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1. Úvod

Dne 1.1.2007 nabyl účinnosti nový zákon č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), jehož vydáním nastala nová etapa vývoje na úseku veřejného stavebního práva. Významnou součást veřejného stavebního práva představuje řízení v režimu stavebního zákona, které v důsledku vydání zcela nového zákona doznalo podstatných změn. V mé práci se proto snažím zachytit podstatu řízení v režimu stavebního zákona jako zvláštního druhu správního řízení a zhodnotit jeho novou právní úpravu, a to především v komparaci s předešlou právní úpravou zákona č. 50/1976 Sb., o územním plánování a stavebním řádu. 
V práci se nejprve snažím obsáhnout podstatu vztahu správního řádu jako obecného předpisu na úseku správního řízení, který ale také obsahuje ustanovení týkající se dalších postupů správních orgánů, jež budou v rámci řízení podle stavebního zákona rovněž podpůrně používána, a stavebního zákona jako předpisu upravujícího zvláštní správní řízení.
Vzhledem k tomu, že řízení v režimu stavebního zákona jsou vedena správními orgány, rozebral jsem v další části organizaci na úseku stavebního zákona, a není tak třeba o správních orgánech pojednávat u každého řízení zvlášť. 

V následujících částech práce se pak zabývám jednotlivými druhy správních řízení podle stavebního zákona. Zvláštní pozornost věnuji dvěma nejvýznamnějším typům, územnímu řízení a stavebnímu řízení, přičemž nejvíce se zabývám instituty zavedenými novou právní úpravou. Dále jsem stručně obsáhl podstatu kolaudací staveb a dalších řízení v režimu stavebního zákona. 
2. Postavení řízení v režimu
stavebního zákona 
Právní úprava řízení v režimu stavebního zákona je součástí veřejného stavebního práva a jako takové je snad nejtypičtějším případem zvláštního režimu správního řízení s poměrně silně zastoupenou procesní úpravou odchylnou od obecné úpravy správního řádu.
 Vzhledem k subsidiární funkci právní úpravy správního řízení ve správním řádu, která znamená, že se správního řádu použije podpůrně v případech, kdy zvláštní zákon nestanoví jiný postup, je třeba nejprve pojednat o obecné úpravě správního řízení. Rovněž je třeba osvětlit i jiné úkony správních orgánů obsažené ve správním řádu, než je rozhodování ve správním řízení, neboť na postupy správních orgánů podle nového stavebního zákona se bude aplikovat mnohem větší počet ustanovení správního řádu, než tomu bylo podle předchozího správního řádu i stavebního zákona. 
2.1. Obecná úprava správního řádu
Obecná úprava je obsažena v zákoně č. 500/2004 Sb., správním řádu. Těžištěm úpravy je správní řízení, tedy postup správního orgánu, jehož účelem je vydání rozhodnutí, jímž se v určité věci zakládají, mění nebo ruší práva anebo povinnosti jmenovitě určené osoby (konstitutivní rozhodnutí) nebo jímž se v určité věci prohlašuje, že taková osoba práva nebo povinnosti má anebo nemá (deklaratorní rozhodnutí).
 Správní řízení je tedy procesem aplikace hmotného správního práva. Je to procesními normami správního práva upravený postup správních orgánů, jehož cílem je, ve vždy konkrétní věci, vydání správního rozhodnutí jakožto individuálního správního aktu. Součástí tohoto postupu je dále i řízení přezkumné a řízení exekuční. Tato úprava je obsažena v části druhé správního řádu nazvané „Obecná ustanovení o správním řízení“. Část třetí správního řádu nazvaná „Zvláštní ustanovení o správním řízení“ pak dále rozšiřuje obecnou úpravu a upravuje nejčastější či nejpotřebnější procesní zvláštnosti (např. řízení s velkým počtem účastníků, řízení na místě).
  
Oproti dřívější úpravě správního řízení v zákoně č. 71/1967 Sb. má však nový správní řád mnohem širší rozsah působnosti, který je vymezen v § 1 odst. 1: zákon se vztahuje na postup správních orgánů, pokud vykonávají působnost v oblasti veřejné správy. Ustanovení § 1 odst. 1 správního řádu hovoří výslovně o postupech, vzhledem k tomu, že se nejedná pouze o rozhodování ve správním řízení, ale i jiné úkony správních orgánů.
  Správní řád se tak z hlediska věcného stává procesněprávním základem prakticky pro všechny formy výkonu veřejné správy, s výjimkou aktů normativních.
 
Část čtvrtá zákona č. 500/2004 Sb. nazvaná vyjádření, osvědčení a sdělení se týká vydávání správních aktů, jež nemají povahu správních rozhodnutí. Rozsah působnosti čtvrté části je dán § 158 odst. 1, kdy se její ustanovení mají obdobně použít v případě, provádí-li správní orgán jiné úkony, které nejsou upraveny v části první (Úvodní ustanovení), třetí (Zvláštní ustanovení o správním řízení), páté (Veřejnoprávní smlouvy) nebo šesté (Opatření obecné povahy) a § 177 odst. 2, podle kterého v případech, kdy správní orgán provádí úkony, na které se nevztahují části druhá a třetí, postupuje obdobně podle části čtvrté. Úprava obsažená v této části se tak použije jako základ pro všechny jiné úkony při výkonu veřejné správy. 
Část pátá pojednává o veřejnoprávních smlouvách, tedy dvoustranných nebo vícestranných správních úkonech, které zakládají, mění nebo ruší práva a povinnosti v oblasti veřejného práva. Alespoň jednou smluvní stranou je vždy subjekt veřejné správy. Pro oblast stavebního zákona mají význam smlouvy subordinační (§ 161), které může uzavřít správní orgán s účastníkem takzvaně v užším smyslu (§ 27 odst. 1), pokud tak stanoví zvláštní zákon.

Část šestá zavádí institut opatření obecné povahy. Jde o správní akty, které nejsou právním předpisem ani rozhodnutím. Z pohledu teorie správního práva se takto nabízí představa aktů tzv. smíšené povahy, které vykazují jak některé znaky  individuálních správních aktů, tak i některé znaky normativních správních aktů.
 Zařazení tohoto institutu ve správním řádu vychází z toho, že pro některé činnosti správních orgánů není zcela vhodná ani kategorie právního předpisu, ani individuálního správního aktu – rozhodnutí. Ustanovení části šesté o opatřeních obecné povahy se použijí v případech, kdy tak stanoví zvláštní zákon.
2.2. Zvláštní úprava stavebního zákona
Podle § 1 odst. 2 správního řádu se správní řád nebo jeho jednotlivá ustanovení použijí, nestanoví-li zvláštní zákon jinak. Zrcadlově § 192 stavebního zákona stanoví pravidlo, podle něhož se na postupy a řízení použijí ustanovení správního řádu, pokud stavební zákon nestanoví jinak. Je tak stanovena subsidiarita správního řádu, což znamená, že se vždy přednostně použije procesní úprava stavebního zákona a teprve v otázkách stavebním zákonem neupravených se podpůrně použije úpravy obsažené ve správním řádu. 
Stavební zákon neupravuje postupy a procesy úplně. Vychází ze správního řádu, navazuje na úpravu v něm obsaženou a upravuje tak pouze odchylky, které jsou nutné vzhledem ke specifické povaze řešených vztahů. Odchylky se týkají např. vymezení účastníků řízení, náležitostí žádosti, náležitostí jednotlivých rozhodnutí, zahájení a průběhu správního řízení atd.
Postupy stavebních úřadů se budou podpůrně řídit ustanoveními části druhé a třetí správního řádu, které upravují klasické správní řízení. Správním řízením v režimu stavebního zákona je nadále územní řízení (ve kterém se vydávají územní rozhodnutí), stavební řízení (jehož výsledkem je vydání stavebního povolení) a také řízení o správních deliktech spočívajících v porušení ustanovení stavebního zákona. Obecné úpravy správního řádu bude použito např. v případě zastupování účastníků, přezkoumání správních rozhodnutí, exekučního řízení (především výkon rozhodnutí provedením náhradního výkonu v § 119 a výkon rozhodnutí spočívající ve vyklizení v § 121), ustanovení o dotčených orgánech (§ 136), rozhodnutí podmíněného závazným stanoviskem (§ 149), řízení s velkým počtem účastníků (§ 144), doručování veřejnou vyhláškou (§ 25) či řízení na místě (§ 143). Např. v ust. § 9 správního řádu je také definováno správní řízení, v § 67 pak správní rozhodnutí atd.

Správní řád také v § 2 až 8 upravuje základní zásady činnosti správních orgánů, které se podle § 177 odst. 1 správního řádu použijí při výkonu veřejné správy i v případech, kdy zvláštní zákon sám neobsahuje úpravu odpovídající těmto zásadám.

Správního řádu se také podpůrně použije v případech již zmíněných institutů:

· Tzv. jiné úkony správních orgánů – takovými úkony jsou např. kolaudační souhlas, územní souhlas, souhlas stavebního úřadu s provedením ohlášené stavby apod.

· Veřejnoprávní smlouva – stavební zákon počítá v § 116 s možností uzavřít veřejnoprávní smlouvu mezi stavebním úřadem a stavebníkem  namísto územního rozhodnutí nebo stavebního povolení. 
· Opatření obecné povahy – v územním plánování má formu opatření obecné povahy územní opatření o stavební uzávěře a asanaci území, dále také územně plánovací dokumentace (územní plán, regulační plán, zásady územního rozvoje). Jde o případy, pro které není vhodná forma právního předpisu ani správního rozhodnutí. U této formy je dána možnost přezkumného řízení či obnovy řízení podle správního řádu a také soudní kontrola podle soudního řádu správního, který v § 101a a násl. upravuje řízení o zrušení opatření obecné povahy nebo jeho části (příslušný je Nejvyšší správní soud).
 Podle dosavadní právní úpravy, kdy se počítalo s vydáním právního předpisu, byla možná v podstatě jen tzv. abstraktní kontrola ústavnosti Ústavním soudem.
3. Správní řízení a organizace správy na úseku stavebního zákona
Právní úprava správního řízení (resp. správních řízení) v režimu stavebního zákona zahrnovala v předchozím zákoně několik podtypů zvláštních správních řízení, mezi nimiž zaujímala nejvýznamnější postavení územní řízení, stavební řízení, kolaudační řízení a vyvlastňovací řízení.
 V novém stavebním zákoně zůstalo zachováno územní řízení a stavební řízení. Vyvlastňovací řízení již není v novém stavebním zákoně obsaženo a byla pro něj vydána vlastní právní úprava.
 Užívání dokončených staveb nadále není vázáno na kolaudační rozhodnutí, vydávané v kolaudačním řízení. Tento režim (režim správního řízení) nová právní úprava opouští a nahrazuje jej administrativně jednoduššími procedurami a instituty.

K dalším řízením v režimu stavebního zákona, která znala i předchozí právní úprava, patří řízení o změně stavby před jejím dokončením, řízení o změně v užívání stavby, řízení o odstraňování staveb a sankční řízení.

Správními orgány příslušnými k vedení těchto řízení jsou stavební úřady. Nový stavební zákon zachovává dělení stavebních úřadů na obecné, speciální, vojenské a jiné stavební úřady. Obecné stavební úřady vykonávají veškerou působnost stavebního úřadu včetně územního rozhodování. Působnost podle stavebního zákona vykonávají jako přenesenou působnost.
 Kraje můžou svým nařízením určit další obecné stavební úřady a některé také rušit.

Obecnými stavebními úřady jsou obecní úřady či městské úřady, které tuto působnost vykonávaly před účinností nového stavebního zákona, pověřené obecní úřady, magistráty statutárních měst, a magistrát hl. města Prahy, u územně členěných měst a v hl. městě Praze dále úřady městských částí určené statutem, krajské úřady a Ministerstvo pro místní rozvoj.
Zásadní změnou je, že již nepřipadá v úvahu, aby obce, které nejsou stavebním úřadem, na žádost a z pověření krajského úřadu vykonávaly „část pravomocí stavebního úřadu“, jak s tím počítá předchozí právní úprava. V praxi se jedná o dosavadní  činnost tzv. stavebních komisí.

Speciální stavební úřady vykonávají působnost stavebního úřadu např. u staveb leteckých, staveb drah a na dráze, vodních děl apod.

Vojenské stavební úřady vykonávají působnost stavebních úřadů na území vojenských újezdů. Jinými stavebními úřady jsou orgány Ministerstva obrany u staveb důležitých pro obranu státu mimo území vojenských újezdů, orgány Ministerstva vnitra u staveb pro bezpečnost státu apod.

Z hlediska komplexního přístupu ke stavebním řízením a řešení konkrétních činností v rámci stavebního zákona je nezbytná spolupráce stavebních úřadů s dotčenými orgány státní správy spolupůsobícími při všech činnostech vykonávaných v předmětných řízeních. Tzv. dotčené orgány státní správy chrání celospolečenské zájmy, a to nejen z hlediska ekonomického, ale zejména na úseku ochrany životního prostředí, ochrany kulturních památek, architektonicky významných prvků či kulturně cenných předmětů.
 Dotčené orgány vydávají závazná stanoviska pro postupy podle stavebního zákona, které jsou správním řízením. Závazná stanoviska uplatňují dotčené orgány chránící veřejné zájmy podle zvláštních předpisů.
 Pro postupy podle stavebního zákona, které nejsou stavebním řízením, vydávají dotčené orgány stanoviska.
V návaznosti na reformu veřejné správy zákon stanovuje pro celý proces územního plánování a stavebního řádu základní zásady upravující efektivnost výkonu veřejné správy
:

· Zásada zjednodušených postupů představuje požadavek, aby orgány územního plánování a stavební úřady přednostně využívaly zjednodušujících postupů a postupovaly tak, aby dotčené osoby byly co nejméně zatěžovány a aby v případě, kdy lze za podmínek zákona vydat v dané věci, zejména u jednoduchých staveb, pouze jedno rozhodnutí, upustily od dalšího povolování záměru (§ 4 odst. 1 stavebního zákona).

· Zásada součinnosti s dotčenými orgány znamená, že dotčené orgány již nevydávají samostatná rozhodnutí ve správním řízení, ale závazná stanoviska, která jsou podkladem pro příslušná rozhodnutí a postupy podle stavebního zákona. Závazná stanoviska navíc vydávají dotčené orgány jen tehdy, pokud to stanoví zvláštní zákon a v rozsahu své působnosti.
· Podle zásady kontinuity stanovisek jsou dotčené orgány vázány svým stanoviskem vydaným v předchozí etapě řízení. Není tedy možné, aby dotčený orgán ve stavebním řízení svůj původní požadavek měnil nebo dodatečně uplatňoval požadavky nové. Stavební úřad nebude k takovému stanovisku přihlížet. Nové požadavky může uplatňovat pouze na základě nových skutečností, které nemohly být zjištěny dříve. 

· Zásada koordinovaného stanoviska znamená, že je-li tentýž úřad v postavení několika dotčených orgánů podle zvláštních předpisů, vydává koordinované stanovisko, do kterého zahrne požadavky na ochranu všech veřejných zájmů, které hájí (týká se to např. obecního úřadu obce s rozšířenou působností).

4. Územní řízení
4.1. Obecné pojednání o územním řízení

Územní řízení je nástrojem územního plánování a jeho úprava je proto zařazena do části třetí stavebního zákona o územním plánování. Podrobnosti dále stanoví vyhláška č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního řízení, veřejnoprávní smlouvy a územního opatření a vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území.
Územní řízení je správním řízením, vztahuje se na něj tedy podpůrně správní řád. Stavební zákon tak upravuje jen to, co je specifické pro územní řízení, zatímco obecné postupy a instituty správního řízení ponechává úpravě správního řádu.
Územní řízení je proces vedený příslušným stavebním úřadem, ve kterém se rozhoduje o umístění staveb, změnách využití území a dle kterého jsou chráněny důležité zájmy v území. Výsledkem je jeden z pěti druhů územního rozhodnutí.
 
Zákon zdůrazňuje princip ochrany veřejných zájmů při využívání území a stanoví zásadu, že změny ve využití území včetně umisťování staveb, ale také ochrana důležitých zájmů v území, podléhá vydání územního rozhodnutí, které může být za stanovených podmínek nahrazeno územním souhlasem s tím, že zákon stanoví výjimky, kdy se uvedený princip neuplatní.
 V některých případech tedy může být územní rozhodnutí nahrazeno, nebo se jeho vydání nevyžaduje.  
Nový stavební zákon upravuje tyto možnosti, jak nahradit územní rozhodnutí:

· Stavební úřad může za zákonem stanovených podmínek vydat namísto územního rozhodnutí již zmíněný územní souhlas.

· Nově je také upravena možnost uzavření veřejnoprávní smlouvy nahrazující příslušné správní rozhodnutí. 

· Územní rozhodnutí se nevydává pro území, pro které je vydán regulační plán. Ten v zastavěném území nahrazuje územní rozhodnutí v řešené ploše a ve schváleném rozsahu. Regulační plán však nemůže nahradit územní rozhodnutí v nezastavěném území.

Územní rozhodnutí se nevyžaduje nebo nevydává v případech stanovených u jednotlivých typů územního rozhodnutí (§ 79 odst. 3, § 80 odst. 3, § 83 odst. 3). Podle § 104 odst. 1 zákona se územní rozhodnutí ani územní souhlas nevyžadují u vymezených ohlašovaných jednoduchých staveb, pokud stavební úřad v územně plánovací informaci stanoví, že k jejich provedení postačí ohlášení bez předchozího územního řízení nebo územního souhlasu, jsou-li splněny podmínky zákonem stanovené. 
V ostatních případech platí, že se koná územní řízení. Kromě klasického (úplného) územního řízení je podle nového zákona rovněž možné získat územní rozhodnutí na základě zjednodušeného územního řízení.
4.2. Druhy územních rozhodnutí
Nový stavební zákon sleduje dosavadní pojetí pravomoci stavebního úřadu vydávat územní rozhodnutí na principu komplexní odpovědnosti za svěřené území a na principu koordinace všech zájmů na využití území a zájmů uplatňovaných dotčenými orgány.

Zákon definuje druhy územních rozhodnutí podle charakteristiky jednotlivých záměrů a podmínek, které musí být v rozhodnutí stanoveny ve veřejném zájmu regulace využití území.

    Územním rozhodnutím nový stavební zákon rozumí rozhodnutí o:

· umístění stavby, kterým se vymezuje stavební pozemek, umisťuje navrhovaná stavba, stanoví její druh a účel, podmínky pro její umístění, pro zpracování projektové dokumentace, pro vydání stavebního povolení, pro ohlášené stavby a pro napojení na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, 
· změně využití území, jímž se stanoví nový způsob užívání pozemku a podmínky jeho využití,

· změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území stanovující podmínky pro požadovanou změnu stavby a její nové využití,

· dělení nebo scelování pozemků, kterým se stanoví podmínky pro nové rozdělení nebo scelení pozemků 

· ochranném pásmu chránící stavbu, zařízení nebo pozemek před negativními vlivy okolí, nebo naopak okolí stavby, pozemku či zařízení před jejich negativními účinky.

Nový stavební zákon přebírá některé druhy územních rozhodnutí ze starší úpravy. Zůstává rozhodnutí o umístění stavby s některými odlišnostmi, zejména pokud jde o širší výčet staveb nevyžadujících územní rozhodnutí (ani územní souhlas). Zachována jsou rovněž rozhodnutí o změně využití území (s výčtem případů, kdy je vyžadováno a kdy ne) a rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků.

Z nového zákona je vypuštěno (v praxi nepoužívané) rozhodnutí o chráněném území a chráněná území se vyhlašují již jen podle zvláštních předpisů.
 Zůstává pouze rozhodnutí o ochranném pásmu, které se nevydává, pokud jsou podmínky ochrany stanoveny zvláštním předpisem.

Formou územního rozhodnutí se nadále nerozhoduje o stavební uzávěře. V tomto případě je zvolena forma opatření obecné povahy jako aktu tzv. smíšené povahy. Opatření obecné povahy mají konkrétní předmět, ale vztahují se na neurčitý okruh adresátů,
 což je podle mého názoru forma pro tento případ vhodná. V předchozí úpravě mohla být stavební uzávěra jednak vydána jako územní rozhodnutí
 (individuální správní akt týkající se konkrétní věci a individualizovaných adresátů), jednak vyhlášena nařízením obce nebo kraje
 (normativní správní akt obsahující obecně závazná pravidla chování vztahující se na blíže neurčený okruh adresátů). Forma opatření obecné povahy je oproti právnímu předpisu vhodnější i z hlediska přezkoumání, o kterém je zmíněno výše. Územním opatřením o stavební uzávěře se zakazují nebo omezují některé stavební činnosti ve vymezeném území. Zákon dále upravuje územní opatření o asanaci území, jímž se vymezuje území po živelní pohromě nebo závažné havárii, v jejímž důsledku došlo k podstatnému zásahu do využití území, a je nezbytné stanovit podmínky pro odstranění jejich dopadů pro další využití území.

Novým druhem územního rozhodnutí je rozhodnutí o změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území. Jde o to, že změnami existujících staveb se mění původní urbanistické poslání a z živých míst se stávají mrtvá a naopak. Prakticky je to pokus realizace dávné touhy urbanistů mít vliv na zachování nebo ovlivnění změn účelu budov probíhajících dosud živelně.
 Vychází se zde z přesvědčení, že některé změny užívání staveb mají mnohdy daleko větší dopady na životní prostředí než nové stavby. Tento druh územního rozhodnutí je vyžadován pro nástavby, přístavby a změny ve způsobu užívání stavby, které podstatně mění nároky stavby na okolí. Nevyžaduje se u stavebních úprav a udržovacích prací.

4.3. Úplné územní řízení
4.3.1. Příslušnost k územnímu rozhodnutí

Pravomoc k vydání územního rozhodnutí je svěřena stavební úřadům prvního stupně, kterými jsou především příslušné úřady obcí (pověřené obecní úřady). 
V určitých případech si podle § 17 odst. 1 může nadřízený stavební úřad (krajský úřad) vyhradit pravomoc k rozhodnutí. Nejbližší společně nadřízený stavební úřad rovněž provádí řízení a vydává rozhodnutí podle § 13 odst. 5, jde-li o opatření nebo stavbu, která se má uskutečnit ve správním obvodu dvou nebo více stavebních úřadů, nebo stanoví, že řízení provede jeden z těchto prvoinstančních stavebních úřadů.

Rovněž Ministerstvo pro místní rozvoj si může vyhradit pravomoc podle § 17 odst. 3 v případech, kdy stavba přesahuje hranice kraje nebo má mimořádný negativní vliv na životní prostředí nebo u staveb s vlivem na území sousedních států. 

Podle zvláštních právních předpisů (horní zákon, zákon o státní památkové péči) může být k rozhodnutí o změně využití území nebo ochranném pásmu příslušný i jiný správní orgán než stavební úřad. Tento orgán může rozhodnout jen v souladu se závazným stanoviskem stavebního úřadu.

4.3.2. Účastníci územního řízení
Nový stavební zákon zavádí v souladu se správním řádem dvě skupiny účastníků.
 

Do první skupiny účastníků (podstatní, plnohodnotní účastníci) patří:

· žadatel o územní rozhodnutí (v dřívější úpravě navrhovatel),
· obec, na jejímž území má být požadovaný záměr uskutečněn.
Do druhé skupiny se řadí účastníci, jejichž vlastnická nebo jiná práva mohou být přímo dotčena požadovaným záměrem:
· vlastník pozemku nebo stavby, na kterých má být požadovaný záměr uskutečněn (pokud není žadatelem),
· vlastníci sousedních pozemků, jejichž práva mohou být rozhodnutím dotčena,
· vlastníci bytových jednotek 

· a dále osoby, o kterých to stanoví zvláštní zákon (občanská sdružení podle zákona o ochraně přírody či zákona o posuzování vlivů na životní prostředí).
Nová právní úprava tedy rozšiřuje okruh účastníků řízení o společenství vlastníků jednotek podle zákona č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů. 

Tyto dvě skupiny účastníků jsou rozlišovány při doručování písemností. První skupině účastníků se doručují do vlastních rukou, druhé skupině jsou doručovány veřejnou vyhláškou.
Při určení osob vlastníků sousedních pozemků se vychází z nálezu Ústavního soudu č. 96/2000 Sb.
 V tomto nálezu byla jako neústavní opuštěna definice sousedních pozemků jako pozemků se společnou hranicí (mezujících pozemků). V každé projednávané věci musí stavební úřad posoudit, kteří z vlastníků sousedních pozemků a staveb na nich mohou být přímo dotčeni vydaným rozhodnutím (podmínka existence vlastnického nebo věcného práva a dotčení tohoto práva).

4.3.3. Žádost o územní rozhodnutí
Územní řízení je řízení vždy zahajované na žádost. Žádost o územní rozhodnutí musí splňovat obecné náležitosti podle správního řádu (§ 45 správního řádu),  musí obsahovat základní údaje o požadovaném záměru a identifikační údaje pozemků a staveb. Stavební zákon dále stanoví přílohy žádosti, které jsou nezbytné jako podklad pro územní řízení, především jde o doklad prokazující vlastnické právo nebo doklad o právu založeném smlouvou provést stavbu nebo opatření k pozemkům nebo stavbám a závazná stanoviska dotčených orgánů, pokud byla obstarána před zahájením řízení.
 
Vyžaduje-li záměr posouzení vlivu na životní prostředí, připojí žadatel k žádosti stanovisko příslušného úřadu podle zvláštního předpisu
 (před podáním žádosti musí proběhnout posouzení vlivů podle tohoto právního předpisu). U stanoveného okruhu případů se spojují vybrané postupy při posuzování vlivů na životní prostředí podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí s územním řízením. V tom případě se postupuje podle tohoto zákona a stavebního zákona.
4.3.4. Průběh územního řízení
Územní řízení je zahájeno dnem, kdy žádost o zahájení řízení byla doručena stavebnímu úřadu příslušnému ve věci rozhodnout.
 

Stavební úřad posoudí, zda má žádost všechny požadované náležitosti a přílohy. Pokud je nemá, vyzve žadatele k jejich doplnění a přeruší řízení. Řízení zastaví, nebude-li žádost doplněna ve stanovené lhůtě. 
V opačném případě oznámí stavební úřad zahájení územního řízení a nařídí veřejné ústní jednání k projednání žádosti (zvláštní právní úprava oproti správnímu řádu). Ústní jednání se koná vždy a ze zákona je veřejné. Od ústního jednání tedy nelze upustit, jak tomu bylo podle předchozího stavebního zákona tehdy, když byla pro území zpracována územně plánovací dokumentace, na jejímž základě šlo posoudit návrh na územní rozhodnutí.
 Konání veřejného ústního jednání se oznámí nejméně 15 dnů předem.
Nově je zavedena informační povinnost žadatele, aby byla zajištěna co největší informovanost veřejnosti. Žadatel je povinen zajistit, aby informace o jeho záměru a o tom, že podal žádost o vydání územního rozhodnutí, byla do doby veřejného ústního jednání vyvěšena na místě určeném stavebním úřadem nebo na vhodném veřejně přístupném místě u stavby nebo pozemku, na nichž se má záměr uskutečnit.
Nejpozději při veřejném ústním jednání mohou být uplatněna závazná stanoviska dotčených orgánů, námitky účastníků řízení a připomínky veřejnosti (zásada koncentrace).
Závazná stanoviska uplatňují dotčené orgány chránící veřejné zájmy podle zvláštních předpisů.
 Obsah závazného stanoviska je závazný pro výrokovou část rozhodnutí správního orgánu.
 Zásadní změnou v novém stavební zákoně je změna součinnosti stavebních úřadu a dotčených orgánů. Závazná stanoviska vydávají dotčené orgány jen pokud to stanoví zvláštní zákon a v rozsahu své působnosti. Nový zákon zamezil změny stanovisek dotčených orgánů tak, že jsou svým předchozím stanoviskem vázány (kontinuita stanovisek). Není tedy možné, aby dotčený orgán ve stavebním řízení svůj původní požadavek měnil nebo dodatečně uplatňoval požadavky nové. Stavební úřad nebude k takovému stanovisku přihlížet. Nové požadavky může uplatňovat pouze na základě nových skutečností, které nemohly být zjištěny dříve. Nově je rovněž zavedeno koordinované stanovisko v případě, že je tentýž úřad v postavení několika dotčených orgánů podle zvláštních předpisů.

O námitkách stavební úřad rozhodne v územním rozhodnutí. Pokud se účastníci nedohodnou na námitkách, rozhodne stavební úřad, a to na základě obecných požadavků na výstavbu, na využití území, závazných stanovisek dotčených orgánů nebo technických norem, pokud taková námitka nepřesahuje rozsah jeho působnosti. Jedná-li se o námitku občanskoprávní povahy, stavební úřad si o ní učiní úsudek a rozhodne ve věci. Zde byl oproti předchozímu stavebnímu zákonu svěřen vetší díl pravomoci stavebním úřadům, neboť ty řeší ve své pravomoci i námitky týkající se imisí podle § 127 odst. 1 občanského zákoníku.
 To neplatí v případě námitek týkajících se existence práva nebo rozsahu vlastnických práv. Řešení těchto otázek bude zpravidla spojeno s předběžnou otázkou podle § 57 správního řádu ve spojení s přerušením řízení.
 
V § 89 jsou dále upraveny podmínky pro vyjadřování jednotlivých subjektů. K racionalizaci průběhu řízení přispěje požadavek, aby se k závazným stanoviskům a námitkám účastníků řízení k věcem, o kterých bylo rozhodnuto při vydání územního nebo regulačního plánu, nepřihlíželo. Účastník řízení musí kromě skutečností, které zakládají jeho postavení jako účastníka řízení, v námitce uvést též důvody jejího podání. Dále je omezen rozsah námitek účastníků řízení, kteří mohou uplatňovat námitky jen v rozsahu, jakými je jejich právo dotčeno. 

Připomínky veřejnosti vyhodnotí stavební úřad v odůvodnění rozhodnutí.

Ke koncentrační zásadě (ale i např. k zásadě procesní rovnosti či k důvodu zařazení obce mezi účastníky řízení) se vyjádřil Krajský soud v Hradci Králové ve svém, dle mého názoru zajímavém, rozhodnutí
, které se týkalo pochybení stavebního úřadu, jenž přihlédl k nesouhlasnému stanovisku obce jako účastníka územního řízení hájícího důležité místní zájmy, k projektové dokumentaci i po uplynutí termínu k uplatnění námitek, protože mělo pro stavební úřad zásadní význam. Podle rozsudku krajského soudu se koncentrační zásada vztahuje na všechny účastníky řízení, tedy i na obec, a nelze ji uplatňovat jen u některých, správním orgánem dle jeho vlastní úvahy vybraných, účastníků územního řízení. To, že obec v územním řízení hájí místní zájmy, není důvodem pro neuplatnění koncentrační zásady v případě, kdy obec jako účastník tohoto řízení uplatnila námitky po marném uplynutí lhůty. Tato skutečnost má význam jen při vymezení účastníků řízení a vedla zákonodárce k založení účasti obce v územním řízení ze zákona. Důvodem této zákonné úpravy byla potřeba zabezpečit ochranu místních zájmů i v případě, že obec nemá vlastnická či jiná práva k pozemkům a stavbám na nich včetně sousedních pozemků a staveb na nich a nemohla by být považována za účastníka řízení. Přihlédnutím k opožděně uplatněné námitce obce s odkazem na její zvláštní postavení v územním řízení z důvodu zabezpečení ochrany místních zájmů správní orgán I. stupně nerespektoval zásadu procesní rovnosti účastníků správního řízení, a porušil tak ustanovení o řízení před správním orgánem, což mělo za následek nezákonné rozhodnutí ve věci samé.
Zákon v podstatě podobně jako předchozí právní úprava stanoví hlediska, ze kterých stavební úřad zkoumá žádost o vydání rozhodnutí. Záměr musí být v souladu s vydanou územně plánovací dokumentací, s cíli a úkoly územního plánování, s požadavky na veřejnou infrastrukturu, s požadavky stavebního zákona, s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů podle zvláštních právních předpisů. Jestliže záměr není v souladu s těmito požadavky nebo by mohly být umístěním a realizací záměru ohroženy zájmy zákonem chráněné, stavební úřad zamítne žádost o vydání územního rozhodnutí. Důvody pro zamítnutí žádosti předchozí úprava neobsahovala.

4.3.5. Územní rozhodnutí
Na základě provedeného územního řízení stavební úřad vydává územní rozhodnutí. Územním rozhodnutím stavební úřad schvaluje navržený záměr a stanoví podmínky pro využití a ochranu území, jakož i podmínky pro další přípravu a realizaci záměru. V územním rozhodnutí stanoví stavební úřad dobu jeho platnosti. Pokud stavební úřad nestanoví na odůvodněnou žádost lhůtu delší,  platí územní rozhodnutí 2 roky ode dne nabytí právní moci.
Územní rozhodnutí pozbude platnosti pokud:

· nebyla ve lhůtě podána úplná žádost o stavební povolení, ohlášení nebo jiné obdobné rozhodnutí podle stavebního zákona nebo zvláštních zákonů,

· nebylo započato s využitím území pro stanovený účel,
· stavební nebo jiné povolovací řízení bylo zastaveno,
· podaná žádost byla zamítnuta po lhůtě platnosti územního rozhodnutí.
Územní rozhodnutí lze změnit na žádost oprávněného, jestliže se změnila územně plánovací dokumentace nebo jiné podklady pro územní rozhodnutí nebo podmínky v území. Rozhodnutí o ochranném pásmu lze změnit nebo zrušit i na žádost toho, komu z něj vyplývá povinnost a pokud to vyžaduje veřejný zájem, i z podnětu dotčeného orgánu.
Změna územního rozhodnutí je v podstatě možná za obdobných podmínek jako dříve. Ovšem podstatnou změnou je to, že nedochází k náhradě původního rozhodnutí jako celku rozhodnutím novým, ale dochází pouze k částečné změně původního rozhodnutí.
 
Zvláštním případem je možnost změnit nebo zrušit z moci úřední  územní rozhodnutí v řízení o umístění veřejně prospěšné stavby nebo veřejně prospěšného zařízení.
4.3.6. Spojení územního a stavebního řízení
Zákon 50/1976 umožňoval spojení územního a stavebního řízení v případě řízení o umístění jednoduché stavby a její přístavby či nástavby, jestliže podmínky umístění byly vzhledem k poměrům v území jednoznačné, a dále u staveb a jejich změn v území, pro které byl schválen regulační plán. Nový stavební zákon umožňuje toto spojení prakticky u všech druhů staveb, jsou-li podmínky v území jednoznačné, zejména je-li pro území schválen územní plán nebo regulační plán.
 Pro postup ve společném řízení se uplatní obecná úprava správního řádu. 
4.4. Zjednodušené územní řízení

Zjednodušené územní řízení představuje jeden ze zjednodušených postupů podle nového stavebního zákona. Spočívá ve vydání územního rozhodnutí bez předchozího správního řízení v celém rozsahu a zjednodušeno je v podstatě v tom, že se neprovádí veřejné ústní jednání.  Toto řízení je omezeno pouze na rozhodnutí o umístění stavby, o změně využití území, o změně stavby a o dělení a scelování pozemků a je možné je vést pouze po splnění podmínek zákonem stanovených:
· záměr musí být v zastavitelné ploše nebo v zastavěném území,

· záměr nevyžaduje posouzení vlivů na životní prostředí,

· žádost má všechny předepsané náležitosti, protože ve zjednodušeném řízení není možno vyzvat žadatele k doplnění žádosti a nelze ani přerušit řízení,
· žádost je doložena závaznými stanovisky dotčených orgánů a souhlasem účastníků řízení (vlastníků sousedních staveb nebo pozemků majících společnou hranici s pozemkem, na němž se záměr umisťuje), závazná stanoviska a souhlasy účastníků musí obsahovat výslovný souhlas se zjednodušeným řízením.

Pokud nejsou splněny podmínky pro jednoduché řízení, rozhodne stavební úřad usnesením o provedení územního řízení.

Pokud jsou podmínky splněny, stavební úřad zpracuje návrh výroku územního rozhodnutí a návrh zveřejní. Doručování žadateli a dotčeným orgánům se provádí jednotlivě, ostatním účastníkům veřejnou vyhláškou. Žadatel je povinen zajistit vyvěšení návrhu výroku na vhodném veřejně přístupném místě u stavby nebo pozemku, na nichž se má záměr uskutečnit, po celou dobu zveřejňování návrhu výroku.  
Proti návrhu mohou být uplatněny ve lhůtě 15 dnů ode dne zveřejnění návrhu výhrady dotčených orgánů, námitky účastníků či připomínky veřejnosti (připomínky veřejnosti jsou omezeny pouze na ochranu veřejných zájmů podle zvláštních předpisů, aby  nebyly podávány svévolně). Pokud ve lhůtě námitky nebyly uplatněny, rozhodnutí se pokládá za vydané a nabývá právní moci. V opačném případě stavební úřad vydá usnesení, ve kterém rozhodne o provedení úplného územního řízení.
4.5. Územní souhlas
Územní souhlas je nově zavedeným institutem, který představuje souhlas stavebního úřadu s oznámením požadovaného záměru v území a který za splnění stanovených podmínek může nahradit územní rozhodnutí.
 Územní souhlas se vydává formou sdělení ve smyslu § 154 a násl. správního řádu,
 nejde tedy o rozhodnutí stavebního úřadu a územní řízení se nevede.
 Předpoklady pro vydání územního souhlasu jsou následující: 

· záměr musí být lokalizován v zastavěném území nebo zastavitelné ploše (územního souhlasu nelze využít v nezastavěném území),
· poměry v území se v důsledku realizace záměru podstatně nezmění,
· záměr nevyžaduje nové nároky na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu,
· záměr nepodléhá posouzení z hlediska vlivů na životní prostředí podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí,
· závazné stanovisko dotčeného orgánu neobsahuje podmínky nebo jím není vyjádřen nesouhlas s územním rozhodnutím,
· záměr je bezkonfliktní. K oznámení o záměru musí totiž žadatel připojit závazná stanoviska dotčených orgánů (bez stanovení podmínek), souhlasy potencionálních účastníků územního řízení uvedených v ustanovení § 85 odst. 2 písm. a) a b), stanoviska vlastníků veřejné dopravní infrastruktury a doklady o vypořádání majetkoprávních vztahů. Namísto dokumentace záměru postačí jednoduchý technický popis záměru s příslušnými výkresy.
Splňuje-li záměr všechny podmínky, vydá stavební úřad územní souhlas se záměrem do 30 dnů od jeho oznámení. V opačném případě vydá stavební úřad usnesení o tom, že záměr podléhá územnímu řízení.
Žadatel má informační povinnost v místě stavby bezprostředně po oznámení záměru. Důvodem je možnost podnětu pro stavební úřad před vydáním územního souhlasu nebo pro jeho přezkum.

Platnost územního souhlasu je omezena na 12 měsíců od jeho vydání a je vázána na podání žádosti o stavební povolení, ohlášení nebo žádost o jiné rozhodnutí, nebo využití území pro stanovený účel. 
Územní souhlas postačuje v případech uvedených v § 96 odst. 2. Jde zejména o případy nevyžadující povolení ani ohlášení podle stavebního řádu nebo podléhající pouze ohlášení, případy změn staveb, změn druhu pozemku nevyžadujících rozhodnutí o využití území či staveb pro reklamu.
4.6. Veřejnoprávní smlouva
Nový stavební zákon počítá v § 78 odst. 3 s možností uzavřít veřejnoprávní smlouvu mezi žadatelem a stavebním úřadem, která nahradí územní rozhodnutí o umístění stavby, o změně využití území a o změně vlivu stavby na využití území. Právní úpravu veřejnoprávní smlouvy obsahuje správní řád v § 159 a násl.
, náležitosti obsahu pak prováděcí předpis. Žadatel musí při uzavírání veřejnoprávní smlouvy předložit téměř stejné podklady, jako by žádal o územní rozhodnutí.
Teprve praxe ukáže, nakolik bude tento institut v praxi využíván. Jeho  využívání omezí i to, že podmínkou účinnosti veřejnoprávní smlouvy je souhlas ostatních účastníků řízení a dotčených orgánů. Její uzavření se tak bude vztahovat pouze na bezkonfliktní případy.
3.7. Úprava vztahů v území
3.7.1. Předkupní právo
Nový institut zákonného předkupního práva představuje zajištění, že pozemky určené pro veřejně prospěšné stavby nebo pro veřejně prospěšná zařízení budou vlastníkem nabídnuty nejdříve státu, kraji nebo obci, a to za cenu obvyklou. Lhůta pro uplatnění předkupního práva je 6 měsíců ode dne doručení nabídky, poté předkupní právo zaniká. Jde zřejmě o snahu zamezit spekulativním převodům pozemků, které následně komplikují realizaci veřejných záměrů. 
K tomu je třeba zmínit možnost vyvlastnění podle § 170 stavebního zákona. Práva k pozemkům a stavbám, potřebná pro uskutečnění staveb nebo jiných veřejně prospěšných opatření podle stavebního zákona, lze odejmout nebo omezit. Pozemky a stavby musí být vymezeny ve vydané územně plánovací dokumentaci. 
3.7.2. Náhrady za změnu v území
Jde rovněž o nový institut, který je zaměřený na zajištění kompenzace vlastníka v důsledku použití zákonem vyjmenovaných nástrojů územního plánování, které mohou mít vliv na jeho postavení. Jde o případ omezení práv vlastníka zapříčiněné vyhlášením stavební uzávěry a případ zrušení zastavitelnosti  pozemku v důsledku zejména změny nebo zrušení územního plánu, regulačního plánu nebo zrušení územního rozhodnutí. Vlastníkovi náleží náhrada ve výši rozdílu mezi kupní cenou a cenou obvyklou zajištěnou posudkem znalce. Povinnost poskytnout náhradu vzniká na žádost.
3.8. Zhodnocení právní úpravy územního řízení

Podle předchozí právní úpravy zákona č. 71/1976 Sb. bylo možno umisťovat stavby, měnit využití území a chránit důležité zájmy jen na základě územního rozhodnutí. Současně byly výslovně vymezeny případy, kdy územní rozhodnutí nebylo třeba. Provedeme-li srovnání, pak musíme říci, že zákon č. 183/2006 Sb. zavedl nové možnosti vedoucí ke zpružnění, zkrácení a zjednodušení dosavadních správních postupů (zjednodušené územní řízení, územní souhlas, rozšíření možnosti spojení územního a stavebního řízení, nahrazení územního rozhodnutí regulačním plánem atd.). K tomu také přispěje zásada zjednodušených postupů. Ta by například mohla znamenat, že u jednoduchých staveb by měly stavební úřady vždy spojit územní a stavební řízení a vydat jediné povolení. U ostatních staveb by tuto možnost měly zvážit přednostně. Měly by při splnění zákonných podmínek přednostně vést zjednodušené územní řízení místo řízení úplného či vydat územní souhlas namísto územního rozhodnutí, nebo u jednoduchých staveb v územním rozhodnutí stanovit, že k jejich provedení nebude vyžadováno územní rozhodnutí nebo stavební povolení apod. 

Zjednodušené postupy jsou ale na druhou stranu vázány právě na řadu podmínek stanovených zákonem, které jejich využití omezují. Tak například zjednodušené územní řízení, územní souhlas i veřejnoprávní smlouva jsou možné pouze v bezkonfliktních případech, vyžadují totiž souhlasy účastníků či dotčených orgánů, a využít je lze namísto jen některých typů územních rozhodnutí. Územní souhlas nebo zjednodušené územní řízení přicházejí v úvahu jen v zastavěných územích nebo zastavitelných plochách (tedy případech, kdy se stavba nemá realizovat na „zelené louce“), pokud nevyžadují posouzení vlivů na životní prostředí atd. Nejsou-ly splněny tyto podmínky, bude třeba stejně vést úplné územní řízení.

Ve vlastním územním řízení došlo také k některým změnám. Za přínos považuji zajištění veřejného charakteru územního řízení prostřednictvím obligatorního veřejného ústního projednání, což je významný posun oproti dosavadnímu územnímu řízení. Nyní může každý do řízení zasahovat a podávat připomínky, přičemž tyto připomínky musí stavební úřad zhodnotit. Zásadní změnou je nová úprava součinnosti dotčených orgánů a stavebních úřadů týkající se závazných stanovisek, zejména pokud jde o kontinuitu stanovisek odstraňující nešvary při jejich uplatňování. Značné využití bude mít podle mého názoru rozšířená možnost spojení územního a stavebního řízení. Nový zákon již také obsahuje úpravu pro zamítnutí návrhu na vydání územního rozhodnutí. Proti nové právní úpravě lze změnit jen část rozhodnutí, nevydává se nové rozhodnutí jako v předchozí právní úpravě.

Řada zjednodušujících postupů a podrobnější úprava se také podepsaly na větší nepřehlednosti a složitosti nové právní úpravy, než tomu bylo v předchozím zákoně. Ten si při úpravě územního řízení a územního rozhodnutí vystačil s pouhými 11 paragrafy. V novém zákoně napočítáme trojnásobek paragrafů a to je ještě třeba počítat s tím, že územního řízení se týkají i obecná ustanovení týkající se zveřejňování písemností, územně plánovací informace, veřejného projednávání, zástupce veřejnosti či dotčených orgánů. Podobně je tomu u prováděcích právních předpisů.

Množství zjednodušení a větší komplikovanost nové právní úpravy představuje i velkou zátěž pro stavební úřady a zvýšené nároky na jejich správní uvážení. 

5. Stavební řízení
5.1. Obecné pojednání o stavebním řízení
Stavební řízení je upraveno v části čtvrté stavebního zákona nazvané Stavební řád. Samotný Stavební řád je rozdělen do čtyř částí, které upravují:

· problematiku staveb, terénních úprav, zařízení a udržovacích prací, která se tyká jejich povolování (stavby bez stavebního povolení a ohlášení, ohlášení staveb, stavební povolení), užívání a odstraňování,
· stavební dozor a zvláštní pravomoci stavebního úřadu,
· nový institut stavebního zákona, kterým je autorizovaný inspektor,
· závěrečná část stavebního řádu zahrnuje úpravu povinností a odpovědnosti osob při přípravě a provádění staveb.
K provedení stavebního zákona byly vydány tyto vyhlášky související se stavebním řízením: 
· vyhláška č. 498/2006 Sb., o autorizovaných inspektorech,
· vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb,
· vyhláška č. 526/2006 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení stavebního zákona ve věci stavebního řádu,
· vyhláška č. 137/1998 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu

Stavební řízení se podpůrně řídí ustanoveními správního řádu.
Stavební řízení je typem řízení v režimu stavebního zákona, které vede k vydání stavebního povolení jako základního předpokladu pro provádění většiny staveb, jejich změn, udržovacích prací na nich, eventuelně odstraňování staveb.
 Jde o specifický rozhodovací postup správních orgánů, jehož výsledkem je autoritativní rozhodnutí o přípustnosti stavby (stavební povolení).
 
Novinkou zavedenou novým stavebním zákonem je možnost použití zkráceného stavebního řízení s využitím služeb autorizovaného inspektora, která představuje částečnou privatizaci stavebního řízení.

U některých staveb, terénních úprav, zařízení a udržovacích prací zákon stanoví, že k jejich provedení postačuje ohlášení stavebnímu úřadu. V tomto případě se nezahajuje správní řízení (stavební řízení) a nevydává se správní rozhodnutí (stavební povolení), postačuje totiž souhlas stavebního úřadu.

Zákon vypočítává i případy, kdy není vyžadováno stavební povolení ani ohlášení. 
Nový stavební zákon tedy nadále rozlišuje stavby, terénní úpravy, zařízení a udržovací práce, které:

· nevyžadují stavební povolení ani ohlášení,

· podléhají ohlášení,
· vyžadují stavební povolení,

s tím, že celkově došlo k „posunu“ ve prospěch prvních dvou skupin režimů „přípustnosti“ staveb.

5.2. Stavby nevyžadující stavební povolení ani ohlášení

Nový stavební zákon výrazně rozšiřuje okruh staveb a jejich změn, terénních úprav, zařízení a udržovacích prací, které vzhledem k technické nenáročnosti a zpravidla i minimálním vlivům na okolí nebudou pro realizaci vyžadovat stavební povolení ani ohlášení; u některých z nich však bude vyžadován územní souhlas nebo územní rozhodnutí.
 Stavební zákon uvádí jejich taxativní výčet v ustanovení § 103 a rozděluje je podle jejich stavebně technické povahy na tyto skupiny:

1. budovy
2. zařízení technické infrastruktury

3. stožáry, antény a jiná zařízení

4. zásobníky, vodní nádrže, které nejsou vodními díly, opěrné zdi a oplocení

5. vymezené udržovací práce

6. terénní úpravy

7. ostatní stavby a zařízení

8. vymezené stavební úpravy

Skupiny 1 až 4, 6 a 7 obsahují taxativní výčty jednotlivých druhů staveb a zařízení se specifikací jejich technických vlastností. Do této skupiny jsou zahrnuté stavby, které byly v předchozí úpravě označeny jako drobné stavby a byly prováděny na ohlášení.
 U těchto staveb je však většinou zapotřebí územní souhlas, pokud nepůjde o stavby, u kterých zákon stanoví, že nevyžadují územní souhlas ani územní rozhodnutí o umístění stavby.
 Rovněž se ohlášení anebo stavební povolení nevyžaduje u některých jednoduchých staveb, u nichž to na žádost stavebníka stanovil stavební úřad v územním rozhodnutí, a stavby tak budou realizovány na základě tohoto územního rozhodnutí (může být vydáno i ve zjednodušeném územním řízení). Musí být ale splněny podmínky zákonem stanovené (nevylučuje to povaha věci, ochrana veřejných zájmů podle zvláštních právních předpisů nebo ochrana práv a oprávněných zájmů účastníků řízení).
 
Omezení regulace umisťování a provádění těchto staveb, terénních úprav, zařízení a udržovacích prací ze strany orgánů veřejné správy neznamená, že si stavebník bude moci počínat zcela svévolně.
 Především musí dbát na řádnou přípravu a provádění stavby. Přitom musí mít na zřeteli zejména ochranu života a zdraví osob nebo zvířat, ochranu životního prostředí a majetku, i šetrnost k sousedství. O zahájení prací na stavbách je povinen v dostatečném předstihu informovat osoby pracemi přímo dotčené.

5.3. Ohlášení 
Řada staveb je v novém zákoně přesunuta ze správního režimu povolování staveb do procesu ohlašování. K jejich provedení postačuje na základě ohlášení stavebníka souhlas stavebního úřadu.
 Stavební zákon vymezuje, ve kterých případech staveb, terénních úprav, zařízení a udržovacích prací se vyžaduje ohlášení stavebnímu úřadu. V této souvislosti mluví o jednoduchých stavbách. Tento pojem není v zákoně definován, protože za jednoduché stavby jsou považovány ty, které jsou uvedené v § 104 odst. 2 stavebního zákona, přičemž se vychází z jejich pozitivního vymezení
 a negativního vymezení
 (tj. že nejsou uvedené mezi stavbami, které nevyžadují stavební povolení ani ohlášení).
 Podle některých autorů jsou stavby označeny jako „jednoduché“ s cílem vyjádřit, že zejména jejich stavebně technické provedení, účel, kterému slouží, účinky jejich užívání na okolí apod. nejsou takového charakteru, aby vyžadovaly stavební povolení.
 Spíše se však lze přiklonit k názorům autorů, kteří upozorňují na to, že u mnohých jednoduchých staveb jde v podstatě o stavby jednoduché nikoli z hlediska rozsahu a technického řešení, neboť ve skutečnosti jsou standardními stavbami, ale po stránce zjednodušeného řízení, kdy se ochrana veřejných zájmů přesouvá do různých institutů (umístění, kvalita projektové dokumentace, stavební dozor, vedení stavby, povinností stavebníka).
 Podle M. Hegenbarta je třeba si uvědomit, že dosud byly na ohlášení až na výjimky drobné stavby. Tyto stavby plnily doplňkovou funkci ke stavbě hlavní, čili byly jejím příslušenstvím a stavěly se na stavebním pozemku stavby hlavní.
 Jednoduché stavby jsou převážně stavby většího rozsahu než byly stavby drobné a náročné na úroveň projektování a na řádné provedení stavby.
 
Nejčastěji uváděným příkladem staveb na ohlášení jsou stavby pro bydlení a pro rekreaci do 150 m2 zastavěné plochy s jedním podzemním podlažím do hloubky 3 m a nejvýše dvěma nadzemními podlažími a podkrovím. Zejména u této stavby a dalších podzemních a pozemních staveb uvedených v § 104 odst. 2 písm. b) – d) nelze zcela opomenout ochranu veřejných zájmů, kterou je třeba v odpovídající míře zajistit. U těchto staveb jsou proto stanoveny náročnější požadavky z hlediska jejich umístění, kvality jejich projektové dokumentace, obsahu a rozsahu náležitostí ohlášení či informační povinnosti.
 U dalších staveb uvedených v § 104 odst. 2 písm. e) až p) jsou požadavky mírnější. Jde např. o větrné elektrárny do výšky 10 m, stavby terénních úprav, přípojek, opěrných zdí, informačních a reklamních zařízení (pokud se nejedná o stavby nevyžadující stavební povolení ani ohlášení) a další. 
Z hlediska rozsahu podkladů povinně předkládaných k ohlášení stavebnímu úřadu rozlišuje zákon v podstatě tři skupiny staveb. 

Stavby 1. skupiny jsou ty ohlašované stavby, které zákon neřadí do dalších dvou skupin.
 Ohlášení u této skupiny staveb je obdobné jako bylo v předchozí úpravě. Má obsahovat údaje o stavebníkovi, o pozemku, ohlášené stavbě, jejím rozsahu a účelu, o způsobu a době provádění stavby a její jednoduchý technický popis. U dočasné stavby rovněž dobu jejího trvání a návrh úpravy pozemku po jejím odstranění. K ohlášení se připojí doklad prokazující vlastnické právo (nebo právo založené smlouvou provést stavbu, opatření nebo právo odpovídající věcnému břemeni k pozemku či stavbě), pokud stavební úřad nemůže ověřit existenci takového práva v katastru nemovitostí. K ohlášení se také připojí závazná stanoviska dotčených orgánů.
 

U staveb 2. skupiny
 má být k ohlášení dále připojena projektová dokumentace, kterou tvoří situační náčrt podle katastrální mapy.
 Projektovou dokumentaci zpracovává buď autorizovaná osoba, anebo osoba, která sice autorizaci nemá, ale má odbornou kvalifikaci podle § 159 odst. 3.

Do staveb 3. skupiny patří stavby větší technické náročnosti,
 a proto jsou požadavky na kvalitu projektové dokumentace a náležitosti ohlášení nejvyšší. Zákon stanoví, že k ohlášení je třeba připojit projektovou dokumentaci, která musí být zpracovaná zásadně autorizovanou osobou.
 Stavebník dále musí doložit, že o svém záměru informoval vlastníky sousedních pozemků a staveb na nich (kteří mohou do 15 dnů oznámit stavebnímu úřadu své námitky). Náležitosti ohlášení a také obsah a rozsah projektové dokumentace jsou obsaženy v přílohách prováděcích vyhlášek ke stavebnímu zákonu.
 Ohlášení u těchto staveb, jejich změn a změn před dokončením stavebník podává na předepsaném formuláři, který z hlediska obsahových náležitostí nelze označit za jednoduchý a dá se říci, že se k němu musí přikládat většina dokladů jako ke stavebnímu povolení a navíc i doklad o informování vlastníků (nebude se však předkládat plán kontrolních prohlídek jako u stavebního povolení). Rozsah a obsah projektové dokumentace pro ohlášení těchto staveb je dokonce stanoven totožně jako pro žádost o stavební povolení či pro oznámení stavby ve zkráceném stavebním řízení. 
I stavby podléhající ohlášení musí splňovat požadavky územního rozhodnutí o umístění stavby, či územního souhlasu s umístěním stavby, eventuelně požadavky územně plánovací informace, která stanoví podmínky provedení jednoduchých staveb bez předchozího územního rozhodnutí či územního souhlasu. Tj. k veškerým stavbám, které je možné realizovat na základě ohlášení stavebnímu úřadu, musí být před ohlášením vydáno územní rozhodnutí o umístění stavby nebo územní souhlas nebo územně plánovací informace.

Vydání územního souhlasu postačí, jsou-ly splněny podmínky v § 96 odst. 1 stavebního zákona.
 Stavební úřad také může podle § 79 odst. 2 vydání územního souhlasu sloučit s vydáním souhlasu s provedením ohlášené stavby. Přitom má postupovat přiměřeně podle ustanovení stavebního zákona o ohlášení.

Podle ustanovení § 104 odst. 1 postačí k provedení jednoduchých staveb uvedených v § 104 odst. 2 písm. a) až d) ohlášení bez předchozího územního rozhodnutí nebo územního souhlasu, pokud je jejich návrh v souladu s obecnými požadavky na výstavbu, s územně plánovací informací, jsou umisťovány v zastavěném území nebo zastavitelné ploše, poměry v území se jimi podstatně nemění a nevyžadují nové nároky na dopravní a technickou infrastrukturu. Umístění staveb v § 104 odst. 1 písm. a) až d) (staveb větší technické náročnosti) musí tedy být předem stanoveno buď územním rozhodnutím či územním souhlasem, anebo namísto nich stačí postup v souladu s územně plánovací informací za splnění podmínek v § 104 odst. 1. U staveb uvedených v § 104 odst. 2 písm. a) až c) je vždy vyžadováno ohlášení. 

Pro komplexnost je třeba také zmínit to, co už bylo řečeno výše, totiž že stavební úřad může v případě staveb uvedených v § 104 odst. 2 písm. d) až m), pokud jsou splněny stanovené podmínky, v územním rozhodnutí stanovit na žádost, že k jejich provedení nebude vyžadovat ohlášení ani stavební povolení. Tyto stavby tedy mohou být realizovány pouze na základě územního rozhodnutí bez ohlášení.
Postup při povolování a ohlašování staveb vychází z předpokladu, že o podstatných otázkách umístění stavby a jejího vlivu v území bylo již rozhodnuto v rámci územního rozhodování a v rámci stavebního ohlášení jsou posuzovány stavebně technické otázky provedení stavby. V důsledku toho postačuje na základě ohlášení stavebníka písemný souhlas stavebního úřadu a stavebník může stavbu realizovat.
 U dočasné stavby obsahuje souhlas dobu jejího trvání.

Pokud stavebníkovi nebude souhlas doručen do 40 dnů ode dne, kdy dohlášení došlo stavebnímu úřadu, nebo mu v této lhůtě nebude doručen zákaz stavby, platí fikce, že stavební úřad souhlas udělil a stavebník je oprávněn ohlášenou stavbu provést. Jde o ochranu proti nečinnosti stavebního úřadu.
Jestliže bude stavební úřad s provedením stavby souhlasit, ověří předloženou projektovou dokumentaci.
Nedostatkem předchozí úpravy bylo, že platnost souhlasu stavebního úřadu nebyla nijak časově omezena. Proto je nově stanoveno, že souhlas platí po dobu 12 měsíců a pozbývá platnosti, pokud nebylo v této době s ohlášenou stavbou započato.  
Pokud ohlášení nebude mít všechny náležitosti stanovené zákonem, nebude považováno za ohlášení podle stavebního zákona a stavební úřad je usnesením odloží.

V novém zákoně je rovněž upravena možnost zakázání provedení stavby. Stavební úřad rozhodnutím, které je prvním úkonem v řízení, provedení ohlášené stavby zakáže ze zákonem uvedených důvodů, které jsou uvedeny v ustanovení § 107. Musí tak učinit ve lhůtě 40 dnů, jinak platí fikce souhlasu. Stavební úřad provedení stavby zakáže v případě staveb podle § 104 odst. 1, tedy staveb podle § 104 odst. 2 písm. a) až d), pokud jsou navrženy v rozporu s územně plánovací informací nebo s obecnými požadavky na výstavbu nebo jsou umístěny v nezastavěném území anebo jsou v rozporu se závazným stanoviskem dotčeného orgánu. Provedení staveb podle § 104 odst. 2 písm. d) až p) stavební úřad zakáže pro rozpor s obecnými požadavky na výstavbu, s regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem anebo se závazným stanoviskem dotčeného orgánu. Rozhodnutí o zakázání stavby musí být vydáno do 30 dnů ode dne ohlášení stavby.
5.4. Stavební řízení 

Pro stavby, zařízení či práce, o kterých stavební zákon výslovně nestanoví, že k jejich provedení stačí pouze ohlášení, nebo že mohou být provedeny i bez ohlášení či stavebního povolení, je nutné získat stavební povolení příslušného stavebního úřadu. 
Stavební povolení, tam, kde je vyžadováno, se nadále vydává ve stavebním řízení, zahajovaném na žádost s předepsanými přílohami u místně příslušného stavebního úřadu.

5.4.1. Účastníci stavebního řízení
Stavební zákon vymezuje účastníky odchylně od obecné právní úpravy správního řádu.

Okruh účastníků stavebního řízení nedoznává oproti dosavadní právní úpravě podstatnější změny. Došlo k doplnění účastníka řízení u staveb v režimu zákona o vlastnictví bytů (společenství vlastníků bytů) a k přehlednějšímu seřazení jednotlivých subjektů.
 
Kromě stavebníka jsou účastníky stavebního řízení pouze osoby mající  k dotčeným pozemkům a stavbám, včetně sousedních pozemků a staveb, právo vlastnické nebo právo odpovídající věcnému břemenu. Tyto osoby zákon podrobněji specifikuje a konkretizuje, neboť problémem starší právní úpravy bylo právě méně jasné vymezení osob spadajících do této kategorie.

Na rozdíl od předcházející právní úpravy nejsou účastníky osoby mající k sousedním pozemkům a stavbám jiné právo (jiné než vlastnické nebo odpovídající věcnému břemenu).
 Předchozí zákon totiž hovořil o osobách majících vlastnická nebo jiná práva, přičemž právě pojem „jiná práva“ měl širší význam a zákon uváděl pouze jejich demonstrativní výčet.
Účastníky stavebního řízení tedy jsou
:

· stavebník,

· vlastník stavby, na níž má být provedena změna či udržovací práce, není-li stavebníkem,

· vlastník pozemku, na kterém má být stavba prováděna, není-li stavebníkem,

· vlastník stavby na pozemku, na kterém má být stavba prováděna, a ten, kdo má k tomuto pozemku nebo stavbě právo odpovídající věcnému břemenu, 

· vlastník sousedního pozemku nebo stavby na něm
, 
· ten, kdo má k sousednímu pozemku právo odpovídající věcnému břemenu,

· společenství vlastníků jednotek

V každém stavebním řízení vystupuje vždy jako účastník stavebník. Zatímco v předchozí právní úpravě tento pojem nebyl definován a bylo nutno vykládat jednotlivá ustanovení stavebního zákona, nový stavební zákon již  definici obsahuje. Stavebníkem rozumí: 

· osobu, která pro sebe žádá vydání stavebního povolení nebo ohlašuje provedení stavby, terénní úpravy nebo zařízení,

· právního nástupce této osoby,
· osobu, která stavbu, terénní úpravu nebo zařízení provádí, pokud nejde o stavebního podnikatele realizujícího stavbu v rámci své podnikatelské činnosti,

· investora a objednatele stavby.

Vlastník pozemku, na němž má být realizována „cizí“ stavba je účastníkem řízení vždy. Ten, kdo má k takovému pozemku právo odpovídající věcnému břemenu, je účastníkem stavebního řízení, jen kdyby toto právo mohlo být navrhovanou stavbou přímo dotčeno. Rovněž vlastník sousedního pozemku nebo stavby, popřípadě ten, kdo k nim má právo odpovídající věcnému břemenu, je účastníkem řízení, jen kdyby toto právo mohlo být navrhovanou stavbou přímo dotčeno.
 Společenství vlastníků jednotek je účastníkem ve stavebním řízení, které se týká domu nebo společných částí domu anebo pozemku; v případě, že společenství vlastníků jednotek nemá podle zvláštního právního předpisu právní subjektivitu, je účastníkem vlastník, jehož spoluvlastnický podíl činí více než jednu polovinu. 
Z okruhu účastníků stavebního řízení zůstávají výslovně vyloučeni nájemci bytu, nebytového prostoru nebo pozemku, a to i když by se jich uvažovaná stavba nebo změna stavby mohla dotýkat. Nájemci jsou chráněni soukromoprávně podle občanského zákoníku, navíc nájemní právo nemá povahu práva věcného, nýbrž závazkového.

Rozdílně od úpravy územního řízení řeší stavební zákon v úpravě stavebního řízení postavení územně příslušných obcí. Obec ve stavebním řízení generelně postavení účastníka řízení (aby mohla hájit důležité místní zájmy) podle nové právní úpravy (a stejně tomu bylo i v případě staré) nemá, naopak výkladem lze dovodit pouze to, že stavební zákon obcím přiznává postavení „dotčených“ orgánů.

Podle předchozí právní úpravy byly účastníky stavebního řízení u staveb prováděných svépomocí také osoby, které na návrh stavebníka odborně vedly realizaci stavby nebo vykonávaly odborný dozor. Ty již účastníky podle nového zákona nebudou. Nový zákon totiž mezi účastníky neuvádí stavbyvedoucího ani osobu vykonávající stavební dozor. Podle nového stavebního zákona lze svépomocí provádět jen stavby uvedené v ustanovení § 103 nebo 104, tedy stavby nevyžadující stavební povolení ani ohlášení nebo stavby vyžadující ohlášení. Stavby, pro které je nezbytné povolení, může provádět jako zhotovitel jen stavební podnikatel, který také není účastníkem stavebního řízení. 
Účastníky nadále nebudou osoby uvedené v dřívějším stavebním zákoně jako „osoby, o nichž to stanoví zvláštní zákon“, protože ve stavebním řízení se již projednává jen způsob provedení stavby a nerozhoduje se o otázkách, které tyto osoby mají v předmětu činnosti.
 Tyto osoby jsou účastníky územního řízení.
5.4.2. Žádost o stavební povolení
Žádost o stavební povolení obsahuje kromě obecných náležitostí základní údaje o požadovaném záměru a identifikační údaje o pozemcích a stavbách. K žádosti musí stavebník přiložit podklady uvedené v zákoně a v prováděcí vyhlášce.
 Především jde o:

· doklady prokazující vlastnické právo nebo právo založené smlouvou provést stavbu nebo opatření anebo právo odpovídající věcnému břemenu k pozemku nebo stavbě, pokud stavební úřad nemůže existenci takového práva ověřit v katastru nemovitostí,

· projektovou dokumentaci,

· plán kontrolních prohlídek,

· údaje o splnění požadavků dotčených orgánů,
· doklady o jednání s účastníky řízení (byla-li předem vedena),
· územní rozhodnutí nebo územní souhlas (pokud je vydal jiný správní orgán).
Z hlediska požadovaných dokladů vyplývá, že stavebníkem nemusí být jen vlastník pozemku či stavby, ale i osoba od něho odlišná, pokud doloží potřebné občanskoprávní oprávnění k provedení stavby nebo její změny. Oproti staré úpravě je stanoveno, jakým jiným dokladem bude toto právo prokázáno.
Rozsah a obsah projektové dokumentace je taktéž stanoven prováděcím předpisem.
 Projektová dokumentace musí být zpracována projektantem, kterým zákon rozumí fyzickou osobu oprávněnou podle zvláštního právního předpisu k projektové činnosti.
 Jestliže nebude dokumentace zpracována projektantem, stavební úřad řízení podle správního řádu usnesením zastaví.
Povinnost přikládat i plán kontrolních prohlídek stavby souvisí s dalšími částmi stavebního zákona a poukazuje na změnu v činnosti stavebních úřadů, které budou muset přesunout více pozornosti na kontrolu realizace staveb. 
Žádost o stavební povolení musí stavebník podat na povinném formuláři, který obsahuje prováděcí vyhláška.
 Tím se zajišťuje, aby žádost obsahovala všechny potřebné náležitosti, zároveň je to ochrana před libovůlí stavebního úřadu, který si ostatní potřebné podklady pro vedení řízení opatří sám.
 Podání, které není učiněno na předepsaném formuláři, není považováno za žádost o stavební povolení a nezahajuje se jím stavební řízení. Stavební úřad tuto žádost podle správního řádu usnesením odloží a poučí podatele o správném postupu.
5.4.3. Průběh stavebního řízení
Stavební řízení o povolení stavby se zahajuje pouze na žádost účastníka řízení. Stavební řízení je zahájeno dnem, kdy žádost dojde stavebnímu úřadu.

Stavební úřad podanou žádost a připojené podklady přezkoumá z toho hlediska, zda lze stavbu podle nich provést a dále ověří zejména, zda je projektová dokumentace zpracována v souladu s územně plánovací dokumentací, s podmínkami územního rozhodnutí nebo územního souhlasu, je přehledná, úplná a byla zpracována oprávněnou osobou, zda předložené podklady vyhovují požadavkům uplatněným dotčenými orgány či zda je zajištěn příjezd ke stavbě či včasné vybavení technického vybavení atd. Stavební úřad v případě nedostatků vyzve účastníka k jejich odstranění a stanoví k tomu přiměřenou lhůtu. Zpravidla by měl řízení přerušit. Úřad řízení usnesením zastaví, nebudou-li nedostatky odstraněny ve stanovené lhůtě.

Zahájení stavebního řízení stavební úřad oznámí účastníkům řízení, kteří jsou mu známi, a dotčeným orgánům až poté, kdy je žádost úplná a jsou k dispozici všechny podklady nezbytné k jejímu posouzení.
 Pro stavební řízení platí zásada ústnosti spojená se zásadou koncentrace řízení. V oznámení zahájení stavebního řízení stavební úřad v souladu s těmito zásadami nařídí ústní jednání, které spojí s ohledáním na místě, je-li to účelné.
 Zahájení stavebního řízení oznámí stavební úřad nejméně 10 dnů před ústním jednáním. Podle zásady koncentrace řízení mohou účastníci řízení a dotčené orgány námitky, závazná stanoviska, případně důkazy uplatnit nejpozději při ústním jednání. To znamená, že je mohou uplatnit nejpozději do skončení ústního jednání, tj. v celém jeho průběhu.
 Účastníci řízení a dotčené orgány musí být stavebním úřadem upozorněni, že k pozdě uplatněným námitkám či závazným stanoviskům nebude přihlédnuto. 
Zákon vychází z toho, že stavebník opatřil stanoviska dotčených orgánů již ve fázi zpracování projektové dokumentace. Zákon ale umožňuje, aby dotčený orgán sdělil své případné další stanovisko, a to ve stejných lhůtách jako účastníci řízení. K závazným stanoviskům dotčených orgánů ve věcech, o kterých bylo rozhodnuto například v územním rozhodnutí, stavební úřad již nebude přihlížet. To platí i o závazných stanoviscích, která by ve stavebním řízení kladla další nebo jiné podmínky a požadavky. K novým požadavkům stavební úřad přihlédne jen výjimečně.
 
Námitky, které mohou účastníci stavebního řízení uplatňovat, zákon omezuje jen na námitky k projektové dokumentaci, způsobu provádění a užívání stavby nebo požadavkům dotčených orgánů, a to jen pokud jimi může být přímo dotčeno jejich vlastnické právo nebo právo založené smlouvou provést stavbu nebo opatření nebo právo odpovídající věcnému břemenu k pozemku nebo stavbě, neboť postavení účastníků řízení je jim přiznáno právě proto, aby mohli hájit svá práva k pozemku nebo stavbě, nikoli práva jiné osoby. Stavební úřad se bude zabývat pouze těmito námitkami. Jsou tak stanoveny hranice možných námitek, které by v praxi mohli uplatňovat účastníci řízení jen proto, aby stavbu zdrželi nebo jí zamezili. 

Stavební řízení je omezeno jen na určení stavebně technických podmínek pro provedení stavby a s tím souvisí i právní úprava posuzování námitek účastníků řízení, o kterých již bylo rozhodnuto nebo mohly být uplatněny v územním řízení.
 Proto zákon stanoví, že k takovým námitkám se ve stavebním řízení nepřihlíží. Nelze tedy znovu uplatnit námitky, které se vztahují k umístění stavby, její velikosti, stínění a podobně, neboť o těchto otázkách bylo již rozhodnuto.
 
Podle stavebního zákona mají být námitky předně vyřešeny smírně dohodou. Pokud nedojde k dohodě a námitka nepřesahuje rozsah působnosti stavebního úřadu, stavební úřad o ní rozhodne ve výroku stavebního povolení na základě obecných požadavků na výstavbu, závazných stanovisek dotčených orgánů nebo technických norem. Bude sem patřit  námitka týkající se např. zastínění stavby, pozemku, narušení plochy bydlení apod., protože jde o věci upravené vyhláškami o obecných (technických) požadavcích na výstavbu, popřípadě se při rozhodování lze opřít o technické normy nebo závazné stanovisko dotčených orgánů.
 
Stavební úřad je oprávněn rozhodovat i o námitkách občanskoprávní povahy, nedošlo-li u nich k dohodě. Jde o případy, kdy se provedením stavby sníží tržní hodnota sousední stavby či pozemku, dojde k obtěžování souseda apod. Stavební úřad si o námitce má učinit úsudek a rozhodnout ve věci, takže buď vydá stavební povolení, anebo žádost o jeho vydání zamítne. O námitce nerozhoduje ve výroku rozhodnutí, ale svůj úsudek vysvětlí v odůvodnění.
 Zde tedy dochází ke zpružnění rozhodování, neboť stavební úřad zde nebude muset odkazovat namítajícího účastníka k soudu. Neplatí to v případě námitek týkajících se existence práva nebo rozsahu vlastnických práv. Ty budou muset být řešeny u soudu.
Zákon umožňuje, na rozdíl od územního řízení, v němž je ústní jednání obligatorní, aby stavební úřad upustil od ohledání na místě, popřípadě i od ústního jednání, jsou-li mu dobře známy poměry staveniště a žádost poskytuje dostatečný podklad pro posouzení navrhované stavby a stanovení podmínek k jejímu provádění. Ustanovení je formulováno velmi podobně jako v předchozí právní úpravě, a tudíž je i podobně zavádějící. Jak upozorňuje S. Malý, podmínka „jsou-li mu dobře známy poměry staveniště“ se nepochybně vztahuje k možnosti upustit od ohledání na místě, ale není zřejmé, proč by musela být splněna pro upuštění od ústního jednání, když jeho cílem není zjišťování poměrů na místě budoucí stavby. To je cílem ohledání na místě. Pro upuštění od ústního jednání by zase měla platit druhá podmínka, tj. že žádost poskytuje dostatečný podklad pro posouzení navrhované stavby a stanovení podmínek k jejímu provádění, tj. že není třeba podklady doplňovat ještě např. dalšími informacemi, které lze získat nejlépe při ústním jednání s účastníky či dotčenými orgány. Správně by tedy měla být formulace rozdělena tak, aby bylo zřejmé, jaké podmínky musí být splněny pro to, aby mohl stavební úřad upustit od ohledání na místě a splnění jakých podmínek je nezbytné pro upuštění od ústního jednání ve věci.
 
Upustí-li stavební úřad od ústního jednání, určí v oznámení o zahájení řízení lhůtu, která nesmí být kratší než 10 dnů, dokdy mohou dotčené orgány uplatnit svá závazná stanoviska a účastníci své námitky.
Stavební úřad může ve stavebním řízení přizvat i další osoby, které ale nevystupují jako účastníci řízení (autorizovaný inspektor, projektant). Účelem případného přizvání autorizovaného inspektora nebo projektanta je zabezpečit při stavebním řízení odborné vysvětlení či posouzení věci, vyžaduje-li to povaha věci.
 

5.4.4. Stavební povolení
Stavební povolení je správní rozhodnutí, které zakládá právo stavebníka uskutečnit stavbu.
 Stavební úřad je vydá, pokud zamýšlená stavba splňuje veškeré zákonem stanovené náležitosti. Ve stavebním povolení stavební úřad stanoví podmínky pro provedení stavby, a pokud je to třeba i pro její užívání, a rozhodne o námitkách účastníků řízení. Podmínkami zabezpečí ochranu veřejných zájmů a stanoví zejména návaznost na jiné podmiňující stavby a zařízení, dodržení obecných požadavků na výstavbu, včetně požadavků na bezbariérové užívání stavby, popřípadě technických norem. Náležitosti stavebního povolení jsou stanoveny v prováděcím právním předpisu.
 Podle tohoto prováděcího předpisu má stavební povolení obsahovat podmínky pro provedení stavby, především z hlediska její komplexnosti a plynulosti, napojení na dopravní a technickou infrastrukturu, odvádění povrchových vod, úprav okolí stavby, ochrany zeleně nebo jejího přemístění, popřípadě též podmínky pro užívání stavby nebo odstranění stavby. Novinkou jsou podmínky, jimiž stavební úřad podle povahy věci a potřeby kontroly stanoví, které fáze výstavby mu stavebník oznámí pro provedení kontrolních prohlídek stavby, nebo podmínka, kterou se v případě potřeby stanoví povinnost kolaudačního souhlasu pro užívání stavby.
 Proti předchozí úpravě, kdy bylo věcí stavebníka, zda bude proveden zkušební provoz a zda o jeho povolení požádá, nový stavební zákon dává stavebnímu úřadu pravomoc, aby u stavby obsahující technologické zařízení, u něhož je třeba ověřit způsobilost k bezpečnému užívání, dodržení podmínek stavebního povolení nebo integrovaného povolení podle zvláštního právního předpisu, ve stavebním povolení uložil provedení zkušebního provozu, a to po předchozím projednání doby trvání zkušebního provozu se stavebníkem. 

Doba platnosti stavebního povolení je jako dříve dvouletá a stavební úřad nemůže jinou lhůtu platnosti stanovit. Avšak na odůvodněnou žádost stavebníka před jejím uplynutím lze lhůtu prodloužit. 
5.5. Zkrácené stavební řízení

5.5.1. Zkrácené stavební řízení
Nový stavební zákon vychází v právní úpravě povolování staveb ze svobodné vůle stavebníka, který si může k povolení stavby zvolit stavební úřad, kdy se vede klasické stavební řízení, anebo soukromého odborníka - autorizovaného inspektora a v tomto případě půjde o tzv. zkrácené stavební řízení. 

Cílem založení tohoto právního institutu je oprostit stavební úřady od některých činností, u nichž není nezbytné, aby je vykonávaly správní orgány, a pro urychlení procesů povolení realizace, popřípadě užívání staveb svěřit některé úkony autorizovaným inspektorům jakožto privátní sféře.

Autorizovaný inspektor je zcela novým institutem, který v žádné z předchozích úprav nebyl obsažen. Jeho zavedení je revoluční novinkou, neboť vnáší do veřejného stavebního práva prvek privatizace stavebního řízení. Stavebník totiž na základě své úvahy bude moci s autorizovaným inspektorem uzavřít smlouvu o provedení kontroly projektové dokumentace stavby. Autorizovaný inspektor přezkoumá projektovou dokumentaci
 a další podklady potřebné pro povolení stavby ze stejných hledisek jako stavební úřad
, a vydá certifikát, kterým stvrzuje, že příslušnou projektovou dokumentaci a příslušné podklady ověřil a že stavba může být provedena. K certifikátu musí připojit také závazná stanoviska dotčených orgánů, vyjádření osob, které mohly být účastníky řízení a plán kontrolních prohlídek stavby. Stavebník posléze stavbu, kterou bude provádět, pouze oznámí stavebnímu úřadu a k oznámení připojí projektovou dokumentaci stanovenou prováděcím právním předpisem
 a certifikát vydaný autorizovaným inspektorem. Stavební úřad zde tedy plní jen roli „archiváře oznámení“ a k němu připojených příloh. Certifikát, ověřenou dokumentaci s vyznačenými údaji a připojované přílohy stavební úřad eviduje a využívá pro kontrolní prohlídky stavby. Jen v některých případech řeší stavební úřad námitky účastníků.
 

Podmínkou vydání certifikátu je souhlas, resp. splnění požadavků dotčených orgánů a vyřešení námitek osob, které by byly účastníky stavebního řízení, pokud by bylo vedeno. Autorizovaný inspektor námitky uplatněné proti provádění stavby posuzuje a projednává s osobami, které je uplatnily. Přitom může volit způsob vypořádání těchto námitek. Způsob vypořádání námitek a závěry, popřípadě podklady, z nichž vycházel, připojí autorizovaný inspektor k certifikátu. Není ovšem vyloučeno, že se autorizovanému inspektorovi nepodaří námitky všech osob vyřešit. Zákon stanoví, že jestliže se autorizovanému inspektorovi nepodaří odstranit rozpory mezi osobami, které by jinak byly účastníky řízení, předloží jejich vyjádření spolu s projektovou dokumentací a závaznými stanovisky dotčených orgánů stavebnímu úřadu, který zajistí vypořádání námitek sám nebo usnesením rozhodne o námitkách ve své působnosti anebo usnesením rozhodne o nezpůsobilosti stavby pro zkrácené řízení. 
Vypořádání zajistí stavební úřad pouze u takových námitek, které mají stejný obsah a rozsah jako námitky uvedené v § 114 stavebního zákona, tedy jen u těch námitek, které může účastník uplatnit ve stavebním řízení. Stavební úřad se jako ve stavebním řízení musí nejprve pokusit o dohodu mezi stavebníkem a tím, kdo námitku podal. Nedojde-li k dohodě, zahájí řízení, bude-li rozhodovat o námitkách nepřesahujících rozsah jeho působnosti. Ve výroku usnesení námitky buď zamítne, nebo, pokud dojde k závěru, že jsou oprávněné, rozhodne o nezpůsobilosti stavby pro zkrácené stavební řízení. Proti usnesení je přípustné odvolání, které nemá odkladný účinek. Nedojde-li k dohodě o námitkách, které přesahují rozsah působnosti stavebního úřadu, stavební úřad je posoudí (učiní si o nich úsudek) a výsledek sdělí autorizovanému inspektorovi, stavebníkovi a tomu, kdo námitku podal.

Zkrácené stavební řízení s použitím autorizovaného inspektora nelze použít u stavby, která je zvláštním právním předpisem, územně plánovací dokumentací nebo rozhodnutím orgánu územního plánování přímo označena jako nezpůsobilá pro zkrácené stavební řízení.
V souvislosti ze zkráceným stavebním řízení vyvstávají otázky týkající se povahy zkráceného stavebního řízení a postavení autorizovaného inspektora a povahy jeho aktů. Odpověď na ně není podle mého názoru zcela jednoznačná. 
Z hlediska postavení autorizovaného inspektora jde o otázku, zda je čistě soukromoprávní osobou či zda je správním orgánem.

Můžeme vycházet čistě ze soukromoprávního postavení autorizovaného inspektora. V tomto pojetí autorizovaný inspektor není správním orgánem, zkrácené stavební řízení není navzdory svému názvu správním řízením a není ani jiným postupem dle správního řádu, výsledkem žádného z úkonů autorizovaného inspektora není správní rozhodnutí ani jiný úkon ve smyslu správního řádu (např. osvědčení). Vydání certifikátu má pouze obdobný význam, jako kdyby tuto stavbu povolil správní orgán (stavební úřad).

V dalším pojetí můžeme tvrdit, že autorizovaný inspektor je v postavení správního orgánu ve smyslu § 1 odst. 1 správního řádu, který pod legislativní zkratku „správní orgán“ zahrnuje rovněž právnické a fyzické osoby, pokud vykonávají působnost v oblasti veřejné správy.
 Budu-li citovat z článku P. Matese tykajícího se mimo jiné vymezení pojmu správní orgán: „Podle správního řádu mají konečně postupovat i právnické a fyzické osoby vykonávající působnost v oblasti veřejné správy. Jedná se o pestrou škálu subjektů veřejnoprávních i soukromoprávních, počínaje profesními komorami, přes vysoké školy po tzv. veřejné stráže, metrologická střediska, stanice technické kontroly a nejrůznější osoby zmocněné k autorizaci.“
 Podle mého názoru lze nepochybně autorizovaného inspektora mezi tyto osoby zařadit (např. už jen proto, že je autorizovanou osobou podle autorizačního zákona). 

V souvislosti s pojetím autorizovaného inspektora ovšem vyvstávají další otázky, neboť správní orgány se ve svých postupech řídí správním řádem. Jde právě o povahu zkráceného stavebního řízení, zda jde o správní řízení či jiný postup podle správního řádu, a povahu aktů autorizovaného inspektora, zda jsou správním rozhodnutím či např. osvědčením podle části čtvrté správního řádu.
Otázka povahy zkrácené stavební řízení má význam v tom, jestli podléhá části II. a III. správního řádu, tedy zda je správním řízení v užším (formálním) smyslu. Správní řád stanoví, že správním řízením je postup správního orgánu, jímž se zakládají, mění nebo ruší práva a povinnosti. Ve zkráceném stavebním řízení se jistě nevydává správní rozhodnutí ve formálním smyslu, neboť certifikát, jímž autorizovaný inspektor ověřuje dokumentaci, nemá vyžadované náležitosti (výrok, odůvodnění, poučení). Avšak z materiálního (obsahového) hlediska lze mít již jisté pochybnosti. Certifikát autorizovaného inspektora totiž vlastně zakládá právo stavebníka stavbu realizovat a soudní judikatura již několikrát potvrdila, že není podstatné, zda správní akt orgánu veřejné moci byl učiněn ve správním řízení, ale že jím bylo rozhodnuto o právech a povinnostech.
 Ovšem budeme-li vycházet z podstaty tohoto institutu, jestliže by mělo jít o správní řízení, neměla by jeho existence vedle standardního stavebního řízení smysl.
Pokud nepůjde o správní řízení podle části II. a III., s jistotou můžeme certifikát autorizovaného inspektora považovat za osvědčení podle části IV. správního řádu. V tomto případě by ale stejně bylo nutné pro postup autorizovaného inspektora použít ve správním řádu zákonem vyjmenovaná ustanovení části II. a III., tzn., že postup by se velmi přiblížil správnímu řízení.
Z povahy tohoto institutu lze podle mého názoru spíše uvažovat o soukromoprávním pojetí autorizovaného inspektora. Jeho podstatou je urychlení přípravy stavby právě a především tím, že autorizovaný inspektor není při projednávání dokumentace ničím omezen, není vázán na postupy podle správního řádu jako stavební úřad. Proto, na rozdíl od správního řízení vedeného stavebním úřadem, nemusí např. při kolizích řízení přerušit, zastavit a vydat usnesení, tedy jednat podle zásad správního procesu, který je formalizovaný, a proto pomalý. Autorizovaný inspektor jedná jen na základě smlouvy (občanskoprávní resp. obchodněprávní) se stavebníkem a to mu umožňuje pružně a volně působit mezi stavebníkem, projektantem a účastníky řízení. Proto má volbu postupu v případě kontaktů se stavebníkem, projektantem, dotčenými orgány i účastníky řízení a případné námitky či připomínky bude moci neformálně projednat a ve spolupráci se stavebníkem operativně řešit tak, aby bylo dosaženo souhlasu, kompromisu. 
5.5.2. Autorizovaný inspektor
Podmínky pro jmenování, výkon činnosti a zánik funkce autorizovaného inspektora, jakož i jeho oprávnění a povinnosti, stanovuje zákon v § 143 až 151. Některé podrobnosti stanoví prováděcí předpis.

Autorizovaným inspektorem je fyzická osoba jmenovaná ministrem pro místní rozvoj po vyjádření České komory architektů nebo České komory autorizovaných inženýrů a techniků činných ve výstavbě, která splnila tyto kvalifikační požadavky (musí být splněny současně):

· požádala o jmenování autorizovaným inspektorem,
· dosáhla magisterského vzdělání architektonického nebo stavebního směru, 
· je autorizovanou osobou podle autorizačního zákona
 (a tedy členem příslušné komory),
· prokázala nejméně 15 let praxe v projektové činnosti nebo v odborném vedení provádění staveb anebo na stavebním úřadu, má-li osvědčení zvláštní odborné způsobilosti podle zvláštního zákona
,

· prokázala svou bezúhonnost výpisem z evidence rejstříků trestů ne starším než 3 měsíců,

· prokázala právní a odborné znalosti a zkušenosti potřebné pro výkon funkce při zkoušce před odbornou komisí,

· zaplatila správní poplatek 10.000,- Kč.

Autorizovaný inspektor je pro výkon funkce jmenován s působností pro celé území České republiky na dobu 10 let. Tato žádost může být na jeho žádost prodloužena bez vykonání zkoušky nejvýše o 10 roků, jestliže prokazatelně činnost autorizovaného inspektora soustavně vykonával.

Činnost autorizovaného inspektora není živností a může být vykonávána jako svobodné povolání. Činnost autorizovaného inspektora mohou se souhlasem ministerstva vykonávat i právnické osoby, pokud zabezpečí její výkon fyzickými osobami splňujícími stanovené požadavky.
 Právnickou osobou může být jakýkoliv typ obchodní společnosti, popř. i družstvo. Nelze tedy vyloučit, aby autorizovaný inspektor vykonával svou funkci také jako společník nebo zaměstnanec obchodní společnosti nebo družstva.

Vztah mezi autorizovaným inspektorem a jeho klientem - stavebníkem je založen na smluvním základě. Vedle povinnosti uzavřít se stavebníkem smlouvu o provedení kontroly projektové dokumentace zákon ukládá autorizovanému inspektorovi sjednávat s tím, pro koho má činnost provádět, smlouvu o úplatě (honoráři) za provedení úkonu. Předpokládá se, že obě smlouvy budou uzavírány předem.
 Podle mého názoru bude uzavírána jedna smlouva, v které budou obě tyto smlouvy obsaženy (zřejmě smlouva o dílo).
 Zákon nestanovuje, jaký typ smlouvy má být uzavřen a zda tuto smlouvu uzavřít podle obchodního zákoníku či občanského zákoníku.
 Z úpravy podmínek výkonu činnosti autorizovaného inspektora je zřejmé, že tato činnost odpovídá definici podnikání podle § 2 odst. 1 obchodního zákoníku (soustavná činnost prováděná samostatně podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem dosažení zisku). Z toho také vyplývá, že na věci soukromoprávní povahy, týkající se autorizovaného inspektora, které neupravuje stavební zákon odlišně, se subsidiárně použije obchodní zákoník, popř. občanský zákoník (jako obecný předpis).
 Zda se bude smlouva řídit občanským či obchodním zákoníkem, bude záležet na druhé smluvní straně. Pokud bude druhá smluvní strana podnikatelem, půjde o obchodněprávní vztah, v jiném případě se bude právní vztah zřejmě řídit občanským zákoníkem, pokud smluvní strany nevyužijí § 262 odst. 2 obchodního zákoníku o volbě práva.
Stavební zákon neomezuje smluvní strany ani co do smluvního typu. Mezi podstatné náležitosti takové smlouvy však bude nepochybně patřit určení smluvních stran, sjednání závazku vypracovat a vydat určitý certifikát, lhůty a ujednání o úplatě závazku. Předmět smlouva je rámcově vymezen v § 149 odst. 1 a 2 stavebního zákona.
 S největší pravděpodobností budou uzavírány smlouvy o dílo, v úvahu přicházejí i nepojmenované smlouvy, které umožňuje jak občanský zákoník (§ 51), tak i obchodní zákoník (§ 269 odst. 2). Jak podotýká ve svém článku J. Macháčková, Česká komora architektů a Česká komora autorizovaných inženýrů a techniků činných ve výstavbě by mohla zvážit vypracování jednotného formuláře.

K smlouvě o úplatě bych ještě chtěl podotknout, že zde platí princip volné tvorby cen obsažený v zákoně o cenách, takže autorizovaný inspektor ani jeho smluvní partner nejsou při sjednávání výše úplaty vázáni či omezeni nějakým předpisem, honorářovým řádem či jiným obecně závazným dokumentem. Očekává se jen, že sjednávané částky budou úměrné rozsahu, pracnosti, náročnosti a termínu provedení a že úplaty se budou pohybovat v mezích slušnosti, resp. nebudou vybočovat z rámce dobrých mravů.

Autorizovaný inspektor je oprávněn kromě činností ve zkráceném stavebním řízení také na základě smlouvy se stavebníkem zpracovat odborný posudek (certifikát) pro vydání kolaudačního souhlasu (v tomto případě může být upuštěno od závěrečné kontrolní prohlídky stavby) a dohlížet na provádění stavby. Na výzvu stavebního úřadu a na jeho náklad je povinen poskytnout expertní součinnost (v rozsahu své odborné kvalifikace).
 K těmto činnostem je třeba přidat také schvalování změn stavby před jejím dokončením a provádění záznamů do stavebního deníku, obojí u staveb, pro jejichž provedení vydal autorizovaný inspektor certifikát.
 Autorizovaný inspektor je dále povinen dbát soustavným vzděláváním o prohlubování svých odborných a právních znalostí potřebných pro řádný výkon své funkce.

Autorizovaný inspektor odpovídá za škodu způsobenou klientovi výkonem své činnosti. Jedná se o odpovědnost soukromoprávní, tedy občanskoprávní popř. obchodněprávní, která vyplývá ze smlouvy uzavřené s klientem. Proto zákon ukládá autorizovanému inspektorovi být po celou dobu výkonu činnosti pojištěn. 

Dále autorizovaný inspektor odpovídá za odbornou úroveň jím zpracovaných a vydaných certifikátů a jiných úkonů, za řádné a nestranné posouzení zjištěných skutečností, dokumentace stavby a dalších podkladů podle požadavků stanovených stavebním zákonem a za návrh plánu kontrolních prohlídek. Jedná se o veřejnoprávní odpovědnost za odbornou úroveň výsledků činnosti autorizovaného inspektora podle stavebního zákona a disciplinární odpovědnost podle autorizačního zákona.
V souvislosti s výkonem činností autorizovaného inspektora připadá v úvahu i odpovědnost trestněprávní (např. nedbalostní delikty, trestný čin obecného ohrožení). Tato problematika není stavebním zákonem řešena.
5.6. Veřejnoprávní smlouva

Podobně jako v případě územního rozhodnutí, je stavební povolení možno (se souhlasem dotčených orgánů) nahradit veřejnoprávní smlouvou o provedení stavby nebo terénních úprav uzavřenou podle správního řádu mezi úřadem a stavebníkem.

5.7. Zhodnocení právní úpravy stavebního řízení
Ve stavebním řízení vychází nový stavební zákon podobně jako předchozí právní úprava z povolování staveb podle jejich složitosti, včetně staveb úplně osvobozených od povolovacího řízení. V porovnání s předchozí právní úpravou přibylo případů, kdy není vůbec vyžadováno stavební povolení ani ohlášení, anebo kdy postačí jednodušší procesní postup ve formě ohlášení stavebnímu úřadu. Ovšem velká část staveb vyžaduje územní rozhodnutí nebo územní souhlas. Některé stavby jsou od územního rozhodnutí a územního souhlasu osvobozeny úplně. Jiné mohou být za splnění stanovených podmínek pouze ohlášeny bez předchozího územního rozhodnutí nebo územního souhlasu. U některých staveb zase může stavební úřad v územním rozhodnutí stanovit na žádost, že k jejich provedení nebude vyžadovat ohlášení anebo stavební povolení. Orientace v těchto vztazích bude podle mého názoru velmi obtížná, a to nejen pro veřejnost, ale alespoň zpočátku také pro stavební úřady. Navíc jsou tyto možnosti řazeny v různých částech zákona – v úpravě územního řízení (§ 78 odst. 2 a § 79 odst. 3) i v úpravě stavebního řízení (§ 104 odst. 1), což k lepší orientaci jistě nepřidá. Dále je např. v § 79 odst. 2 stanovena možnost sloučení územního souhlasu s vydáním souhlasu s provedením ohlášené stavby, která je naprosto nesystematicky zařazena do § 79, který se týká rozhodnutí o umístění stavby. 
Rovněž dělení staveb podle režimu povolování, kterému podléhají, je v novém zákoně velmi složité. Zákon obsahuje rozsáhlý výčet mnoha různých staveb, terénních úprav, zařízení a udržovacích prací nevyžadujících povolení ani ohlášení. Podobně je tomu i u ohlášení, kde se již nevychází z obecné definice, jako tomu bylo v předchozí úpravě v případě tzv. drobných staveb, ale definice jednoduchých staveb chybí a každá stavba vyžadující ohlášení je specifikována zvlášť svými vlastnostmi.  K nepřehlednosti přispívá navíc i tzv. negativní vymezení ohlašovaných staveb, což znamená, že zákon uvádí některé stavby či zařízení s odkazem na stavby neuvedené mezi stavbami nevyžadujícími povolení či ohlášení.   

Řadu staveb nový stavební zákon přesunul ze správního režimu povolování do procesu ohlašování za účelem zjednodušení a zrychlení povolování staveb. Zjednodušení spočívá v tom, že podle nové právní úpravy musí být souhlas stavebního úřadu doručen do 40 dnů ode dne, kdy ohlášení došlo stavebnímu úřadu. Pokud se tak nestane, platí fikce udělení souhlasu stavebního úřadu. Pro stavebníka se zjednodušení také promítne v absenci správního řízení (a tím např. vyloučené možnosti odvolání), což zkrátí přípravu stavby. U staveb větší technické náročnosti bude muset ovšem stavebník použít k ohlášení předepsaný formulář, který je z hlediska obsahových náležitostí dosti složitý a stavebník k němu musí přikládat většinu dokladů, jako ke stavebnímu povolení a navíc i doklad o informování sousedů. Rozsah a obsah projektové dokumentace pro ohlášení těchto staveb je stanoven dokonce totožně jako pro žádost o stavební povolení či oznámení stavby ve zkráceném stavebním řízení.

Stavební řízení nedoznává oproti starší právní úpravě podstatnějších změn. Největší změnou je to, že stavební řízení je novým zákonem omezeno pouze na určení stavebně technických podmínek pro provedení stavby s tím, že těžiště posuzování a projednávání navrhovaných staveb bude v územním řízení. Určitými změnami prošel také okruh účastníků řízení a jejich námitek, které se již mohou týkat jen stavebně technických podmínek pro provedení stavby a jsou vyloučeny ty námitky, o kterých již dříve bylo rozhodnuto nebo mohly být uplatněny v územním řízení. Zpružnění rozhodování stavebního úřadu spočívá v úpravě rozhodování občanskoprávních námitek. Žádost o stavební povolení musí obsahovat nově také plán kontrolních prohlídek. 

Využití služeb autorizovaného inspektora ve zkráceném stavebním řízení přinese stavebníkovi urychlení přípravy staveb, protože autorizovaný inspektor nebude vázán postupy podle správního řádu. Především se tak uplatní v bezkonfliktních řízeních, kdy nejsou účastníky podávány žádné námitky či jsou účastníci ochotni ke kompromisu. Další výhody jsou spojeny s tím, že vztah stavebníka a autorizovaného inspektora je založen na soukromoprávní smlouvě, v jejímž rámci si mohou domluvit veškeré podmínky, za kterých bude autorizovaný inspektor poskytovat své služby. Otázkou ovšem je, zda bude tato možnost široce využívána, neboť očekávaná výše odměny autorizovaného inspektora jistě nebude malá a občané a drobní podnikatelé tak stejně využijí standardního stavebního řízení, kde bude vydáno stavební povolení za daleko menší správní poplatek. Služeb autorizovaného inspektora zřejmě budou využívat velké firmy a otázkou je, zda se v této souvislosti nevytváří jistý prostor pro korupci. 

6. Kolaudace staveb
Novou právní úpravou je výrazně zjednodušena a zrychlena možnost započít s užíváním stavby s uplatněním zásady, že stavebník má právo užívat stavbu v bezprostřední návaznosti na její dokončení, jestliže byla provedena v souladu s postupy podle stavebního zákona. Upouští se tak od dosavadní kolaudace vydáváním správního rozhodnutí (nejde již o správní řízení) s tím, že kontrolní činnost bude soustředěna na průběh výstavby (bude probíhat formou prohlídek stavby).
 
Dokončenou stavbu, popřípadě část stavby schopnou samostatného užívání pokud vyžadovala stavební povolení nebo ohlášení stavebnímu úřadu,
 anebo pokud byla prováděna na podkladě veřejnoprávní smlouvy nebo certifikátu vydaného autorizovaným inspektorem a byla provedena v souladu s ním, lze užívat na základě oznámení stavebnímu úřadu nebo na základě kolaudačního souhlasu.

Požadavek pouhého oznámení stavebníka, že hodlá započít s užíváním stavby, je velmi výrazným zjednodušením, které umožňuje zkrácení doby od dokončení stavby do zahájení jejího užívání na minimum.
 Oznámení stavebnímu úřadu přichází v úvahu tam, kde se nevyžaduje kolaudační souhlas.
 Stavebník je povinen oznámit svůj záměr začít stavbu užívat nejméně 30 dnů předem. V této lhůtě mu může stavební úřad stavbu zakázat. Pokud tak neučiní, platí fikce povolení a stavebník může začít stavbu užívat. Stavební zákon může užívání stavby zakázat, pokud při závěrečné kontrolní prohlídce zjistí, že nejsou splněny podmínky bezpečnosti, ochrany života a zdraví osob nebo zvířat anebo životního prostředí nezbytné pro užívání stavby. Pokud stavbu zakáže, lze stavbu užívat až po odstranění příčin vydaného zákazu, a to jen na základě písemného souhlasu stavebního úřadu.

U staveb, jejichž vlastnosti nemohou budoucí uživatelé ovlivnit, vyžaduje stavební zákon kolaudační souhlas. Přitom uvádí demonstrativní výčet těchto staveb.
 Kromě staveb příkladmo uvedených půjde zásadně o takové stavby, které bude užívat nespecifikovatelný okruh uživatelů, především stavby pro veřejnost, dále o stavby, v nichž bude prováděn zkušební provoz,
 a o změny staveb kulturních památek.

Kolaudační souhlas není správním rozhodnutím. Můžeme jej tedy považovat za osvědčení či jiný úkon vydávaný dle správního řádu části čtvrté.

 Kolaudační souhlas vydává stavební úřad pouze na žádost stavebníka. V žádosti stavebník uvede identifikační údaje o stavbě a předpokládaný termín jejího dokončení. Pro vydání kolaudačního souhlasu opatří závazná stanoviska dotčených orgánů. Stavební úřad do 15 dnů ode dne doručení žádosti stanoví termín provedení závěrečné kontrolní prohlídky stavby a současně uvede, které doklady při ní stavebník předloží. 

Stavebník může doložit žádost o vydání kolaudačního souhlasu odborným posudkem (certifikátem) autorizovaného inspektora a v tomto případě může stavební úřad upustit od závěrečné kontrolní prohlídky a vydat kolaudační souhlas na základě tohoto posudku.

Vydání kolaudačního souhlasu tam, kde to povaha stavby vyžaduje, předchází zkušební provoz.
 Zkušebním provozem stavby se ověřuje funkčnost a vlastnosti provedené stavby podle projektové dokumentace.

Kolaudační souhlas stavební úřad vydá do 15 dnů ode dne provedení závěrečné kontrolní prohlídky. Jsou-li ovšem na stavbě zjištěny závady, stavební úřad kolaudační souhlas nevydá a rozhodnutím, které je prvním úkonem v řízení, užívání stavby zakáže. Odvolání proti rozhodnutí nemá odkladný účinek. Stavebník oznámí písemné odstranění nedostatků stavebnímu úřadu, který po ověření, že oznámení odpovídá skutečnosti, vydá kolaudační souhlas.

Stavební úřad může na žádost stavebníka vydat časově omezené povolení k předčasnému užívání stavby, pokud to nemá podstatný vliv na uživatelnost stavby, neohrozí to bezpečnost a zdraví osob nebo zvířat anebo životní prostředí.

7. Další řízení v režimu stavebního zákona
7.1. Řízení o změně stavby před jejím dokončením
Změnou stavby před jejím dokončením zákon rozumí změnu v provádění stavby oproti jejímu povolení nebo dokumentaci stavby ověřené stavebním úřadem. Povolování změny stavby před jejím dokončením nový stavební zákon upravuje podobně jako zákon předchozí s tím, že nově rozlišuje postup u změny stavby prováděné na základě stavebního povolení a u změny stavby prováděné na základě ohlášení. Stavební úřad může změnu stavby před jejím dokončením povolit v odůvodněných případech na žádost stavebníka. Žádost se projedná  s účastníky řízení, které bylo vedeno k povolení stavby (územní nebo stavební), a to v rozsahu, v jakém se změna dotýká jejich práv a oprávněných zájmů. Na toto řízení se přiměřeně vztahují ustanovení o stavebním řízení, případně územním řízení. Změnu ohlášené stavby lze provést pouze na základě souhlasu stavebního úřadu s jejím ohlášením. Před dokončením lze změnit také stavbu realizovanou na základě veřejnoprávní smlouvy. 
Nově je zavedeno určité zjednodušení postupu stavebního úřadu, popřípadě autorizovaného inspektora (ve zkráceném stavebním řízení), u staveb, které se nedotýkají práv účastníků stavebního řízení. V tomto případě totiž může stavební úřad nebo autorizovaný inspektor schválit změnu stavby při kontrolní prohlídce zápisem do stavebního deníku nebo jednoduchého záznamu. 
7.2. Řízení o změně v užívání stavby

Stavbu lze užívat jen k vymezenému účelu.
 Změna v účelu užívání stavby, v jejím provozním zařízení, ve způsobu výroby nebo v jejím podstatném rozšíření a změna v činnosti, jejíž účinky by mohly ohrozit život a veřejné zdraví, život a zdraví zvířat, bezpečnost nebo životní prostředí, je přípustná jen na základě písemného souhlasu stavebního úřadu. Souhlas se změnou užívání stavby není správním rozhodnutím. O povolení změny rozhodnutím se bude jednat jen tehdy, pokud tak stavební úřad do 30 dnů od oznámení stanoví. Jde o případy, kdy se změna v užívání stavby bude dotýkat práv dalších osob nebo bude vyžadovat podrobnější posouzení jejích účinků na okolí. Takové případy změn budou tedy řešeny ve správním řízení. V ostatních případech stavební úřad vydá souhlas buď písemným sdělením, anebo mlčky po 30 dnech ode dne doručení oznámení o změně v užívání stavby stavebnímu úřadu (fikce souhlasu). Stavební úřad rovněž může rozhodnutím změnu v užívání zakázat, jestliže s ní nesouhlasí. Toto rozhodnutí zákon považuje za první úkon v řízení, takže mu nemusí předcházet standardní správní řízení, jak jej procesně upravuje správní řád.
    
7.3. Řízení o odstraňování staveb
Stejně jako v předchozí právní úpravě je odstraňování staveb, terénních úprav a zařízení rozděleno na odstraňování z iniciativy vlastníků stavby a odstraňování z podnětu stavebního úřadu. 
Odstraňování staveb z iniciativy jejich vlastníků (tj. chtěné, dobrovolné) je v nové právní úpravě řešeno zásadně v režimu ohlášení.
 Vlastník stavby je povinen ohlásit stavebnímu úřadu záměr odstranit stavbu, s výjimkou staveb, k jejichž provedení se nevyžaduje stavební povolení ani ohlášení (mohou se bez ohlášení i odstraňovat).
 Pokud stavební úřad do 30 dnů ode dne ohlášení nesdělí, že k odstranění je třeba povolení, platí fikce souhlasu a stavbu lze odstranit. Pokud stavební úřad stavebníkovi sdělí, že stavbu lze odstranit jen na základě povolení, určí současně, jaké podklady je třeba doplnit a po jejich předložení je zahájeno řízení o povolení odstranění stavby, které je správním řízením podle správního řádu. Povolení k odstranění stavby vydá stavební úřad rozhodnutím po projednání s účastníky řízení a dotčenými orgány. Nová právní úprava tedy přináší zjednodušení oproti předchozí právní úpravě, kdy stavebník musel podávat žádost o odstranění stavby a stavební úřad vždy vydával rozhodnutí o odstranění stavby. Zjednodušené je rovněž odstraňování terénních úprav a zařízení, neboť to podléhá ohlášení jen v případech, kdy to bylo stanoveno při jejich povolování. 
Stavební úřad může z moci úřední správním rozhodnutím nařídit odstranění stavby jejímu vlastníkovi nebo jiné osobě (např. nájemci) se souhlasem vlastníka stavby. Nový stavební zákon obsahuje v podstatě stejné důvody jako předchozí právní úprava, pro které stavební úřad nařídí odstranění stavby nebo její části:
· stavba svým závadným stavem ohrožuje život a zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích osob a její vlastník přes rozhodnutí stavebního úřadu ve stanovené lhůtě neodstranil závadný stav stavby,

· stavba je prováděna nebo provedená bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu vyžadovaného stavebním zákonem nebo v rozporu s ním,

· u stavby bylo zrušeno stavební povolení,

· jde o dočasnou stavbu, u které uplynula doba jejího trvání.
V případě staveb prováděných nebo provedených bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu je stejně jako v předchozím zákoně možné požádat o dodatečné povolení. Podrobnějí je upraven procesní postup. „Černou“ stavbu lze dodatečně povolit jen tehdy, když vlastník požádá o dodatečné povolení a prokáže splnění zákonem stanovených podmínek.
 Řízení o odstranění stavby se v tomto případě přeruší a žádost o její dodatečné povolení se projedná v režimu stavebního řízení. Bude-li stavba dodatečně povolena, tj. bude vydáno stavební povolení, stavební úřad řízení o odstranění stavby zastaví. Toto řešení bylo zvoleno pro odstranění určitých pochybností spočívajících v tom, že řízení o odstranění stavby zahájené z podnětu správního orgánu se ukončuje rozhodnutím o dodatečném povolení stavby, o které ale musí její vlastník požádat.
 Podobně se postupuje rovněž u terénních úprav a staveb, které podléhají pouze územnímu rozhodnutí, a u zařízení. Vydané dodatečné povolení nahrazuje územní rozhodnutí. Možnost dodatečného povolení zařízení v předchozím zákoně nebyla upravena.  
Nově zákon upravuje návaznost dodatečného povolení stavby již dokončené na možnost započít s jejím užíváním.

V novém zákoně je taktéž přímo upravena možnost vlastníka požádat u dočasných staveb o prodloužení doby trvání staveb nebo o změnu v jejich užívání. V tomto případě stavební úřad řízení o odstranění stavby přeruší a povede řízení o podané žádosti. Na řízení se přiměřeně vztahuje postup jako u změny v užívání stavby. 
Nový zákon upravuje možnost nařízení obnovení předcházejícího stavu stavby, kterým zákon řeší stav, kdy vlastník nebo jiná osoba nepovoleně odstraní část stavby.

7.4. Sankční řízení
Stejně jako předchozí právní úprava rozděluje stavební zákon správní delikty na přestupky fyzických osob a správní delikty právnických osob a podnikajících fyzických osob (tzv. jiné správní delikty). Novinkou je zejména zpřísnění pokut za přestupky a stanovení jejich výše srovnatelně s výší pokut za jiné správní delikty, a dále zavedení tzv. pořádkových pokut.

Z procesního hlediska přestupky podléhají zákonu o přestupcích
 a stavební zákon stanoví pouze skutkové podstaty přestupků a hranice výše pokut za ně. Za přestupek je považováno i porušení povinností stavbyvedoucího, fyzické osoby vykonávající stavební dozor a vlastníka technické infrastruktury.
Jinými správními delikty se postihují právnické osoby a také podnikající fyzické osoby v případě, že předmět jejich podnikání souvisí s předmětem porušení zákona. Pro vznik odpovědnosti za spáchání jiných správních deliktů v režimu stavebního zákona není rozhodné zavinění, nová právní úprava ovšem upouští od objektivní odpovědnosti právnické osoby za spáchání takového deliktu. Je proto možné, aby se právnická osoba zprostila odpovědnosti za správní delikt, jestliže prokáže, že vynaložila veškeré úsilí, které bylo možno požadovat, aby porušení právní povinnosti zabránila. Odpovědnost právnické osoby za správní delikt zaniká, jestliže stavební úřad o něm nezahájil řízení do 1 roku ode dne, kdy se o něm dozvěděl, nejpozději však do 3 let ode dne, kdy byl spáchán. 
Pořádkovou pokutu může stavební úřad uložit osobě, která závažným způsobem ztěžuje postup v řízení, při kontrolní prohlídce nebo při vstupu na pozemek a do stavby tím, že znemožňuje oprávněné úřední osobě a osobě jí přizvané přístup na svůj pozemek nebo stavbu, anebo se na výzvu stavebního úřadu nezúčastní kontrolní prohlídky, ač je k tomu ze zákona povinna. Možnost pořádkové pokuty se vztahuje také na vlastníka technické infrastruktury za nespolupráci se stavebním úřadem nebo orgánem územního plánování, k níž byl vyzván. Pořádková pokuta je speciální úpravou k ustanovení o pořádkové pokutě ve správním řádu.

8. Závěr
V závěru této práce bych chtěl stručně zhodnotit novou právní úpravu řízení v režimu stavebního zákona s tím, že podrobnější hodnocení územního řízení a stavebního řízení je obsaženo v závěru kapitol jim věnovaným. 
Za velký přínos nového stavebního zákona považuji zavedení zásad upravujících efektivnost výkonu veřejné správy. Zásada zjednodušených postupů by například mohla znamenat, že u jednoduchých staveb by měly stavební úřady vždy spojit územní a stavební řízení a vydat jediné povolení. U ostatních staveb by tuto možnost měly zvážit přednostně. Měly by při splnění zákonných podmínek přednostně vést zjednodušené územní řízení místo řízení úplného, vydat územní souhlas namísto územního rozhodnutí nebo u jednoduchých staveb v územním rozhodnutí stanovit, že k jejich provedení nebude vyžadováno územní rozhodnutí nebo stavební povolení apod. V praxi ale zřejmě bude záležet na odvaze a znalosti stavebních úřadů. Zásada součinnosti s dotčenými orgány odstranila vleklost řízení v režimu stavebního zákona a odstranila duplicitu správních rozhodnutí. Závazná stanoviska navíc mohou dotčené orgány vydávat, jen pokud to stanoví zvláštní zákon a v rozsahu své působnosti. Zásada kontinuity stanovisek zamezila změnám závazných stanovisek v další etapě řízení. Rovněž zásada koordinovaného stanoviska přispěje k zefektivnění a zpružnění.
V územním řízení si nová právní úprava kladla za cíl jeho zjednodušení a zkrácení, a to především cestou zavedení nových institutů a také některými procesními změnami. Nové instituty sice vedou ke zpružnění, zkrácení a zjednodušení dosavadních správních postupů, jsou ale vázány na splnění řady podmínek stanovených zákonem, které jejich využití v praxi dosti omezují. Nejsou-li tyto podmínky splněny, bude stejně vedeno klasické územní řízení. Značné využití bude mít (s ohledem na zásadu zjednodušených postupů) podle mého názoru rozšířená možnost spojení územního a stavebního řízení. Ve vlastním územním řízení považuji za přínosné zavedení obligatorního ústního jednání a omezení uplatňování stanovisek, námitek a připomínek. Nový zákon již také obsahuje úpravu pro zamítnutí žádosti o vydání územního rozhodnutí. Změnit lze také jen část rozhodnutí, nevydává se nové rozhodnutí, jak tomu bylo v předchozí právní úpravě. 
Ve stavebním řízení se významně rozšířil okruh staveb, které nebudou vyžadovat stavební povolení ani ohlášení, anebo u nich postačí jednodušší procesní postup ohlášení stavebnímu úřadu, což samo o sobě považuji za kladné. Velká část staveb ale vyžaduje územní rozhodnutí nebo územní souhlas s tím, že některé stavby jsou od nich osvobozeny, některé mohou být za splnění stanovených podmínek pouze ohlášeny bez předchozího územního rozhodnutí či souhlasu a některé zase budou vyžadovat územní rozhodnutí, ale stavební úřad může za splnění zákonných podmínek stanovit, že nebude vyžadovat ohlášení ani stavební povolení. Orientace v těchto vztazích bude podle mého názoru obtížná. Navíc jsou tyto možnosti řazeny v různých částech zákona, a to někdy i nesystematicky a nelogicky. Rovněž rozsáhlý výčet staveb nevyžadujících ohlášení ani povolení a staveb na ohlášení je v novém zákoně velmi složitý a nepřehledný. 
Vlastní stavební řízení nedoznává oproti starší právní úpravě podstatnějších změn. Největší změnou je to, že stavební řízení je novým zákonem omezeno pouze na určení stavebně technických podmínek pro provedení stavby s tím, že těžiště posuzování a projednávání navrhovaných staveb bude v územním řízení. Určitými změnami prošel také okruh účastníků řízení a jejich námitek, které se již mohou týkat jen stavebně technických podmínek pro provedení stavby. K námitkám, o kterých již bylo rozhodnuto, nebo které mohly být uplatněny v územním řízení, se nepřihlíží.
Využití služeb autorizovaného inspektora ve zkráceném stavebním řízení přinese stavebníkovi urychlení přípravy staveb, protože autorizovaný inspektor nebude vázán postupy podle správního řádu. Další výhody jsou spojeny s tím, že vztah stavebníka a autorizovaného inspektora je založen na soukromoprávní smlouvě, v jejímž rámci si mohou domluvit veškeré podmínky, za kterých bude autorizovaný inspektor poskytovat své služby. Otázkou ovšem je, zda bude tato možnost široce využívána, neboť očekávaná výše odměny autorizovaného inspektora jistě nebude malá a občané a drobní podnikatelé tak stejně využijí standardního stavebního řízení, kde jim bude vydáno stavební povolení za daleko menší správní poplatek. Služeb autorizovaného inspektora zřejmě budou využívat velké firmy a otázkou je, zda se v této souvislosti nevytváří jistý prostor pro korupci. 
Shrnu-li výše uvedené, nelze nový stavební zákon v případě územního a stavebního řízení hodnotit pouze kladně či záporně. Zákon zavedl pro stavebníka množství zjednodušujících postupů, což je jednoznačně přínosem. Tyto postupy jsou ale vázány na splnění řady podmínek, které jejich využití v praxi značně omezují. Zákon (a podobně je tomu také u vyhlášek) je v důsledku zavedení množství variant postupu několikanásobně rozsáhlejší než předchozí právní úprava a to velmi stěžuje orientaci v něm. Navíc obsahuje vzájemné vazby mezi různými částmi a k menší přehlednosti svým dílem přispěla i občasná nesystematičnost či nelogičnost zařazení některých ustanovení. To vše způsobilo značnou složitost a nepřehlednost pro veřejnost a ztížení práce stavebním úřadům. K lepší orientaci stavebníků v požadovaných postupech by měl nicméně přispět institut územně plánovací informace. Úprava stavebního zákona navíc často navazuje na správní řád, tudíž je znalost správního řádu vyžadována, což situaci ještě více komplikuje, obzvlášť když ani správní řád sám o sobě ještě není zažitý a oproti předchozí právní úpravě je rovněž daleko náročnější.
Velké procesní zjednodušení spatřuji v nové právní úpravě užívání dokončených staveb, kdy není povinná závěrečná kontrolní prohlídka a stavebník má právo užívat stavbu v návaznosti na její dokončení na základě oznámení stavebnímu úřadu. Přínosem je fikce povolení, která nastává, pokud stavební úřad ve lhůtě 30 dnů od oznámení stavbu nezakáže a nijak se nevyjádří. Toto oznámení tak umožňuje výrazné zkrácení doby od dokončení stavby do zahájení jejího užívání. Kolaudační souhlas, který má blízko ke kolaudačnímu rozhodnutí, avšak není správním rozhodnutím, je vyžadován jen u určitých staveb.
Také v souvislosti s tímto zjednodušením a obecně s nastolením vyšší volnosti v procesu povolování staveb byla v zájmu zajištění ochrany veřejných zájmů zavedena nová koncepce kontroly staveb, kdy probíhají systematické kontroly v průběhu stavby podle stavebního plánu. To je, myslím, výrazný posun oproti předchozímu nefungujícímu a málo účinnému stavebnímu dohledu. Při přípravě a provádění staveb je rovněž stanovena vyšší odpovědnost účastníků výstavby (stavebníka, stavbyvedoucího, vlastníka stavby), které jsou, zvláště u stavebníka, vyšší než dříve. Právní úpravu kolaudace staveb a kontrolních prohlídek tak hodnotím velmi kladně.
V případě dalších řízení v režimu stavebního zákona došlo v porovnání s předchozí právní úpravou k některým dílčím zjednodušením a tyto změny lze hodnotit taktéž pozitivně.
Nový stavební zákon přináší spíše dílčí inovace než komplexní změny. Otázkou na závěr tak zůstává, zda by nebylo vhodné učinit jen novelizaci (byť rozsáhlejší) předchozího stavebního zákona, který platil více než 30 let a byl v povědomí široké veřejnosti. Navíc, přestože je do jisté míry již překonaný, rozhodně tento zákon nebyl špatný a většina problémů již byla odstraněna novelami. Než se začne veřejnost orientovat v novém, ještě k tomu takto složitém, zákoně, bude to trvat velmi dlouho. A to nemluvě o povinných formulářích, které jsou rovněž natolik složité, že jejich vyplnění bude jistě velké části veřejnosti činit  problémy.   

Jestli nový zákon přispěje ke zjednodušení, urychlení a zkvalitnění procesu přípravy a realizace staveb, ukáže samozřejmě až čas.
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10. English Summary

On 1st January 2007 became effective the new Building Act in Czech Republic. Issue of this legal regulation started new period of development in section of Public Construction Law. In my thesis I concentrated on legal regulation of the administrative procedure according to the Building Act. The Building Act is the typical case of the special regulation of administrative procedure. The general administrative procedure is regulated by the Code of Administrative Procedure which codifies the rules of procedure for Administrative Authorities when deciding on individual rights of persons in the area of public administration. The special regulation of administrative procedure means, that Building Act contains it´s own legal regulation of it´s administrative procedures (administrative procedures according to the Building Act) and Code of administartive procedure is used only subsidiary in questions, which aren´t regulates by the Building Act (f.e. basic principles of action of the authorities, review hearing, execution of a decision etc.)

The administrative procedures according to the Building Act are mainly planning permission procedure and building permission procedure. Expropriation procedure has it´s own legal regulation now and occupency permission procedure just isn´t administrative procedure.

 In the Czech Republic, the process of permiting buildings has two stages. The first stage includes the planning permission procedure, the result of which is a planning permit and the second stage includes the building permission procedure, which means a specific decision-making procedure of building authorities, the result of which is an authoritative decision - a building permit. First it is neccesary for an investor to apply for the planning permit that sets basic conditions for the placement of a particular building on a plot of land (planning permission procedure). Only after the planning permit becomes effective can investor apply for a building permit that deals more with the technical details of the building (building permission procedure). 

The new Building Act brings a number of simplifications in planning and building permission procedure. 

There are some alternatives to planning permission procedure and planning permit. For some types of buildings there can be issued a planning approval of the Building authority without building permission procedure. There can be also public-law contract between Building Authority and investor. In some cases there can be sipmplify planning permission procedure. On the other hand, Building Act contains many conditions and when these conditions aren´t satisfied, there have to be normally building permission procedure. 

In building permission procedure the new Building Act  widens the number of buildings that can be executed without notification to the Building Authority, or with notification, but without building permission procedure. The differnence between notification and building permit is that on the basis of notification of the investor to Building Authority there is enough only building approval of the Building authority without building permission procedure.  Building permit is the result of a building permission procedure initiated on an application of the investor for isuance of a building permit. The new building act, however, sets out new rules for notifications that will be more complicated than in the past.

Quiet new element in the new Building Act is the legal regulation of the Approved (Authorized) Inspectors - the civil persons who are hired by investors on the basis of contract and who are entitled to review projects for buildings. If the Approved Inspector find the project to be in order, the investor does not need to apply for a building permit and can start work merely upon notification to the Building Authorities. This new institute could speed up the approval procedures and also free the Building Authorities of a lot of work.    

The principle of final inspection of completed construction work is being simplifies as well, and the former permission to use a building is being replaced by construction work approval. The simple measure which allows the investor to use a building can be issued on the basis of inspections performed succesfully during the construction work. 

Of course, only the future will show, how much new Building Act will simplify and speed up it´s administrative procedures.
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� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 259


� Macháčková, J. Úvaha ke smlouvě uzavírané mezi autorizovaným inspektorem a stavebníkem. Stavební právo – Bulletin, č. 3, 2006


� Veselý, K. Postavení a funkce autorizovaných inspektorů 1. Časopis Stavebnictví, č.1, 2007, dostupný z http://www.casopisstavebnictvi.cz/clanek.php?detail=116


� Tamtéž


� Macháčková, J. Úvaha ke smlouvě uzavírané mezi autorizovaným inspektorem a stavebníkem. Stavební právo – Bulletin, č. 3, 2006


� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 259


� Srov. Serafín, P. Stavební zákon a jeho prováděcí předpisy – Úvod. Praha: Informační centrum ČKAIT, s.r.o., 2007 s. 24


� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 263


� Serafín, P. Stavební zákon a jeho prováděcí předpisy – Úvod. Praha: Informační centrum ČKAIT, s.r.o., 2007 s. 24


� V případě staveb podle § 104 odst. 2 písm. a) až e) a n)


� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 227


� Průcha, P. Změny ve veřejném stavebním právu. Časopis pro právní vědu a praxi, č. 3, 2006, s. 284


� Viz § 122, jde např. o nemocnici, školu, nájemní bytový dům, stavbu pro obchod a průmysl, stavbu pro shromažďování většího počtu osob atd.


� Viz ust. § 124


� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 229


� Kadečka, S. a kol. Správní řád. ASPI, a.s., 2006 s.459


� Průcha, P. Změny ve veřejném stavebním právu. Časopis pro právní vědu a praxi, č. 3, 2006, s. 284


�  Účel užívání stavby je vymezen zejména v kolaudačním rozhodnutí vydaného podle předchozí právní úpravy, v ohlášení stavby, ve veřejnoprávní smlouvě, v certifikátu autorizovaného inspektora, ve stavebním povolení , v oznámení o užívání stavby nebo v kolaudačním souhlasu.


� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 236


� Doležal, J. a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 238


� Výjimka se nevztahuje na stavby se zabudovanými výrobky z azbestu, který je zdraví škodlivý. Tyto stavby vyžadují ohlášení.


� Ust. § 129 odst. 2 a 3


� Důvodová zpráva ke stavebnímu zákonu


� Ust. § 129 odst. 4


� Srov. Průcha, P. Změny ve veřejném stavebním právu. Časopis pro právní vědu a praxi, č. 3, 2006, s. 287


� Zákon č.200/1990 Sb., o přestupcích, ve znění pozdějších předpisů


� Pořádková pokuta je upravena v ust. § 173 stavebního zákona a ust. § 62 správního řádu
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