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Je všeobecně známo, že český proces povolování sta-
veb patří k  těm nejpomalejším na světě. Žel ani jeho 
dlouhé trvání není vyváženo kvalitou rozhodování, které 
smysluplné, moderní a  funkční architektuře spíše brá-
ní. To by se mělo od ledna 2022 zásadně změnit, pokud 
bude přijat a nabyde účinnosti nový stavební zákon.
 
Podle studie Světové banky Doing Business se Česká repub-
lika umístila na 156. místě ze 190 posuzovaných zemí, při-
čemž medián doby potřebné k dosažení stavebního povolení 
je 246 dnů. Tento údaj však berme s rezervou, neboť srovná-
ní Světové banky nezohledňuje fakt, že stavební povolení je 
u nás výsledkem v pořadí až druhého povolovacího procesu, 
jemuž ve většině případů předchází ještě územní řízení, které 
bývá ještě delší a v němž se řada stanovisek a problémů du-
bluje, případně EIA a desítky dílčích procesů vydávání a pře-
zkumu závazných stanovisek dotčených orgánů.
 
Hlavní příčinou dnešního stavu jsou nesmírně komplikova-
né, početné a průběžně se rychle měnící překážky pro no-
vou výstavbu, které postupem doby zbytněly tak, že zastínily 
věcnou podstatu staveb i rozhodování o nich. Stavební úřad 
není po poslední velké novele stavebního zákona oprávněn 
posoudit již ani soulad navrhované stavby s územním plá-
nem, neboť je v tom odkázán na závazné stanovisko úřadu 
územního plánování. K  čemu tedy je? Celý systém povo-
lování staveb se zvrhl v obrovský byrokratický organismus 
živící se sám sebou.
 

Nový stavební zákon přinese 
jeden úřad – jedno řízení – jedno razítko

František KORBEL, advokát, partner advokátní kanceláře HAVEL & PARTNERS
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It is a well-known fact that the process of ap-
plying for and granting building permits in 
the Czech Republic is among the lengthiest 
in the world. Unfortunately, its lengthiness is 
not outweighed by the quality of decision-
making. Quite the contrary: it gets in the way 
of meaningful, modern and functional archi-
tecture. This, however, should fundamental-
ly change as of January 2022 if a new build-
ing bill is adopted and comes into effect.

According to the World Bank‘s Doing Business 
study, the Czech Republic ranked 156th out of 
190 countries under review, with the median of 
the period required to obtain a  building permit 
being 246 days. However, this figure should not 
be taken so seriously, as the World Bank’s rank-
ing fails to take into account the fact that build-
ing permits in the Czech Republic are granted 

as a  result of the authorisation process that is, 
in most cases, preceded by the often longer 
planning proceedings. Moreover, these plan-
ning proceedings tend to involve twice as many 

opinions and various other issues and may also 
be preceded by EIA and dozens of other partial 
processes during which binding opinions issued 
by other authorities are reviewed and new ones 
are issued.

The main causes of today’s situation are the ex-
tremely complicated, numerous and continuously 
changing regulatory obstacles that thwart new 
constructions. They have become so robust over 
time that they are overshadowing the actual pur-
pose of buildings and the decision-making pro-
cess surrounding them. To cite but one example, 
under the latest major amendment to the Building 
Act, the building authority is not even entitled to 
assess the compliance of the construction plan 
with the zoning plan, and must act pursuant to 
the binding opinion of the zone planning author-
ity. What is its purpose then? The whole system 
of building authorisations has degenerated into 
a huge bureaucratic organism feeding on itself.

The problems during the authorisation pro-
cess cause companies to make limited offers 
of reconstructions and new constructions. That 
indirectly leads to pressure on property prices. 
Moreover, by the time a permit is finally granted, 
some buildings have already become morally 
obsolete or are no longer at the top globally or 
even in Europe in terms of technology, innovation 
or architecture. What’s  more, legal regulations 
make it difficult to use brownfields and other free 
spaces in cities, which in turn makes investors 
occupy the surrounding open landscape, where 
they feel less pressure from the regulators.

New Building Act to bring single authority – 
single proceedings – single stamp

Illustrative photo
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Problémy povolovacích procesů omezují nabíd-
ku rekonstrukcí i  nových staveb a  nepřímo tak 
stupňují tlak na ceny nemovitostí. Navíc způso-
bují, že již v době povolení jsou některé stavby 
morálně zastaralé, nebo přinejmenším nejsou na 
světové ani evropské špičce technologií, inovací 
ani architektury. Právní úprava stěžuje využívání 
brownfieldů a  jiných volných míst ve městech, 
což vede investory k  obsazování okolní volné 
krajiny, kde pociťují menší regulatorní odpor.

Vláda v  červnu 2019, ve snaze eliminovat tyto 
problémy, schválila věcný záměr nového sta-
vebního zákona, který byl připraven ve spolu-
práci s Hospodářskou komorou ČR a s externími 
odborníky na správní právo, územní plánování, 
urbanismus či architekturu. Věcný záměr si dává 
za cíl rekodifikovat celou úpravu stavebního práva. 
Rekodifikace by měla povolovací proces zásadně 
zefektivnit, odstranit průtahy a minimalizovat množ-
ství vedených správních řízení. Vedle důrazu na 
zrychlení a zjednodušení má věcný záměr ambice 
plně digitalizovat stavební agendu a prosadit sjed-
nocení metodického řízení a kvality výkonu státní 
stavební správy. Do přípravy paragrafového znění 
bude zapojena odborná veřejnost organizovaná 
v České komoře autorizovaných inženýrů a techni-
ků činných ve výstavbě a České komoře architektů.

Základní cíl rekodifikace lze shrnout do hesla „jeden 
úřad – jedno řízení – jedno razítko“. K naplnění to-
hoto zadání bude vytvořena jednotná soustava 
krajských stavebních úřadů s  územními pracovišti 
v  obcích. Vrcholným orgánem bude Nejvyšší sta-
vební úřad, zatím pracovně v Hradci Králové. Dojde 
k  oddělení státní správy a  samosprávy, což 
vyřeší problém politického ovlivňování, přenášení 
nákladů na samosprávy a „systémové podjatosti“.

Proběhne integrace dosavadních povolovacích 
procesů (územní řízení, stavební řízení, proces 
posuzování vlivů na životní prostředí a – mnohdy 
navzájem si odporující – stanoviska dotčených 
orgánů) do jediného sjednoceného řízení, v rámci 
nějž stavební úřad vyprodukuje komplexní rozhod-

nutí o  (ne)povolení stavby. Odpadne tak potřeba 
opatřovat závazná stanoviska dotčených orgánů.
 
Věcný záměr má za ambici též celkovou digita-
lizaci stavební agendy. Veřejně dostupné budou 
anonymizované informace o  stavu řízení. Pro 
účastníky, jejich zástupce a orgány bude veden 
plnohodnotný elektronický správní spis, který 
nahradí spis papírový. Spolu s ním bude zavede-
na možnost (pro právnické osoby a profesionály 
v oboru dokonce povinnost) elektronického po-
dání do informačního systému, včetně projekto-
vé dokumentace a dalších příloh. Zřízena bude 
i služba sledování řízení o vlastněných nemovi-
tostech. Počítá se rovněž s vytvořením geoportá-
lu územního plánování, kde budou v elektronické 
podobě dostupné všechny informace o  území, 
a  digitální technické mapy, v  níž budou právně 
závazným způsobem zaneseny inženýrské sítě 
a další prvky technické infrastruktury v území.

V oblasti nástrojů územního plánování se počítá 
s  vydáváním celostátního územního rozvo-
jového plánu ve formě nařízení vlády. Oproti 
dnešnímu stavu tak bude dosaženo větší míry 
závaznosti, právní jistoty a  zúžení možnos-
tí napadání územně plánovací dokumentace. 
Celostátní územní rozvojový plán bude obsa-
hovat konkrétní celostátně vymezené záměry, 
zejména liniové infrastruktury, čímž odpadne 
nutnost vyčkávat na jejich promítnutí do doku-
mentace krajů a obcí. Výslovně bude zakotvena 
aplikační přednost vyšší územně plánovací do-
kumentace před nižší.

V  územně plánovací dokumentaci samo-
správ bude možné stanovit odchylné požadav-
ky na urbanismus a  využití území obcí podle 
místních specifik oproti celostátně platným po-
žadavkům vyplývajícím z prováděcích vyhlášek 
a  technických norem. Tím dojde k  zásadnímu 
posílení obcí při rozhodování o využití a  rozvoji 
jejich území. Obce získají též výslovné právo být 
zpracovatelem návrhů územně plánovacích do-
kumentací, pokud o něj budou stát.

Ve všech řízeních bude uplatněn důsledný princip 
koncentrace. Nebude tedy možné uplatnit nové 
námitky, které mohly být uplatněny dříve. Totéž 
bude platit i pro pořizování územně plánovací do-
kumentace. Jednou z  nejdůležitějších změn je 
zavedení propadné lhůty pro vydání prvostupňo-
vého rozhodnutí, po jejímž uplynutí vydá informač-
ní systém automaticky vygenerované rozhodnutí 
o povolení stavby, čímž ukončí dnes zcela běžnou 
nečinnost stavebního úřadu v prvním stupni (pro-
ti rozhodnutí se půjde odvolat). Zásadní novinkou 
bude povinnost odvolacích orgánů vždy me-
ritorně rozhodnout, čímž se vyloučí možnost 
instančního „ping-pongu“ spočívajícího v opakova-
ném rušení rozhodnutí stavebního úřadu prvního 
stupně a vracení mu věci k dalšímu řízení.

Autor: HAVEL & PARTNERS
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In an effort to eliminate these problems, in 
June  2019, the Czech cabinet approved the in-
tended subject-matter of the new building bill, 
which was prepared in cooperation with the Czech 
Chamber of Commerce and external experts in 
administrative law, zone planning, urban planning 
and architecture. The objective of the intended 
subject-matter of the bill is to completely recodify 
the construction law. The recodification should fun-
damentally streamline the authorisation process, 
eliminate delays and minimise the number of pend-
ing administrative proceedings. In addition to the 
emphasis on acceleration and streamlining, the 
intended subject-matter of the bill expects to fully 
digitise the construction agenda and to promote 
the unification of methodological management 
and the quality of state-controlled construction ad-
ministration. The articulated bill will be prepared by 
the professional public of the Czech Chamber of 
Chartered Engineers and Technicians Engaged in 
Construction and the Czech Chamber of Architects.

The main objective of the recodification could be 
expressed by the motto: “single authority – single 

proceedings – single stamp”. To make this motto 
come true, the bill envisages a single system 
of regional construction authorities with local 
branches in municipalities. The supreme body 
will be the Highest Building Authority, for the time 
being located in Hradec Králové. The central 
and local administration will be separated, 
which will solve problems with political pres-
sures, the transfer of costs to the self-governing 
units and the systemic (or institutional) bias.

The existing authorisation processes – i.e. plan-
ning proceedings, building authorisation pro-
ceedings, the EIA process and the often conflict-
ing opinions issued by the authorities concerned 
– will be integrated into single proceedings, 
during which the building authority will produce 
a general decision approving/rejecting the con-
struction. It will no longer be necessary to obtain 
binding opinions from the other authorities.

Another aim of the subject-matter of the bill is the 
overall digitisation of the construction agenda. 
Anonymised information on the status of the pro-
ceedings will become publicly available. A fully-
fledged electronic administrative file, replacing 
paper files, will be kept for the participants, their 
representatives and the authorities. Furthermore, 
it will be possible (or even mandatory for legal 
entities and professionals in the field) to file elec-
tronic submissions in the information system, 
including project documentation and other at-
tachments. The bill will also introduce a service 
for monitoring proceedings relating to owned 
property and a  zone planning geoportal where 
all information about a  certain territory will be 
available in electronic form, including digital 
technical maps, where all depicted engineering 
networks and other elements of the technical in-
frastructure in the territory will be legally binding.

A  national spatial development plan in the 
form of a  government decree is expected to 
be issued as one of the zone planning tools. 
Compared to the current status, it will be more 

binding, there will be higher legal certainty as-
sociated with it and the possibility of challenging 
zone planning documentation will be more lim-
ited. The national spatial development plan will 
contain specific nationally defined plans. One 
of the main ones is the liner infrastructure plan 
– with this, it will no longer be necessary to wait 
till the plans are reflected in documentations is-
sued by regional and municipal authorities. The 
act will expressly lay down that higher-level zone 
planning documentation will have preference in 
application over the lower-level one.

In addition, it will be possible to lay down different 
requirements for urban planning and the use of 
land in municipalities based on local particulari-
ties in municipal zone planning documenta-
tion as opposed to nationally applicable require-
ments resulting from implementing decrees and 
technical standards. This will significantly em-
power municipalities in deciding on the use and 
development of their territory. Municipalities will 
also be given the express right to process zoning 
documentation drafts if they wish to do so.

Further, the concentration principle will be con-
sistently applied in all proceedings. It will there-
fore not be possible to raise new objections that 
could have been raised earlier. The same will 
apply to the preparation of zone planning docu-
mentation. One of the most important changes 
is the introduction of a limitation period for is-
suing a  first instance decision after which the 
system will automatically issue a building permit, 
thus ending the now common inactivity of the 
first instance building authority (it will be possible 
to lodge an appeal against such decision). A fun-
damental innovation will be the obligation of 
the appellate bodies to always decide on the 
merits, thus eliminating the ping-ponging of de-
cisions, i.e. their annulments by the first instance 
building authority and referrals of the cases for 
further proceedings.

Author: HAVEL & PARTNERS
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