni budou stavebni tpra-
vy, uvedené pod pism. e) odst. 1 pfilohy &. 1k NSZ, a staveb-
ni Upravy pro instalaci vyuzivajici obnovitelny zdroj energie
s celkovym instalovanym vykonem do 100 kW, uvedené pod
pism. f), pokud se jimi pfi splnéni dalSich podminek neza-
sdhne (noveé) do podstaty nosnych konstrukei stavby (ni-
koliv uz jen obecné do nosnych konstrukci stavby). Definice
zdsahu do podstaty nosnych konstrukci je nové vymezena
v § 224 odst. 3 NSZ arozumi se ji takovy zdsah, ktery negativné
ovliviiuje poZadavky ha mechanickou odolnost a stabilitu sta-
veb. V uvedeném pripadé tak stejné bude zaleZet na posouze-
ni autorizované osoby, zda se o takovy zdsah jednd Ci nikoliv.
S ohledem na Ffadnou ochranu verejnych zajmd neni mozné,
aby si tento zavér ucinil pfimo sam stavebnik.

| nadéle bude platit, Ze ve vztahu k drobnym stavbam neni
zdkonem dokumentace predepsdna, tyto se nepovoluji, neko-
lauduji a stavebnik si v&tSinu drobnych staveb mize provést
sam svépomoci s neautorizovanou osobou stavebniho dozo-
ru. Vyjimku tvofi drobné stavby uvedené v odst. 1pism. a) bodu
1,12 a 25 a v odst. 1 pism. f) pfilohy &. 1k NSZ, které musi byt
vzdy provedeny dodavatelsky stavebnim podnikatelem s au-
torizovanou osobou stavbyvedouciho.

Komentai: nova definice drobnych staveb

Zejména zmatecné je vymezeni drobné stavby nevyzadujici
povoleni stavebniho Ufadu pod bodem 38. Neni viibec zi'ej-
mé, co by tedy mohlo byt takovou stavbou, diivodovéa zpra-
va k tomu zadné zpresnéni neprinasi. Takto formulovanym
bodem se v8ak mUzZe stirat rozdil mezi vymezenim drobné
a ostatni stavby, coZ je jina stavba neuvedena ve vy&tu drob-
nych, jednoduchych &ivyhrazenych staveb. Je témérjisté, ze
tento bod bude v praxi hojné vyuzivan az zneuzivan s cilem
dosahnout toho, Ze prece jde o stavbu nevyzadujici povoleni,
a nikoliv stavbu ostatni, na kterou jsou kladeny prisnéjsi po-
Zadavky. Ma snad toto byt ono posileni pravnijistoty v uzemi,
které tfindcta novela NSZ deklaruje jako svij nosny bod?

Jednoduché stavby - snaha o dalSi
zjednodu$eni poZadavki na
jednoduché stavby pro bydleni zplusobi
stavebnikim Fadu problémii

U jednoduchych staveb vyzadujicich povoleni stavebniho ura-
du dochazi pouze k drobnym Upravam. Podstatnéjsi je zména
uvedena u stavebnich tprav pro zmény v uzZivani ¢asti stav-
by pod odst. 2 pism. d) pfilohy &. 2 k NSZ, pokud se jimi neza-
sahuje (opét nové) do podstaty nosnych konstrukei stavby

a neméni se vyznamné jeji vzhled.

Zasadné se vSak méni povinnost stavebnika mit projek-
tovou dokumentaci pro povoleni pro tyto stavby, nebot
tato bude nové vyZadovana pouze u jednoduchych staveb
vodnich dél, ale uZz ne u jednoduchych staveb pro byd-
leni a rodinnou rekreaci, nejen v pripadé vyménku a zmén
téchto staveb (pfistavba, nadstavba, stavebni Uprava) v inten-
cich jednoduché stavby, ale dokonce i u novostavby stavby
pro bydleni a rodinnou rekreaci, které maji nejvySe dveé nad-
zemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi nebo ustoupené
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podlazi. V téchto pfipadech nebude nutnd projektova doku-
mentace pro povoleni, ani pro provadéni stavby. Postacéi pou-
ze dokumentace zpracovana kvalifikovanou osobou ve smyslu
§156 odst. 2 NSZ, tedy osobou, kterd ma vysokoskolské vzdé-
lani stavebniho nebo architektonického sméru anebo stfedni
vzdélani stavebniho sméru s maturitni zkouSkou a alespon
(nove) 5 let praxe v projektovani staveb.

Co se tyc¢e kolaudace jednoduchych staveb, maji se nové ko-
laudovat pouze novostavby staveb pro bydleni a rodinnou
rekreaci uvedené v pfiloze &. 2 odst. 1 pism. a) NSZ, niko-
liv uz tedy vesSkeré jednoduché stavby pro bydleni a rodinnou
rekreaci.

| naddle bude platit, Ze si vétSinu jednoduchych staveb pro
bydleni mdze stavebnik provést sém svépomoci s neautori-
zovanou osobou stavebniho dozoru. Pokud vSak jde o stavby
pro bydleni nebo zménu stavby, kterd je kulturni pamétkou, je
stavebnik povinen zajistit odborné vedeni provadéni stavby
stavbyvedoucim. Vyjimku pak tvofi jednoduché stavby uvede-
né v odst. 1 pism. m), r) a s) pfilohy €. 2 k NSZ, které musi byt
vzdy provedeny dodavatelsky stavebnim podnikatelem s au-
torizovanou osobou stavbyvedouciho.

Komentiéi: definice jednoduchych staveb

Tim, Ze stavebnik nemusi mit pro povoleni veSkerych jedno-
duchych staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci zpracovanou
projektovou dokumentaci od autorizované osoby, ale postaci
pouze dokumentace zpracovana kvalifikovanou osobou ve
smyslu § 156 odst. 2 NSZ, mé podle dlvodové zpravy dojit
k zjednodu$eni, zrychleni a zlevnéni rekonstrukci jednodu-
chych staveb pro b&zné bydleni lidi. DOvodova zprava uz ale
zcela opomiji fakt, Ze uvedené se vztahuje nejen na ,,rekon-
strukce” jednoduché stavby pro bydleni, ale i na samotnou
novostavbu rodinného &i bytového domu i stavby pro rodin-
nou rekreaci podle odst. 1 pism. a) pfilohy ¢. 2 k NSZ. V tako-
vych stavbach travi lidé valnou vétsinu svého Gasu, proto by
zejména u téchto staveb mélo byt garantovéano, Ze budou
bezpedné, coz maiji stvrdit odborné znalosti prislusné fyzické
osoby s autorizaci.

Pokud NSZ noveé v navrhovaném znéni § 1 odst. 3 vyslovné
uvadi, Ze USelem stavebniho zékona je vytvaret podminky pro
bydleni, je pak v uvedeném kontextu snad verejnym zajmem
to, Ze dokumentaci pro povolenitakovych staveb mohou zpra-
covavat osoby neprovérené zkouskou odborné zplsobilosti?
DUleZita tedy nema byt ochrana Zivota, zdravi, bezpecnost, ale
hlavné nizka cena za dokumentaci stavby, kterd se v dlsledku
moznych vad dila zplsobenych neodbornosti mize vlastné
ve findle o dost prodrazit? NSZ ma ve svém stavajicim znéni
aktudlni a ucinny nastroj pro FeSeni dostupného najemného
bydleni, ktery ale tfinacta novela NSZ rugi odlvodnénim, Ze se
Vv praxi neosveddil (aniz by byl tento zadveér podlozen analyzou)
a podpora bydlenije v navrhovaném znénifeSena prostfednic-
tvim obecnych institutl (opét bez konkrétniho zdGvodnéni).

Tato nové navrhované skute&nost, Ze veskeré jednoduché
stavby pro bydleni nebudou vyzadovat projektovou doku-
mentaci pro povoleni stavby, ale kazdopadné narazi na po-
Zadavek § 40 odst. 3 zdkona o pozarni ochrané, podle néhoz
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k zpracovani pozarné bezpesnostniho Fedeni pro stavbu ka-
tegorie | a Il (kam spadaji i jednoduché stavby pro bydleni)
je opravnéna osoba, ktera je autorizovana pro obor pozarni
bezpelnost staveb podle autorizacniho zédkona, priemz na-
vic k1. lednu letoSniho roku skoncilo pfechodné obdobi, kdy
mohly poZzarné bezpe&nostnitesenizpracovat osoby k tomu
opravnéné podle dosavadnich predpisd.

Mezi vyhrazené stavby nové spadaji

i stavby pro hromadné bydleni - zména
téchto poZadavkid méa ambici se stat
nejvétSim excesem této novely

Pro vyhrazené stavby i nadale plati, Ze vyZaduji povoleni, pro-
jektovou dokumentaci pro povoleni i pro provadéni stavby,
kolaudaci, dodavatelské provedeni autorizovanou osobou
stavbyvedouciho a povinny dozor projektanta pri provadéni
této stavby. Nové je bude povolovat Urad.

Zasadni zménou ve vyctu téchto staveb je nové uvedend
vyhrazena stavba pod pism. r) pFilohy &é. 3 k NSZ, a to kon-
krétné stavba pro hromadné bydleni. Ta je definovdna v na-
vrhovaném § 2 odst. 7 NSZ tak, Ze se jedna o stavbu nebo
soubor staveb s prFevaZzujici funkci bydleni s celkovou pod-
lahovou plochou od 10 000 m>. Novelou je pak v § 2 odst. 8
NSZ uvedeno, Ze vystavba verejné infrastruktury a vyhra-
zenych staveb je ve vefejném zdjmu.

Divodova zpréva k tomu stanovi, Ze podpora vystavby pro by-
dleni je jednou ze zédsadnich priorit, bydleni je jedna z nejdile-
Proto je podle divodové zprévy snahou urychlit bytovou vy-
stavbu, a to zejména pro hromadné bydleni. Ktomu ma udajné
pfispétizafazenihromadné stavby pro bydlenido vy¢tu vyhra-
zenych staveb, o nichZ bude rozhodovat ptimo Urad.

Komentai: vyhrazené stavby
a stavby pro hromadné bydleni

V této souvislosti mize byt velmi citlivym tématem otéz-
ka, zda bude mozné pro uskutednéni takovéto stavby ode-
jmout ¢&i omezit vlastnické pravo nebo prava odpovidajiciho
vécnému brfemenu k pozemku. Vyvlastiiovaci zékon (zékon
¢.184/2006 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist) predpoklada,
Ze vyvlastnénije pripustné jen pro ucel vyvlastnéni stanoveny
zvlaStnim zékonem a jen jestlize verejny zdjem na dosazeni
tohoto ucelu prevaZzuje nad zachovanim dosavadnich prav
vyvlastiovaného. Vyvlastnéni neni pfipustné, je-limozno pra-
va k pozemku nebo stavbé potrebna pro uskuteénéni udelu
vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym zplsobem.

Jak pak v celkovém kontextu vnimat navrhovany § 2 odst. 8
NSZ, ktery fika, Ze vystavba verejné infrastruktury a verejnych
staveb je ve verejném zajmu? Dlvodova zprava k tomu uvadi,
Ze tyto stavby slouzi potfebam spole&nostijako celku, a proto
je na jejich realizaci dan obecny verejny zéjem. Lze to tedy
vnimat jako u&el vyvlastnéni? Na to navazuje i nova Uprava
mezitimniho rozhodnutiiv § 4a odst. 1zdkona o urychleni stra-
tegicky vyznamné infrastruktury, kde je uvedeno, Ze pokud
vyvlastiovaci ufad ve vyvlasthovacim fizeni dospéje k zavéru,
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Ze podminky pro vyvlastnénijsou s vyjimkou ur&eni vyse na-
hrady za vyvlastnéni spinény, vyda na Zadost vyvlastnitele
mezitimnirozhodnuti obsahujici vyroky podle § 24 odst. 3 z&-
kona o vyvlastnéni, tyka-li se vyvlastiovaci fizeni prava k po-
zemku nebo ke stavbé potfebného k uskute¢néni vyhrazené
stavby podle NSZ (tedy téchto staveb obecné) a dalSich zde
uvedenych staveb.

Pokud by tomu tak skute&né bylo, jednalo by se o jeden z nej-
vétsich excesl navrhované novely NSZ. Je nepochybné, ze
zajidténi bydleni je jednou z dllezitych priorit stétu, otdzkou
v8ak je, zda je to nutné i za cenu mozného vyvlastnéni prav
k pozemklm pro stavby hromadného bydleni o rozsahu zhru-
ba 150-200 bytd. Pro¢ novela pristupuje bez podrobnéjsiho
odlvodnéni (pouze s vykiikem, Ze se v praxi neosvédcilo) ke
zrugeni dostupného ndjemného bydleni, které se miZze raci-
onalné na zajisténi bydleni podilet?

Stavebni pravo hmotné bezprecedentné rozsiruje moznosti
odchylek od stanovenych poZadavkt na vystavbu

Navrhovana novela NSZ pfindsi i podstatnou tUpravu poza-
davk{ na vystavbu v hlavé | 8asti &tvrté (stavebni pravo
hmotné). Stale bude platit, Ze zakladni ustanoveni k pozadav-
kém na vystavbu bude vymezovat pfimo NSZ, podrobné&jsi
Uprava je pak ddna celostatnim provadécim predpisem — vy-
hldskou &. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu, ktera se
v sougasné dobé novelizuje. Zména prichazi v pottu meést-
skych stavebnich predpist. Ty mohou stanovit pozadavky na
vystavbu odchylné od celostatni vyhlasky s vyjimkou poZadav-
kd na vystavbu staveb délnic, silnic, drah a civilnich leteckych
staveb a technickych pozadavk( na stavby technické infra-
struktury. Tyto méstské stavebni predpisy mohou podle na-
vrhovaného znéni § 333 odst. 4 NSZ nové mit nejen Praha,
Brno a Ostrava, ale vSechna krajska mésta.

To by u problematiky pozadavkd na vystavbu mohlo zpdsobit
neprehlednou aZ chaotickou situaci. Sledovat priibézné zmé-
ny ve vSech krajskych méstech je velmi nepraktické. [dedini by
bylo vratit se k jednotnému provadécimu pfedpisu, ve kterém
by byla v zadoucich oblastech povolena odliSna feSeni pro po-
treby vétSich aglomeraci.

Navrhovanou novelou ma déle dojit k deregulaci a liberalizaci
zékonnych pozadavk( na vystavbu u stévajicich staveb Upra-
vou § 137 odst. 4 a zcela novymi odst. 5-7 NSZ.

Kdy se poZadavky na vystavbu
neuplatni pFimo na zdkladé zakona

Navrhované znéni § 137 odst. 4 NSZ uvadi, Ze pozadavky na
vystavbu, zejména poZadavky na parkovani, odstupy, denni
osvétleni, zastinéni, izolaéni vlastnosti, usporu energie, pristup-
nost, schodisté, vytahy, plochy, vysky, Sitky a dalSi poZadavky
podle § 145 odst. 1 pism. b) aZ g) se neuplatniu

a) zmény dokonéené stavby,

b) udrZby dokoncéené stavby,

c) zmény v uzZivani stavby,

d) docasné stavby,

e) zarizeni stavenistg,

f) pozemku nebo stavby, které jsou kulturni pamdtkou nebo se

nachazeji v paméatkové rezervaci nebo pamatkové zoné,
g) stavby v proluce,

a to v rozsahu, v jakém to zdvazZné tizemné technické nebo
stavebné technické diivody nebo jiny veFejny zdjem vyluéuji,
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nebo pokud by jejich uplatnéni bylo zjevné ekonomicky ne-
pfimérené viiéi pFinosim.

Uvedené ustanoveni obsahuje demonstrativni vyCet poZa-
davkd, které se pri splnéni zakonem definovanych kritérii ne-
uplatni. Nadto se rozsifuje skupina situaci, kdy se pozadavky
na vystavbu uplatnit nemusi, a to za situace, pokud by jejich
uplatnéni bylo zjevné ekonomicky neprimérené.

KomentéaF: neuplatnéni poZadavki
na vystavbu pFimo podle zdkona

UZ ze soucasného znéni ustanoveni § 137 odst. 4 NSZ do-
stateCné jasné vyplyva, Ze pozadavky na vystavbu se ve vy-
jmenovanych pfipadech pouZiji pouze v rozsahu, v jakém to
zévazné Uzemné technické nebo stavebné technické divody
nevylucuji. Podle mého nézoru tedy nebyl déan divod ke zméné
tohoto ustanoveni.

Navic, nové znéni doplfiuje dalsi (podle mého soudu velmi
problematickou a lehce zneuZitelnou) moznost, kdy by se
v uvedenych pfipadech pozadavky na vystavbu neuplatni-
ly, a to tehdy pokud by jejich uplatnéni bylo zjevné ekono-
micky neprimérené vidi piinosdm. Prinosim koho &i ¢eho?
Stavebnika, developera? Chce snad toto ustanoveni fict, Ze
kdyZ to nebude ekonomicky vyhodné, tak si zde nemusime
pozadavk{ na vystavbu viibec v8imat? Jak pak bude garanto-
vana bezpecénost stavby a ochrana dalSich verejnych zajma?

Nové znéni rovnéz uvadi vycet takovychto pozadavk( na vy-
stavbu, kterych by se to mélo tykat — pozadavky na parkovani,
odstupy, denni osveétleni, zastinéni, izolaéni viastnosti, Usporu
energie, pristupnost, schodisté, vytahy, plochy, vysky, Sirky
adalSipozadavky podle § 145 odst. 1 pism. b) az g). VyCet téch-
to pozadavk je v8ak pouze demonstrativni (prostrednictvim
aplikace slova ,,zejména“), coZ znamena, Ze za uvedenych
podminek se nemusi uplatnit ani dal$i pozadavky na vystavbu
nad ramec tohoto vy¢tu. Znamena to snad, kdyz bychom §li
do extrému, Ze kdyz to bude ekonomicky nepfiméreng, ne-
musi se ve vyjmenovanych pFipadech zohlednovat ani poza-
davky na mechanickou odolnost a stabilitu? V této souvislosti
je opét nutné zddraznit, Ze se takto ve svém disledku opét
jen zvySi uz tak rozsahla odpoveédnost autorizované osoby za
zpracovanou dokumentaci.
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Uplatné&ni poZadavkii na vystavbu
ve specifickych situacich

Navrhované znéni § 137 odst. 5 NSZ uvadi, ze u pozemk( nebo
staveb, které jsou kulturnimi paméatkami nebo se nachazeji
v pamatkovych rezervacich nebo pamatkovych zénéach, se
pozadavky na vystavbu uplatni pfiméfené s ohledem na za-
jmy statni pamatkové péce.

Podle nového § 137 odst. 6 NSZ Ize pozadavky na vystavbu, je-
jichz povaha to nevylucGuje, zejména pozadavky na parkovani,
napojeni na sité dopravni a technické infrastruktury, zelenou
infrastrukturu, ob&anské vybaveni, hygienicka zafizeni &i na-
kladani s odpady a s vodou, spinit téZ poskytnutim pfispév-
ku na jejich spoleéné FeSeni na zakladé planovaci smlouvy
uzaviené s obci.

DalSinové ustanoveni § 137 odst. 7 NSZ stanovi, Ze poZadavky
na vystavbu se pouZivaji s ohledem na jejich technickou,
funkéni a ekonomickou proveditelnost. Lze-li pozadavky
na vystavbu nebo pozadavky na stavby podle § 167 splinit vice
zplsoby, néleZi jejich volba stavebnikovi nebo vlastnikovi
stavby. Stanovi-li mirn&j§i minimalni droveii uréitého po-
Zadavku na vystavbu nebo poZadavku na stavbu pravni
predpis Evropské unie, povazuje se takovyto pozadavek za
splnény, je-li spinén v této urovni. UmoZiuje-li pravni predpis
Evropské unie vyjimku z uréitého pozadavku na vystavbu
nebo z pozadavku na stavbu, povazuje se takovyto pozada-
vek stanoveny ve vnitrostatnim provadécim pravnim predpisu
za smérny (zde rozumej nezavazny, doporucujici).

Komentar: neuplatnéni poZadavku na
vystavbu ve specifickych pFipadech

Tato nové navrhovana ustanoveni prinesou jen chaos, ktery
jesté mize byt umocnén novinkou v podobé vydani mést-
skych stavebnich predpist a tam upravenych odchylek pro
vSechna nase krajska mésta.

Navic, pozadavky na vystavbu jednotlivych statd Evropské
unie by meély predevSim zohlednit podminky (v&etné klima-
tickych) daného uzemi, které se odrazi v narodnich predpi-
sech. Nékdy mUzZe predpis Evropské unie stanovit mirngjsi
minimalni Uroven urditého pozadavku na vystavbu ¢i stavbu,
ale aplikovat jej jen Gisté bez dalSiho zohlednéni na nase pod-
minky mUze byt opravdu jen &irym blédznovstvim.

Nebudou tato ustanoveni opét spiSe zneuzivana? Bude pfi
v&em tom mnozstvi nejrliznéjsich vyjimek pro aplikace poza-
davkd na vystavbu, kdy ma stavebnik za uréitych podminek
dokonce danou moznost jejich volby, skuteéné dostatecné
zajisténa ochrana verejnych zajmd? Znovu je potieba pama-
tovat nato, Ze veSkerou odpovédnost za Fadné zpracovany
navrh dokumentace stavby, ktery by mél takovou ochranu
garantovat, v disledku ponese (kdo jiny neZ) autorizovana
osoba.
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PoZadavky na vymezovani pozemku

Navrhovana novela napt. doplfiiuje a zpresnuje pravidla pro
tvorbu verejnych prostranstvi, coz je v porfadku.

Problematické ale mdZe byt ustanoveni § 140 odst. 2 ve zné-
ni navrhovaném novelou NSZ, podle néhoz ma platit, Ze sta-
vebni pozemek se vymezuje vZdy tak, aby svymi vlastnostmi,
zejména velikosti, polohou, ploSnym a prostorovym uspo-
fadanim, umoznoval umisténi, realizaci a uzivani stavby pro
navrhovany GCel a aby byl dopravné& napojen na kapacitné
vyhovujici vefejné pfistupnou komunikaci nebo k nému byl
zajiStén jiny pfistup.

Komentai: pozadavky na
vymezovani pozemki

A co se tedy rozumi timto jinym pfistupem ke stavebnimu
pozemku? Kdyz to pfezeneme, tfeba i moznost, Ze na takovy-
to pozemek je zajistén pristup prostrednictvim helikoptéry?
Uvedené ustanovenije velmivagni, pfi absenci podrobné&jsiho
vymezeni mze byt lehce zneuzZitelné.

PoZadavky na umistovani staveb

Novelou jsou mj. blize feSeny pozadavky na umistovani staveb
fotovoltaickych vyroben elektriny a dopinéna regulace staveb
pro reklamu a reklamni zafizeni.

U odstupl staveb je nové do § 144 zafazen odst. 3, podle né-
hoz se poZadavky na odstupy staveb neuplatni u spojité
zastavby nebo v ramci jedné stavby, souboru staveb &i
spoleéné FeSeného celku.

Déle je v § 144¢ nové upraven koncept pohody bydleni.
Komentai: k umistovani staveb

Novy § 144 odst. 3 NSZ neni upraven zcela Stastné. Jednak
mdze byt zavadéjici to, co se vliastné rozumi spole¢né Fese-
nym celkem, kdyZ jeho definici zakon neobsahuje, za druhé
mUZe toto znéni narazit na rozpor se zvlastnimi pravnimi pred-
pisy, napf. u pozarni bezpecnosti. Bylo by minimalné vhodné
uvést do navrhovaného ustanoveni dodatek, ze se uvedené
uplatni pouze tehdy, neni-li jinym pravnim predpisem stano-
veno jinak.

Pohoda bydleni, tak jak je upravenav § 144c NSZ, je nadbyted-
nym ustanovenim, nebot tato ma byt podle ustélené judika-
tury ve vztahu k povolovani staveb kazdopadné bez dalsiho
zohlednovéana.

A jen dodatek k novému vymezeni osob, na které dopadaji
ustanoveni o pristupnosti, tak jak je uvedeno v § 13 pism. d)
NSZ a propséano do § 149 tohoto zdkona upravujiciho v rdmci
technickych pozadavk( na stavby poZadavky na bezpe&nost
a pfistupnost pfi uzivani, provozu a udrzbé. Pfistupnost se
podle nového vymezeni nema tykat osob s omezenou schop-
nosti pohybu nebo orientace, ale osob se zdravotnim posti-
Zenim, coz je projevem absolutni neznalosti prislusné normy.
Ta dopada nejen na osoby se zdravotnim postizenim, ale ina
téhotné &i kojici Zeny a osoby pokrogilého véku. Je tedy nutné
vratit se k plvodnimu vymezeni.
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Stavebni Fad - procesni souvislosti

Obecna a spoleéna ustanoveni

Podle noveé navrhovaného ustanoveni § 171 odst. 2 NSZ ma pla-
tit, Ze p¥i postupech podle této &asti se znovu neposuzuji
verejné zajmy, které jiz byly nebo mély byt posouzeny pfi

vydani izemné planovaci dokumentace.

Déle dochazi k upraveé §172 odst. 1NSZ, kterd ma nove uvadét,
Ze podani podle této &asti je mozné udinit v listinné nebo elek-
tronické podobg, a to také prostrednictvim portalu stavebnika.
Je-li souéasti podani dokumentace pro povoleni zaméru
nebo jde-li o podani osoby, ktera ma zpfistupnénou dato-
vou schranku bez Zadosti, 1ze podani véetné jeho pfiloh
uéinit jen jako digitalni ukon.

Ustanoveni § 172 odst. 4 ve znéni navrhovaném novelou NSZ
pak stanovi, Ze nejpozdéji s podanim zadosti vlioZi staveb-
nik dokumentaci pro povoleni zaméru do evidence elek-
tronickych dokumentaci.

Uvedené ma podle dlvodové zpravy prispét ke zjednoduseni
a zrychleni povolovani.

Komentai: obecnha a spoleéna ustanoveni

Navrhovana novela se snaziv oblasti vefejnych zajm0 ddsled-
né zaveést tzv. princip koncentrace, kdyz uvadi, Ze verejné za-
jmy, které jiz byly nebo mély byt posouzeny pfi vydani tzemné
planovaci dokumentace, se uz v fizeni u stavebniho Uradu
znovu neuplatniuji, coZ ma udajné zamezit opakovanému
a nezfidka protich@idnému posuzovani téch samych otézek.
Tento navrh ma svou logiku, pokud jde o vefejné zajmy, které
jiz byly pfi vydani izemné planovaci dokumentace posouzeny.
Ale vztahovat takovyto zaveér i na verejné zajmy, které ,mély
byt pfivydani uzemné planovaci dokumentace posouzeny, je
Vv praxi neuchopitelné, resp. velmi snadno zneuzitelné, a spiSe
nez k ziednoduseni to mlze vést k chaosu.

Nové formulovand znéni § 172 odst. 1a 4 NSZ jsou pak ve
vzdjemném rozporu. Odst. 1 uvadi, ze osoby, které maiji ze
zékona zpfistupnénou datovou schranku bez zadosti, mo-
hou &init podani (kterym se podle spravniho fadu rozumi mj.
i Zadost) vylu&né jako digitalni tkon, stejné tak je-li soucas-
ti podani projektova dokumentace. KdyZ si stavebnik nebo
autorizovana osoba precte toto ustanoveni, zajasa, protoze
nabyde dojmu, Ze by bylo mozné zadost (at uz o vydani po-
voleni zaméru stavebniho Uradu nebo vyjadfeni &i zavazného
stanoviska dot&eného organu) poslat spolu s dokumentaci
pro povoleni zdmeéru jen prostfednictvim datové schranky. To
ale popira odst. 4, podle néhoz bezvyjimecné plati, ze doku-
mentaci pro povoleni zaméru vlozi do evidence elektronickych
dokumentaci stavebnik, a to dokonce v&etné dokumentace
zpracované kvalifikovanou osobou podle § 156 odst. 2 NSZ,
u niz doposud takovato povinnost nebyla. Stavebnik tak od-
povida za to, Zze nejpozdéji s podanim zadosti bude dokumen-
tace vloZena prostfednictvim portalu stavebnika do evidence
elektronickych dokumentaci. Pokud by dokumentace byla na
pfisludny Urad zasldna pouze prostfednictvim datové schran-
ky, bylo by to nedostatecné, nebot stavebni Urad ani dotCeny
organ nema povinnost ji za stavebnika do této evidence vloZzit.

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

Ukony pred zahajenim Fizeni
PFedbé&Zzna informace

Novelou dochéazi k rozSifeni okruhu informaci poskyto-
vanych stavebnim ufadem a dotéenym orgdanem v ramci
predbé&zné informace.

Ustanoveni § 174 odst. 1 ve znéni navrhovaném novelou NSZ
uvadi, Ze stavebni urad poskytne tomu, kdo poZadd, v ramci své
plisobnosti do 30 dnéi od poZadani pfedbéZnou informaci
a) o podminkach vyuZivani tzemi a zmeén jeho vyuZiti, zejména
na zakladé tzemné planovacich podkladd a tizemné
planovaci dokumentace,
b) o nezbytnosti povoleni zaméru a jeho kolaudace &i
rekolaudace,
¢) o tom, podle jakych hledisek bude posuzovat Zddost a za
Jjakych predpokladd Ize Zadosti vyhovét,
d) o UcGastnicich a dotéenych orgdnech ve vztahu k zéméru,
e) o souladu zaméru s uzemné planovaci dokumentaci,
f) o poZadavcich na vystavbu, které se podle § 137 odst. 4
nepouZiji, nebo o mozZnosti udéleni vyjimek podle § 138
odst. 1,
g) o moZnostech spole¢ného reseni poZadavk( na vystavbu
podle § 137 odst. é.,
h) o posuzovani podstatnych a nepodstatnych zmén stavby
pred jejim dokondenim podle § 224.

DotSeny organ poskytne podle navrhovaného § 174 odst. 2
NSZ tomu, kdo pozada v ramci své plsobnosti do 30 dnd od
pozadani pfedbéznou informaci
a) o nezbytnosti vyjadreni nebo zavazného stanoviska
dotéeného orgédnu,
b) o tom, podle jakych hledisek bude posuzovat Zadost
o vydani vyjadreni nebo zdvazneého stanoviska a za jakych
predpoklad(l Ize Zadosti vyhovét,
¢) o rozsahu nezbytné dokumentace a podklad pro vydani
vyjédreni nebo zavazného stanoviska dotéeného organu.

Navrhuje se téz poskytovani predbé&zné informace ze stra-
ny obce a kraje také do 30 dn(l od pozadani, a to o jejich sta-
novisku k zaméru, pfipadné o poZadavcich, po jejichZz splnéni
vydé obec &i kraj se zdmérem souhlas, a dale o pozadavcich
vyplyvajicich z tzemné pldnovaci dokumentace, kterou vydaly
(navrhovany § 174 odst. 3 NSZ).

Podle § 174 odst. 5 ve znéni navrhovaném novelou plati, Ze od
predbézné informace se Ize odchylit pouze v rozsahu nové
zjiSténych skutecnosti nebo na zdkladé zmény okolnosti &i
préavnich pFedpisl. Ustanoveni § 3 NSZ pak mé platit obdobné.

Komentai: predbéZna informace

Podle dlvodové zpravy se predbézné informace miize tykat
vSech pozadavkl, které mohou ovlivnit povoleni a realizaci
zadmeru. RozSifenim poskytovani predbéznych informaci mo-
hou Zadatelé udajné ziskat komplexni pfedstavu o proveditel-
nosti zaméru. Uselem mé podle dlivodové zprévy byt zvyseni
pravni jistoty pFijemce informaci a posileni pfedvidatelnosti
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spravniho rozhodovani a zarovefi mozného snizeni po&tu Za-
dosti o povoleni zadmér(, kterym by nebylo mozné vyhovét.

Poskytovani predbé&zné informace prislusnymi subjekty
jisté mUZe napomoci pro ziskani lepdi predstavy o celkové
proveditelnosti zaméru. Ale nesmime zapominat, Ze posky-
tovani takovéto informace probihd na zakladé stavebnikem
predlozenych tdajd o zaméru, a to technického provedeni
zdméru, které nemusi byt tak konkrétni a podrobné jako vy-
sledna projektové dokumentace pro povoleni zéméru. Na
zékladé tohoto technického provedeni zaméru mohou tak
byt ze strany pfisludnych subjektd poskytnuty pouze obec-
né informace, cozZ v praxi velmi ¢asto déje. Doplnény okruh
informaci, na néz je mozné se prostfednictvim predbézné
informace dotézat, v tomto sméru nijak nevyboduje a také
takto budou ziskévany pouze obecné informace, od nichz je
pak samoziejmé& mozné se lehce odchylit s odlvodnénim,
Ze prislusnému orgdnu nebyly pfedloZzeny vSechny potrebné
informace pro nalezité zhodnoceni. Navic, urgité informace,
napf. o Ucastnicich fizeni, mohou byt opravdu fadné ureny
az po zahajeni samotného fizeni.

Pokud by stavebnik doloZil k Zadosti o poskytnuti pfedbézné
informace jiz kompletné zpracovanou projektovou dokumen-
dépodobné se tak nestane do 30 dnli od jeho pozadani, nebot
tato Ih(ta je stanovena pouze jako Ih(ta poradkova a s jejim
marnym uplynutim nejsou spojeny zadné primé dlsledky.
Obec a mésto stejné budou potfebovat dotazy projednat na
svych zastupitelstvech, které se ale neschézi tak ¢asto, aby
bylo vlibec mozné tyto terminy dodrzet.

Také je potfeba si uvédomit, Ze u dotéenych organd Ize dota-
zy sméfovat pouze vci tém, které nebudou integrovany do
statni stavebni spravy, coz, jak jiz bylo vySe FeGeno, budou
pouze ojedinglé pfipady.

Pro¢ tedy Gekat tfeba pll roku na poskytnuti této informa-
ce s de facto nejistym vysledkem (pokud podkladem pro
jeji ziskani bude obecngjsi technické provedeni zéméru), i
mozna s jistéjSim (na zakladé jiz kompletné zpracované do-
kumentace), ale nasledné muset zpracovanou dokumentaci
pfipadné upravovat, coz cely proces prodraZzi a prodlouzi?
Neni lepsi zpracované podklady konzultovat na prislusnych
orgdnech primo &i jiz podat vlastni zadost a potfebné véci
resit v prdbéhu fizeni?

VyjadFeni a zadvazné stanovisko
dotéeného organu

Novela upravuje jak vyjadreni, tak zavazné stanovisko do-
téeného organu, u nichz urcuje, Ze je vydava dotéeny organ
pouze tehdy, pokud tak stanovi jiny pravni predpis, a re-
spektuje pritom uvodni § 1odst. 3, § 2 a § 3 ve znéni navrhova-
ném novelou NSZ.

Podle navrhovaného § 177 odst. 1 NSZ ma Zadost o vyjadreni
nebo zdvazné stanovisko obsahovat kromé obecnych na-
lezitosti podle spravniho fadu dokumentaci pro povoleni
zaméru v rozsahu nezbytném pro vydani vyjadieni nebo
zavazného stanoviska, identifikaéni Udaje o zdmeéru a popfi-
padé dalsi nélezitosti podle jinych prévnich predpisC.

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

Ustanoveni § 178 odst. 1 ve znéni navrhovaném novelou NSZ
uvadi, Ze doteny orgén vyda do 30 dni ode dne doruéeni
Zadosti nebo vyZzadani stavebnim urfadem vyjadreni nebo
zévazné stanovisko k zameéru z hlediska jim chranénych ve-
fejnych zajmQ. V pripadé zrudeni vyjadieni nebo zédvazného
stanoviska dot&eny orgdn vyda nové vyjadfeni nebo zévazné
stanovisko do 30 dnd od doruceni jeho rozhodnuti o zrudeni.

Podle nového §178 odst. 2 NSZ m4 platit, Ze pfi pfezkumu za-
vazného stanoviska podle § 149 odst. 7 spravniho fadu nadFi-
zeny dot¢eny organ zdvazné stanovisko potvrdi nebo zméni
do 30 dnll ode dne vyzadani jeho potvrzeni nebo zmény.

Na to navazuje upraveny § 1778 odst. 3 NSZ, ktery uvadi, Ze ne-
vyda-li nadfizeny dotéeny organ zdvazné stanovisko ve Ih(té
podle odstavce 2, plati, Ze pfezkoumavané zdvazné stanovis-
ko potvrdil.

Zmeénény § 179a NSZ pak stanovi, Ze zdvazné stanovisko nelze
v pfezkumném fizeni zruSit nebo zménit po pravni moci roz-
hodnuti, jehoZ bylo zdvazné stanovisko podkladem.

KomentéF: zplsob vydéavani vyjadieni
a zdvaznych stanovisek

Podle dlivodové zpravy tak dochazi k racionalizaci podklado-
vych akt(, coz maé prispét ke zjednodudeni a zrychleni povo-
leni. V prvni fadeé je ale potfeba myslet na to, Ze tato Uprava
se tykd pouze dotenych organ(, které nebudou integrovany
do statni stavebni spravy, coz budou pouze ojedinélé pripady.
Ve velké vétsing pripad( vSak budou dotéené organy integro-
vany do statni stavebni spravy a to znamena, Ze zde nebude
vydavan Zadny podkladovy akt a rozhodnuti vydana ufadem
rozvoje Uzemi bude tyto akty nahrazovat. V t&chto situacich
se neuplatni ustanoveni o Ih(tach pro vydani zavaznych sta-
novisek ¢i vyjadreni dotéenych organd &i pripadné fikci sou-
hlasného zavazného stanoviska &i vyjadreni bez podminek,
které miZe nastat pouze u neintegrovanych podkladovych
aktl. Tady budou platit pouze Ihlty pro vydani vysledného
rozhodnutive véci podle § 196 NSZ. Zde bude stejné potreba,
aby Zadatel na stavebni Ufad podal jiz kompletné zpracova-
nou dokumentaci pro povoleni zaméru a vloZil ji nejpozdéji
s podanim zZadosti o povolenizameéru prostrednictvim portalu
stavebnika do evidence elektronickych dokumentaci. Kde je
tedy ono proklamované uleh&eni a zrychleni?

Nicmeéng, rovnéz popsana procesni ustanoveni pro neinte-
grované dotGené organy nejsou dotazend a ve svém ddsledku
mohou stavebnikovi zplsobit i problémy. Zadost o vyjadreni
nebo zévazné stanovisko sice mlze obsahovat pouze do-
kumentaci pro povoleni zaméru v rozsahu nezbytném pro
vydani vyjadfeni nebo zavazného stanoviska, ale tato musi
byt stejné stavebnikem nejpozdéji s podanim zadostivioZzena
prostfednictvim portalu stavebnika do evidence elektronic-
kych dokumentaci ve smyslu § 172 odst. 4 NSZ. TakZe pokud
bude stavebnik, potazmo projektant, nasledné oslovovat dalsi
dot&eny organ, nahraje pro néj do evidence elektronickych
dokumentacidoplnénou verzi 2, kterad bude logicky obsahovat
i ¢ast jiz FeSenou s predchozim dotéenym organem. Pokud
bude nutné Fesit pro zdmeér podkladové akty od vice dotde-
nych organd, nikdy ve svém dlsledku nem(ze byt naplnéno
ustanoveni, Ze se dotCenému organu predklada dokumentace
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pro povoleni zaméru v rozsahu nezbytném pro vydani (jeho)
vyjédreni nebo zdvazného stanoviska.

Novela sice striktné zavadi IhGtu 30 dnl pro vydani podkla-
dového aktu dotéeného organu od Uplné zadosti a vypousti
moznost jejiho prodluzovani o dalSich 30 dni, na druhou stranu
jizavadiive vztahu k provérenitéchto aktd ze strany nadfize-
ného dotéeného organu, coz mizZe jit i proti zajmdm staveb-
nika. Pokud by totiz stavebnik ziskal od dotCeného organu
negativni zavazné stanovisko, stavebni ufad mu nasledné
jeho zadost o povoleni zaméru rozhodnutim zamitne a sta-
vebnik by jej napadl odvolanim, nadfizeny dot&eny organ si
maze klidné ,.ulehdit praci® tim, Zze neché Ih{itu pro potvrzeni &i
zménu tohoto aktu marné uplynout a takto negativni zédvazné
stanovisko potvrdi. Toto je skuteéné cilem novely?

Vyjadreni vlastnika verejné dopravni
nebo technické infrastruktury

Upravené ustanoveni § 180 odst. 3 NSZ uvadi, ze souéasti Za-
dosti je dokumentace pro povoleni zdméru v rozsahu ne-
zbytném pro vydani vyjadfeni.

Podle § 181 odst. 1 ve znéni upraveném novelou NSZ plati, ze
vlastnik vefejné dopravni nebo technické infrastruktury vyda
vyjadFeni k zdmé&ru do 30 dndi.

Novy § 181 odst. 5 NSZ stanovi, Ze nevyda-li vlastnik verejné do-
pravni nebo technické infrastruktury vyjadreni k zaméru ve Ihi-
t& pro jeho vydani, povaZuje se za souhlasné a bez podminek.

KomentéaF: nové vyjadirovani sitaid

Maximaini Ih(ta 30 dni pro vydani vyjadreni ,,sitare” a fikce
souhlasného vyjadreni bez podminek je urcité posunem
vpred. Do konce roku 2030, do kdy je prodluzovan ¢astecny
bypass ve smyslu § 334b NSZ, neni problémem ani predkla-
dani dokumentace pouze v rozsahu nezbytném pro vydani
vyjadreni. Jakmile uz ale budou ,,sitafi“ opét (funkéné) napoje-
ni na portél stavebnika, mohou byt s rozsahem dokumentace
stejné problémy jako u dotéenych organd.

Rizeni o povoleni zaméru

V rdmci Upravy fizeni o povoleni zéméru pfindsi novela vice
(v&tSich i menSich) zmén, my se zamérfime zejména na usta-
noveni o posuzovani zaméru a Ih{ty pro vydani rozhodnuti.

Posuzovani zdméru

Ustanoveni § 173 NSZ o posuzovani navrhu ma znéni upravené
novelou znit nasledovné

(1) Stavebni Gfad posuzuje, zda je zdmér

a) v souladu s Uzemné plénovaci dokumentaci, tzemnimi
opatfenimi a vymezenim zastavitelného dzemi,

b) cili a ukoly uzemniho planovani zejména s charakterem
tUzemi a s poZadavky na ochranu kulturné historickych,
architektonickych a urbanistickych hodnot v uzemi,
nema-li obec uzemni plan,

¢) poZadavky tohoto zdkona a jeho provddécich pravnich
predpisl, s vyjimkou poZadavkd, které se podle
§ 137 odist. 4 nepouZiji, poZadavkd, které jsou nebo budou

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

feSeny spoleéné na zakladé plénovaci smlouvy s obcfi
podle § 137 odst. 6, poZadavkd, z nichZ byla povolena
vyjimka podle § 138 odst. 1, a poZadavkd, u nichZ bylo
stanoveno odchylné rfeSeni podle § 138 odst. 2,

d) poZadavky jinych pravnich predpisti chranicich dotéené

verejiné zajmy,

e) poZadavky na vefejnou dopravni nebo technickou
infrastrukturu,

f) ochranou préav a pravem chranénych zajmu tdastnikd
fizeni,

které hodnoti a poméfuje ve vzajemnych souvislostech podle za-
sad uvedenychv§lodst. 3a§laodst.1a2.

(2) Se souhlasem toho, kdo uzemné plénovaci dokumentaci,
Uzemni opatfeni nebo vymezeni zastavitelného dzemi po-
ridil, a se souhlasem vlastnika pozemku, pokud by se jinak
vyZadoval podle § 187, se zdmér miiZe odchylit od tizem-
né planovaci dokumentace, uzemniho opatreni nebo vy-
mezeni zastavitelného Uzemi, pokud nenarusi cile a ukoly
uzemniho planovani ani jiné verejné zdajmy a nedotkne se ne-
primérené jinych osob.

(3) Pri posuzovani poZadavkii na vystavbu stavebni tFad vy-
chazi z projektové dokumentace, za jejiz obsah odpovida
projektant, a z pravidel uvedenych v § 137. Nelze-li zajistit
spinéni hygienickych limitd hluku a vibraci, nebo je-li jejich
splnéni technicky, funkéné &i ekonomicky nepfimérené, po-
vaZuje stavebni urad tyto limity za spinéné, pokud stavebnik
prokaze, Ze proved| vSechna opatreni k jejich dosaZeni, ktera
Ize po ném rozumné poZadovat nebo pokud imise zaméru
odpovidaji béZnému stavajicimu vyuZiti okolniho uzemi...

(5) Pii posuzovani souladu zaméru s poZadavky viastnik( verej-
né dopravni a technické infrastruktury stavebni Gfad vychazi
z Udaji uvedenych v digitaini technické mapé. M4 se za to,
Ze sité, které nejsou uvedeny v digitalni technické mapé,
neexistuji a pfipadné nasledky jdou k tiZi viastnika verej-
né dopravni a technické infrastruktury...

(7) Stavebni urad posuzuje splnéni podminek podle odstav-
ce 1 ke dni podani Zadosti; to plati i v Fizeni odvolacim,
prezkumném a soudnim a v opakovaném Fizeni...

Nové navrhovany § 193a NSZ pak upravuje posuzovani zéme-
ru v zastavitelném Uzemi, které je definovano v § 12 pism. h)
ve znéni upraveném novelou jako Uzemi vymezené v Uzem-
nim planu, které obsahuje zastavitelné plochy, koridory pro
stavebni zaméry a nestavebni plochy; déle se zastavitelnym
Uzemim rozumi zastavitelné Uuzemi vymezené samostatnym
postupem podle § 116 az 121.

Komentai: kritéra pro posuzovani zaméru

Urgitd nové stanovena kritéria, podle nichZ se bude staveb-
ni Urad pfi posuzovani zaméru fidit, jsou pfinosna, zejména
dlraz na digitalizaci infrastruktury a na digitalni technickou
mapu jako zékladni zdroj informaci pro planovani a pfipravu
vystavby, znéhoz mohou stavebnici spolehlivé vychazet, coz
dnes v praxi plsobi nemalé problémy. Novela na to reaguje
tim, Ze stavebni Gfad ma pfi posuzovani poZzadavkd viastnikd
vefejné dopravni a technické infrastruktury vychazet z Udajl
uvedenych v digitdlni technické mapg, pficéemz se uplatni
fikce neexistence siti, které v ni nejsou uvedeny.
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Pozitivem je take favorizace pravnijistoty stavebnika obsaze-
nav §193 odst. 7, kde se podita s tim, Ze stavebni tfad posu-
zuje splnéni podminek ke dni podani Zadosti, bez ohleduna
pripadné pozdéjsi zmeény, nikoli az ke dni vydani vysledného

rozhodnuti, jak je tomu doposud.

Dal8i nové stanovena kritéria spiSe vyvolavaji dojem, ze
stavebni tifad ma stavbu hlavné povolit, bez ohledu na
ochranu vefejnych zajmi. To se projevuje jak v co nejmir-
né&jdim posouzeni a hodnoceni verejnych zajmda, které by
mohly byt zadmérem dot&eny, pfi souCasném prednostnim
zohlednovani ekonomickych kritérii (jiz detailné popsano pod
bodem 2.2.), tak v deregulaci zakonnych poZadavk( na vy-
stavbu s moznostijejich rozmélnéniv méstskych predpisech
vSech krajskych mést (jiz detailné popsano pod bodem 4.),
a Vv neposlednitadé téz nové stanovenou moznosti odchyleni
se od Uzemniho planu upravenou v § 193 odst. 2. Staci, kdyz
k takové odchylce bude mit stavebnik souhlas rady mésta ¢i
obce a pfipadné vlastnika, pokud by se stavba realizovala na
cizim pozemku, aniz by ob&ané mésta ¢i obce méli moznost
zUGastnit se projednani této zmény a vznaset proti tomu svoje
vyhrady. Zékon sice stanovi, Ze odchyleni bude mozné pouze
tehdy, pokud se nepfimérené nedotkne jinych osob, ale to je
pojem formulovany velmi obecné, takze prakticky to snadno
mUZe vést ke zneuzivani. A to ma byt pak v poradku?

Jakjiz bylo nékolikrat popsano, logicky se timto jesté vice
zvysi odpovédnost autorizované osoby za zpracovanou
dokumentaci, garantujici, Ze stavba je bezpeéna a ochrana
veFejnych zajmi je dostate&né zajisténa. Tim spise, Ze
podle § 162 odst. 4 ve znéni navrhovaném novelou NSZ
projektant odpovida za soulad projektové dokumentace
s pravnimi pfedpisy a podle § 193 odst. 3 pak za jeji obsah.

Lhuta pro vydani rozhodnuti

Lhdtu pro vydani rozhodnuti upravuje § 196 NSZ, kte-
ry v odst. 1uvadi, Zze stavebni Ufad rozhodne o zadosti nejpoz-
déji do 30 dnll ode dne zahéjeni Fizeni v piipadé jednoduché
stavby a do 60 dnl ode dne zahéjeni fizeni v ostatnich pri-
padech. Tyto Ih(ty mize stavebni Urad pred jejich uplynutim
prodlouZit usnesenim poznamenanym do spisu z divodd uve-
denych v odst. 2 o dalich 30 ¢i az 60 dnll. Novelou NSZ se ale
nic neméni na znéni § 196 odst. 4 NSZ, které stéle stanovi, Zze
Ihdta pro vydani rozhodnuti se v pfipadé prerudeni fizeni z dd-
vodu vad Zadosti preruSuje a zacne znovu bé&zet od podatku
po jejich odstranéni.

Nove navrhovany § 196 odst. 5 NSZ pak stanovi, Zze pokud sta-
vebni Gfad nerozhodne o Zadosti ve stanovenych lhitéach,
vrati stavebnikovi spravni poplatek zaplaceny podle zako-
na o spravnich poplatcich (zdkon &. 634/2004 Sb., ve znéni
pozdéjdich predpisl).

KomentéF: Ihlita pro vydani rozhodnuti

I naddle tedy plati, Ze pokud stavebnik poda neuplnou Zadost
0 povoleni zdméru a stavebni UrFad jej v souladu s § 185 NSZ
nasledné vyzve k jejimu doplInéni (nikoliv v8ak v pfipadé ab-
sence podkladovych aktl dot&enych organ(, které nebudou
integrovany do statni stavebni spravy, a absence vyjadreni
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vlastnika verejné dopravni a technické infrastruktury, které si
podle novely ma stavebni Urad obstarat sam), bude Ih(ita pro
vydani rozhodnuti stavebnimu Uradu bézet az od odstranéni
vad a tedy podani Upiné Zadosti. Tento postup mdze Fizeni
0 povoleni zameéru paradoxné prodluzovat.

Novela sice uvadi, Ze pfi nedodrzeni Ihlty stavebni UFad vrati
stavebnikovi zaplaceny spravni poplatek za podani pfislusné
zadosti, ale ani toto bohuzel nemusi byt zarukou pro jasné
dodrzeni In(ty. Tim spiSe, Ze stavebni tFad ma moZnost
obecné& prerudit probihajici Fizeni i z dalSich divodi
podle spravniho Fadu, napft. v pfipadé Fizeni o predbéz-
né otazce (coz mizZe trvat i del$i dobu), a pak ve smyslu
§ 65 odst. 1 spravniho Fadu po dobu, co je fizeni preruSe-
no, Ihlity pro vydani rozhodnuti stejn& neb&zi (tzv. princip
staveni Ihlty). Pro stavebni Gfad tedy neni nic jednodugsiho,
neZ zminény institut pred uplynutim Ih{ty vyuzit a nemuset

takto vracet zaplaceny spravni poplatek.

Kolaudace se svéruje i do rukou
autorizovanym inspektoriim

Ustanoveni § 230 odst. 1ve znéni navrhovaném novelou NSZ
uvadi, Ze stavbu, kterd vyZaduje povoleni, Ize uZivat jen na
zékladé kolaudadniho rozhodnuti a jen k ucelu vymezenému
v tomto rozhodnuti. Kolaudaéni rozhodnuti vydava staveb-
ni Ufad, nebo s vyjimkou vyhrazenych staveb autorizovany
inspektor.

Komentar: kolaudace
autorizovanym inspektorem

Novela zavadivyuZiti autorizovaného inspektora pro kolaudaci
staveb. Je mozné, Ze tento postup ve svém dlsledku zba-
vi stavebni UFady bfemena, je ale otazkou, zda se skutecné
jedna o jedinou moznost, jak Ize kolaudace ulehdit a zajistit
tak radnou ochranu verejnych zajma. CKAIT jiz delsi dobu
vola po jasné&jsi a prehledné&jsi Uprave kolaudace staveb. Ty by
mely byt kolaudovany nejen podle dokumentace pro povoleni
stavby, ale i podle dokumentace skute¢ného provedeni stav-
by. Tato dokumentace skuteé&ného provedeni v souc¢asném
stavu zcela chybi a je nutné ji navratit do systému vyhlasky
o dokumentaci staveb. Dokumentace skute&ného stavu by
meéla byt také archivovana na portélu stavebnika, nebot tvofi
dllezité propojeni vystavéného prostredi s ohledem na zédkon
0 BIM, s DTM a CUZK. To ve je bez DSPS takika nemozné.
Pokud nebude tento zdsadni nedostatek NSZ napraven, sta-
vebni Urady ani dotCené organy stale nebudou mit prakticky
co kontrolovat a po kolaudaci mohou vznikat slozZité pravni
spory mezi stavebnikem a ostatnimi u¢astniky stavebniho
fizeni, GemuZ nepomdizZe ani vyuZziti autorizovaného inspektora
pro kolaudace staveb (vyjma téch vyhrazenych).

nami, jak dokladaji zkuSenosti ze zahranici, moznosti auto-
rizovaného inspektora zpracovat podklady pro kolaudaci,
jejichZ spravnost pfijednoznacné upraveném fizeni o uzivani
nasledné prekontroluje stavebni ufad pfi vydani vysledného
kolauda&niho rozhodnuti.
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