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Úvod

Předložená bakalářská práce „Povolování staveb“ vychází ze zákona č. 183/2006 Sb., ve znění dalších předpisů (dále jen jako stavební zákon - SZ), který nahradil starý stavební zákon č. 50/1976 Sb., a z dalších právních norem, které souvisejí s touto správní činností. 

Cílem pro vypracování bakalářské práce, podle zadání, bylo s využitím poznatků správněprávní nauky a judikatury správních soudů, případně Ústavního soudu ČR, provést analýzu platné právní úpravy všech forem povolování staveb, tedy jak stavebního povolení, tak tzv. ohlášení stavby, certifikátu autorizovaného inspektora a veřejnoprávní smlouvy. U případných identifikovaných problémů jsem se měl pokusit naznačit možné způsoby jejich řešení.
V úvodních kapitolách předložené bakalářské práci jsem se pokusil popsat počátky stavebního práva v českých zemích, územního plánování, územním rozhodování a organizaci veřejné správy na úseku stavebního práva. V další části jsem popsal postup od investičního záměru stavebníka, až po realizaci celého stavebního záměru v činnosti správních orgánů, a to u staveb, na které není třeba stavební povolení, dále na stavby, které se mohou provádět na základě ohlášení, stavby vzniklé na základě veřejnoprávní smlouvy a stavby provedené na základě certifikátu autorizovaného inspektora a stavby, které vyžadují stavební povolení.

Při zpracování zadání jsem v předložené práci použil právní předpisy na úseku stavebního práva a související zákony a vyhlášky (viz příloha č. 1) a vydané texty zákonů s komentářem, včetně judikátů týkajících se dané problematiky. Dále komentáře některých právníků a advokátních kanceláří, kteří se touto problematikou zabývají, a jsou dostupné v odborných časopisech a na portálech internetu. V neposlední řadě jsem při zpracování zadání práce využil velmi cenných rad vedoucího práce.
V novém SZ se mi po prostudování výše uvedených zadaných témat jeví jako největší problém, institut autorizovaného inspektora a jeho certifikát. Proto této kapitole v práci věnuji relativně větší rozsah. 

1. Historie veřejného stavebního práva v Českých zemích

Realizovat stavební záměry a stavební činnost nelze v žádné zemi provádět podle volného uvážení stavebníka, protože půda je jedinečná, a je nenahraditelným přírodním zdrojem životního prostředí pro společnost. 
Na historickém území České republiky platily od středověku zákony, které omezovaly nahodilou realizaci stavební činnosti.  Počátky veřejného stavebního práva na území současné České republiky, jsou známé od 18. století, kdy byly vydávány první předpisy regulující kromě provedení staveb také jejich umisťování. Prvním předpisem v Českých zemích, upravující stavební činnost, je vyhláška z roku 1833 - Stavební řád pro města a venkov.  Stavební řád pro království České č. 5, vydaný v roce 1889 a další řády platné podle zemského zákoníku, se týkaly Prahy, Brna, Plzně a dalších měst. Účelem těchto plánů polohy, byla nejen evidence, ale i regulace. Plány byly podkladem pro následné rozhodování příslušných orgánů, a po vydání rozhodnutí byly přímo vykonatelné. Tyto plány polohy byly předchůdci dnešních územních plánů a regulačních plánů. Uvedené stavební řády platily až do přijetí zákona č. 280/1949 Sb. o územním plánování a výstavbě obcí. Zákon z období Rakousko-Uherské říše, platil 60 (resp. 116) let. Stavební řády upravovaly také problematiku povolování a provádění staveb, i pro zvláštní, vybrané druhy staveb.    

Další právní úpravou územního plánování byl zákon č. 84/1958 Sb. o územním plánování. Následovala právní úprava zákonem č. 50/1976 Sb. o územním plánování a stavebním řádu, který platil až do konce roku 2006, kdy jej nahradil zákon č. 183/2006 Sb. (SZ), který nabyl účinnosti 1. 1. 2007.
 Nový SZ, který nahradil 30 let starý zákon č. 50/1976 Sb., měl podle původního záměru, legislativně velmi náročného procesu zjednodušit postupy při uplatňování tohoto zákona v praxi (§4 odst. 1 SZ). Bohužel jen provázání SZ s novým správním řádem (zákon č. 500/2005 Sb., dále jen SpŘ), který zavádí nové instituty a procesní postupy, je nedostatečné. Texty těchto zákonů nejsou vzájemně provázány natolik, aby byly upraveny odchylky mezi ustanoveními SpŘ a některými formulacemi SZ.
 

Příprava nového SZ trvala mnoho let a dosud došlo k 8 novelizacím SZ a k 3 novelizacím prováděcích vyhlášek (viz příloha č. 1). 
2.       Územní plánování

Stavební činnost musí vycházet z územního plánování, které má vytvářet předpoklady pro výstavbu a udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území (§18 odst. 1 SZ). 

Územní plánování vychází z územně analytických podkladů, které pro svůj správní obvod pořizují krajské úřady a obce s rozšířenou působností. Krajský úřad pak poskytuje informace Ministerstvu pro místní rozvoj (MMR) a Ministerstvu životního prostředí (MŽP).
 Vydaný územní souhlas o umístění stavby nebo jiného využití území, je podle rozsudku NSS ze dne 22. ledna 2009 č. j. 1 As 92/2008-81 (publikováno pod č. 5/2009 Sb. NSS),
 správním rozhodnutí. 
Soustava orgánů územního plánování je tvořena hierarchicky: MMR, krajský úřad, krajské zastupitelstvo, rada kraje, obecní úřad obce s rozšířenou působností, obecní úřad, zastupitelstvo obce, rada obce a Rada obcí pro udržitelný rozvoj, a to každý ve svých daných kompetencích.
 

Právní úprava územního plánování odráží ústavněprávní stanoviska o využívání přírodních zdrojů, životního prostředí a kulturního dědictví (čl. 7 Ústavy ČR). Do této kategorie patří i dodržení ústavních požadavků v případě vyvlastňování pozemků při prokázání staveb ve veřejném zájmu. Podrobné podmínky realizace územního plánování stanovuje vyhláška č. 503/2006 Sb. Územní plánování ovlivňuje i směrnice Rady a Evropského parlamentu č. 2003/4/ES o přístupu veřejnosti k informacím o životním prostředí a směrnice 2001/42/ES o posuzování vlivů některých plánů na životní prostředí. Dále jde o požadavky na ochranu volně žijících živočichů a rostlin a ptačích oblasti-směrnice č. 147/2009/ES. 
3. Základní pojmy a instituty stavebního práva a stavebního řádu
3.1. Stavba podle stavebního zákona

 
SZ v § 2, odst. 3, má legální definici stavby, terénní úpravy a zařízení. Definice stavby v sobě obsahuje její statické i dynamické pojetí (buď jako výsledek nebo jako probíhající stavební činnosti).
  Podle § 2, odst. 4 a 5, SZ, je definován pojem stavby, podle okolností i jako její část nebo změna dokončené stavby (nástavba, přístavba, stavební úprava). Stavba je volně stojící nebo ukotvená konstrukce vytvořená člověkem, určená pro trvalé nebo dočasné užívání a nějakým způsobem ohraničuje nebo uzavírá určený prostor.
  Z uvedené citace zákona je zřejmé, že již v roce 1943 měli pravdu Štafl a Podzemský, kteří o definici stavby napsali: …Její stanovení bylo by i velmi obtížné, nehledě k tomu, že by těžko mohla obsáhnouti všechny případy, které v pojem ,,stavby“by měli býti zahrnuty.
 V obecném povědomí se užívá promiskue pojem stavba jak ve smyslu výsledku stavební činnosti, tak ve smyslu procesu realizace stavby. Tomu odpovídá i § 115 odst. 4 SZ, kde se hovoří o pozbytí platnosti stavebního povolení, pokud stavba nebyla zahájena do 2 let od nabytí právní moci. 
 
    Podle zákona č. 40/1964 Sb. Občanský zákon (dále jen ObčZ), jsou mimo pozemků považovány za nemovitosti i stavby spojené se zemí pevným základem. Uvedený ObčZ z roku 1964 nevyžadoval u definice staveb pevné spojení se zemí. To je možná i důvod proč došlo v novém ObčZ ke změně. Podle uvedené definice se dříve mohlo stavět i na cizím pozemku. Příkladem jsou nynější právní spory vlastníků pozemků, na nichž například Jednotná zemědělská družstva v období 1948-1989 stavěla na cizích pozemcích, které měla v užívání. V novém ObčZ je již přesně definováno, že stavět může stavebník pouze na vlastních pozemcích.
Stavba, která není spojena se zemí pevným základem, je považována za věc movitou, a pokud je předmětem občanskoprávního vztahu nevztahují se na ni náležitosti právních úkonů, které se vztahují k nemovitosti.

4. Organizace veřejné správy v oblasti stavebnictví

Veřejnou správu na úseku stavebního řádu představují stavební úřady. SZ vymezuje soustavu stavebních úřadů – obecných, speciálních, aj. Obecnými stavebními úřady jsou MMR, které je ústředním správním úřadem ve věcech stavebního řádu, Krajské úřady, Magistrát hlavního města Prahy a úřady městských částí hlavního města Prahy určené statutem. Magistráty statutárních měst, úřady městských obvodů a městských částí územně členěných statutárních měst určené statutem, pověřené obecní úřady a vybrané další městské a obecní úřady. Jde o úřady, které tuto působnost vykonávaly ke dni nabytí účinnosti SZ (do 31. 12. 2006) a dále o úřady, které byly určeny stavebním úřadem na svou žádost rozhodnutím kraje. Kraj může tuto působnost stavebnímu úřadu obecního úřadu ovšem také odejmout.

Obecní úřady všech stupňů a krajské úřady vykonávají působnost stavebních úřadů v přenesené působnosti podle § 13 SZ. Do působnosti obecných stavebních úřadů náleží všechny stavby, u kterých není dána příslušnost speciálních, vojenských nebo jiných stavebních úřadů, se kterými ovšem spolupracují při povolování staveb.
Obecní úřady všech stupňů, včetně stanovených úřadů městských obvodů a městských částí územně členěných statutárních měst a hlavního města Prahy působí jako stavební úřady první instance. Do jejich pravomocí patří zejména vydávání stavebních povolení, souhlasu či zákazu provedení ohlášené stavby, vydávání kolaudačního souhlasu, výkon stavebního dozoru, správní trestání a jiné činnosti.
 
Krajské úřady a Magistrát hlavního města Prahy jsou stavební úřady druhostupňovými, které mají pravomoci vyplývající z pozice nadřízeného správního orgánu obecních úřadů a úřadů městských obvodů a městských částí územně členěných statutárních měst a hlavního města Prahy, které ve smyslu správního řádu rozhodují jako orgán prvoinstanční. 

Ústředním správním úřadem na úseku stavebního řádu je MMR (§ 12 SZ a § 14 kompetenčního zákona). Kromě výkonu pravomocí, vyplývající z kompetenčního zákona, MMR vykonává zejména státní dozor a je nadřízeným správním orgánem krajských úřadů a Magistrátu hl. města Prahy, v zákonem stanovených případech si může vyhradit jejich působnost (§ 12 SZ).
 
5. Právní režimy provádění staveb (povolování staveb)  

5.1. Stavby, které nevyžadují stavební povolení ani ohlášení

Při u umísťování stavby a ve stádiu realizace stavby je několik možností, jak postupovat. Nejjednodušší je postup podle § 103 SZ, podle kterého stavby, stavební úpravy, udržovací práce, terénní úpravy a zařízení taxativně uvedená ve zmíněném ustanovení, nevyžadují ani stavební povolení, ani ohlášení stavebnímu úřadu (tzv. „volný režim“). Výčet jednoduchých staveb, je poměrně obsáhlý, jde o 45 staveb (viz příloha č. 2). 
S výjimkami případů uvedených v § 79 odst. 3 a § 81 odst. 3 SZ, které vyžadují územní souhlas, pokud stavební úřad postupem podle § 96 odst. 4 SZ nestanoví, že oznámený záměr vyžaduje územní rozhodnutí. Územní rozhodnutí budou tyto stavby vyžadovat vždy, mají-li být umístěny v nezastavěném území a jejich umístění v nezastavěném území je podle § 18 odst. 5 SZ přípustné.
     

Povinnosti stavebníka uvedené v § 152 odst. 1 SZ se vztahují i na stavebníka staveb, terénních úprav a zařízení nevyžadujících stavební povolení. O zahájení prací na stavbách osvobozených od povolení je stavebník povinen v dostatečném předstihu informovat dotčené osoby.
Podle § 160 odst. 3 písm. a) SZ lze stavby uvedené v § 103 provádět svépomocí, ale musí být zajištěn stavební dozor nad prováděním prací. Půjde-li o stavbu financovanou z veřejného rozpočtu, musí stavebník zajistit osobu vykonávající technický dozor. Pokud je stavba realizována bez nezbytných dokladů, vztahuje se na ni řízení o odstranění stavby podle § 129 odst. 1 písm. a) SZ. Užívání těchto staveb nepodléhá ohlášení stavebnímu úřadu.
Ve smyslu § 4 odst. 1., SZ, stavby, které nevyžadují stavební povolení ani ohlášení stavebnímu úřadu, ale jsou součástí žádosti o vydání stavebního povolení nebo ohlášení stavebnímu úřadu, a tvoří se stavbou hlavní soubor staveb, podléhají režimu stavby hlavní. Postačí-li k realizaci stavby hlavní ohlášení podle § 104 SZ, pak všechny stavby, které tvoří soubor s touto stavbou, podléhají ohlášení. 

Všechny stavby uvedené pod písmenem a) §103 SZ, vyžadují k realizaci územní souhlas, pokud jsou tyto stavby v zastavěném území nebo v zastavěné ploše.

5.2. Stavby na ohlášení
Nespadá-li stavba do vymezení pro „jednoduché stavby“, podle § 103 SZ, jak bylo popsáno v předchozí kapitole této práce, lze podle §104 a § 105 SZ nově stavět, u staveb vyjmenovaných v uvedených paragrafech, pouze na základě tzv. ohlášení (viz příloha č. 3). 
K ohlášení stavby se přikládají zákonem vymezené dokumenty podle typu stavby. V případě ohlášení stavby uvedené v § 104 odst. 2 písm. e) až i) a n) SZ se k ohlášení připojí projektová dokumentace, zpracovanou autorizovaným projektantem. Autorizovaný projektant odpovídá za úplnost a správnost projektové dokumentace.

Ohlášení stavby musí být provedeno na formuláři daném přílohou č. 1 vyhlášky č. 526/2006 Sb., v platném znění.  Spolu s ohlášením, stavebník stavebnímu úřadu doloží, že o svém záměru prokazatelně informoval vlastníky sousedních pozemků a staveb na nich (nejedná se v žádném případě o jejich souhlas), dále závazná stanoviska dotčených orgánů, stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury. Dotčené strany mohou příslušnému stavebnímu úřadu oznámit případně své námitky proti stavbě do 15 dnů ode dne, kdy byli stavebníkem informováni. 

Dokumentace se připojuje ve vyhotoveních jako u žádosti o stavební povolení, tzn. tam, kde je stavební úřad dvě, a v místech kde stavební úřad není, tak žádosti tři. 

Ohlášení stavby je formálně jednodušší postup, než samotné stavební řízení, na základě kterého je stavebním úřadem vydáno stavební povolení. Institut ohlášení je v podstatě klasické, ale jednodušší, správní řízení. 

U některých staveb nestačí územně plánovací informace, ale je potřeba jiný postup v řízení o umístění stavby. Takové stavby vyžadují jiné přílohy, nebo v některých případech u nich není povinnost použit formuláře podle vyhlášky č.  526/2006 Sb., v platném znění. O takových okolnostech má stavebníka poučit příslušný stavební úřad. 

V ohlášení stavby se musí uvést údaje o stavebníkovi, o pozemku, ohlášené stavbě, jejím rozsahu a účelu, o způsobu a době provádění stavby a její jednoduchý technický popis. K ohlášení se připojí doklad prokazující vlastnické právo nebo právo založené smlouvou provést stavbu nebo opatření, anebo právo odpovídající věcnému břemeni. Ohlášená stavba se může provést na základě písemného souhlasu stavebního úřadu. 
U ohlášení se nevede správní řízení a ohlášenou stavbu může stavebník provést na základě písemného souhlasu stavebního úřadu. Po ohlášení má stavební úřad 15 dní k posouzení, zda jsou splněny všechny náležitosti. Pokud ne, věc odloží a poučí stavebníka o tom, co doplnit. Do třiceti dnů od ohlášení stavební úřad posoudí, zda jsou splněny podmínky zákazu stavby. Pokud nejsou dány důvody pro zákaz stavby, do čtyřiceti dnů od ohlášení stavby stavební úřad vydá souhlas s realizací stavby. Pokud zůstane stavební úřad nečinný, pak platí fikce, že stavební úřad se stavbou souhlasí a souhlas udělil mlčky. Lhůta platnosti souhlasu začíná běžet dnem následujícím po dni, kdy byl stavebníkovi souhlas doručen, nebo dnem následujícím po dni, kdy uplynulo 40 dní od ohlášení. Pak 41. den po ohlášení může stavebník začít se stavbou. Souhlas platí po dobu 12 měsíců a během této doby je nutné začít se stavbou. V tomto případě nejde o tradiční ohlašovací režim, protože právo provést ohlášenou stavbu nevzniká ex lege (ze zákona), jak u klasického ohlášení typické, ale ex actu (z vyřízené věci), ze skutečného nebo fiktivního souhlasu stavebního úřadu.
 
Ohlášení se vztahuje i na stavební úpravy, kterými se nezasahuje do nosných konstrukcí stavby či na demolici staveb. Celkem se jedná o 16 staveb, zařízení a prací (viz příloha č. 3), podrobně v § 104 odst. 2, SZ.
 

Stavební práce, které se „nevejdou“ do výčtu „bez ohlášení“ nebo s „ohlašovací povinností“, podle zákona podléhají povinnosti požádat stavební úřad o vydání stavebního povolení. Stavební povolení vyžadují také komunikace (silnice, chodníky), přípojky na kanalizaci a rozvodné sítě (vodovod, plynovod, elektřina, rozvody tepla) nebo podzemní stavby hlubší, než 3 metry.

V novém SZ došlo ke změně proti starému SZ, a sice že většina staveb se obejde bez kolaudace, postačí oznámení stavebníka stavebnímu úřadu o záměru začít stavbu užívat. Užívání stavby je podle nové úpravy založeno na principu, že stavebník má právní nárok na užívání stavby. U staveb pro bydlení postačí, když stavebník stavebnímu úřadu oznámí svůj záměr začít dokončenou stavbu užívat alespoň 30 dní předem. Během této lhůty může stavební úřad užívání stavby zakázat, pokud zjistí, že nebyly dodrženy nezbytné podmínky.
5.3. Stavby na stavební povolení, stavební řízení
Pro stavby či práce, o kterých zákon výslovně nestanoví, že k jejich provedení stačí pouze ohlášení, nebo mohou být provedeny i bez ohlášení, je nutné získat stavební povolení od příslušného úřadu. Stavební povolení je správním aktem, při zajištění souladu navrhované stavby a způsobu jejího provádění s dotčenými veřejnými zájmy a s právy a oprávněnými zájmy třetích osob. Zvláštní pozornost vyžadují stavby ve veřejném zájmu.
 
Povolování staveb je definováno zákonem SZ, v části o územním plánování a stavebním řádu (§1, odst. 2 SZ) a má garantovat a zabezpečovat udržitelný rozvoj území v souladu se zákonem č. 128/2000 Sb., o obcích, a zákonem č. 129/2000 Sb., o krajích, ve znění pozdějších předpisů. 
Stavební úřad zahajuje stavební řízení na základě žádosti stavebníka o vydání stavebního povolení. Výsledkem stavebního řízení je rozhodnutí o vydání stavebního povolení nebo rozhodnutí o zamítnutí žádosti o stavební povolení.
 Pro povolování staveb je další ze základních podmínek splnění technických požadavků na stavby a pro jejich užívání, jak je uvedeno ve vyhlášce č. 268/2009 Sb., o obecných technických požadavcích na stavby a dále splnění podmínek vyplývající z vyhlášky č. 398/2009 Sb., o technických požadavcích zabezpečení bezbariérového užívání staveb.
K získání stavebního povolení nebo k získání jiného souhlasu, požádá stavebník o souhlas se svým záměrem stavby, stavební úřad příslušné obce na předepsaném formuláři. Stavební úřad příslušné obce sdělí potenciálnímu stavebníkovi všechny nutné formality, které jsou pro vydání souhlasu a k povolení stavby potřebné. 

K žádosti se vedle projektové dokumentace musí připojit plán kontrolních prohlídek stavby a závazná stanoviska dotčených orgánů. 
Stavbu může postavit jako zhotovitel jen stavební podnikatel, který pro odborné vedení stavby zajistí stavbyvedoucího, který je povinen zabezpečit, aby předepsané práce vykonávaly jen oprávněné osoby. Zhotovitel stavby je povinen dodržovat rozhodnutí nebo jiná opatření stavebního úřadu, řídit se ověřenou projektovou dokumentací, dodržet obecné technické požadavky na výstavbu, předpisy, normy a povinnosti, které se stavbou souvisejí.

Součástí žádosti o vydání stavebního povolení by mělo být vyjádření všech dotčených stran, kterých se stavební řízení týká (sousedé, odbor dopravy, odbor životního prostředí, plynárny, elektrárny atd.). Ve stavebním povolení stavební úřad stanoví podmínky pro provedení stavby domu, a pokud je to třeba, i pro její užívání, a rozhodne o námitkách podaných účastníky řízení. Stavební povolení pozbývá své platnosti, jestliže stavba nebyla zahájena do 2 let ode dne, kdy nabylo právní moci. Dobu platnosti stavebního povolení může stavební úřad prodloužit na odůvodněnou žádost stavebníka podanou před jejím uplynutím. Podáním žádosti se zastavuje běh lhůty platnosti stavebního povolení. K povolení stavby musí předcházet zjištění o tom, o jaký pozemek jde a kdo je jeho vlastníkem, což se musí zjistit na katastrálním úřadu podle tzv. „listu vlastníka“. Dále se musí jednoznačně zjistit, v jaké kategorii je pozemek zařazený, stavby na něm jsou v souladu s územním plánem obce, jde-li o zastavitelný pozemek určený k dalšímu rozvoji obce a nejsou-li k tomuto pozemku stanovena nějaká omezení (regulační plán).
 
Při zjišťování o jaký pozemek jde a o možnosti stavby na zájmovém pozemku, je nezbytné podle Hlavy I, § 4, odst. 2 SZ zjistit, nejsou-li v plánování stavebního díla pro daný pozemek stanovena nějaká omezení chránící veřejné zájmy, podle zvláštních předpisů. Ke všem těmto otázkám se musí při povolování stavby vyjádřit dotčené orgány státní správy nebo dotčených ministerstev, které vydávají rozhodnutí o závazných stanoviscích, která nejsou samostatným rozhodnutím ve správním řízení, podle § 149 zákona č. 500/2004 Sb., Správní řád (dále jen SpŘ), nestanoví-li právní předpisy jinak. Pro postupy, které nejsou správní řízením, se vydávají stanoviska, která jsou závazným podkladem pro politiku územního rozvoje a pro opatření obecné povahy. Pro správné rozhodování stavebního úřadu je nezbytné, aby stavebník přesně formuloval svou žádost, aby bylo možné využít možnosti například uzavřít veřejnoprávní smlouvu mezi stavebníkem stavebním úřadem. I tato možnost má však svá omezení. Například u staveb, které nevyžadují ani stavební povolení ani stavební ohlášení podle §103 SZ, potřebuje stavebník doložit územní souhlas podle § 96 SZ. Stavby na ohlášení podle §104 SZ územní souhlas nepotřebují, ale stavebník musí k žádosti přiložit projektovou dokumentaci, závazná stanoviska dotčených orgánů a souhlas sousedů.    

Potenciální stavebník by měl mít veškeré informace o pozemku, kde by chtěl stavbu realizovat, což mu sdělí stavební úřad formou územně plánovací informace, která má platnost jeden rok, a na kterou má ze zákona nárok podle § 21 SZ č. 183/2006 Sb. a z vyhlášky č. 503/2006 Sb. o územním řízení.
  

Podle zákona 500/2004 Sb. SpŘ, Hlavy VI, průběh řízení v prvním stupni, Díl 1, Zahájení řízení o žádosti, §44, odst. 1, je řízení o žádosti zahájeno dnem, kdy žádost nebo jiný návrh, kterým se zahajuje řízení, došel věcně a místně příslušnému správnímu orgánu.
Žádost, podle § 45 odst. 1 SpŘ, musí mít náležitosti uvedené v § 37 odst. 2 SpŘ a musí z ní být patrné, co žadatel žádá nebo čeho se domáhá. Žadatel je dále povinen označit další jemu známé účastníky. Pokud žádost nemá předepsané náležitosti podle § 45 odst. 2 SpŘ, pomůže správní orgán žadateli nedostatky odstranit na místě nebo jej vyzve k jejich odstranění, a poskytne mu k tomu přiměřenou lhůtu a poučí jej o následcích neodstranění nedostatků v této lhůtě; současně může řízení přerušit (§ 64 SpŘ). Podle § 45 odst. 4 SpŘ, může žadatel zúžit předmět své žádosti nebo vzít žádost zpět. Toto právo nelze uplatnit v době od vydání rozhodnutí správního orgánu prvního stupně do zahájení odvolacího řízení. 
Stavební úřad stavebníkovi sdělí, pokud jde o pozemek vyžadující souhlas orgánů veřejné správy, které hájí veřejný zájem a zájmy státu, na které dotčené orgány se musí obrátit. Tyto dotčené orgány, posoudí z hlediska svých zákonem daných kompetencí, pokud není záměr stavebníka v rozporu se zvláštními právními předpisy. 
Zásadním údajem pro postup při povolování stavby je velikost plánované stavby. Pokud jde o stavbu větší, než 150m2 je potřeba požádat na příslušném formuláři spolu s grafickou přílohou a dokumentací stavební úřad o územní rozhodnutí o umístění stavby. Po předání příslušné dokumentace zahájí stavební úřad „Územní řízení“. Zahájení územního řízení pak stavební úřad oznámí žadateli a zároveň k projednání této žádosti nařídí veřejné ústní jednání, které může být spojeno s ohledáním na místě předpokládané stavby.

Stavební úřad musí vždy před oznámením zahájení řízení určit okruh účastníků řízení (§85 SZ), a až do vydání územního rozhodnutí musí sledovat, nedošlo-li do vydání rozhodnutí ke změně majitele nemovitosti, k úmrtí apod. a podle situace okruh účastníků aktualizovat.

Po podání žádosti o vydání územního rozhodnutí, stavební úřad stanoví datum veřejného ústního jednání, které musí uplatnit nezbytná práva účastníků řízení, podle SpŘ, Hlavy VI- Průběh řízení v prvním stupni, Díl-2 Ústní jednání § 49 odst. 1. Nehrozí-li nebezpečí z prodlení, uvědomí správní orgán o ústním jednání účastníky nejméně s pětidenním předstihem. Tuto povinnost nemá stavební úřad vůči účastníkovi, který se práva účasti na ústním jednání vzdal. 
Žadatel musí podle § 87 odst. 4 stavebního zákona a § 8 vyhlášky o územním řízení ihned potom, co bylo nařízeno veřejné ústní jednání veřejně informovat o svém záměru. Tato informace musí být vyvěšena na místě určeném stavebním úřadem nebo na vhodném, veřejně přístupném místě u stavby nebo pozemku, na nichž se má záměr stavby realizovat až do doby veřejného ústního jednání. Informace musí obsahovat údaje o identifikaci žadatele, o předmětu územního řízení, včetně jeho stručného popisu, parcelní čísla pozemků, údaje, zda stavba vyžaduje posouzení vlivu na životní prostředí, dále místo a čas veřejného ústního jednání a upozornění, že námitky, závazná stanoviska a připomínky mohou účastníci řízení a dotčené orgány mohou uplatnit nejpozději při veřejném jednání. Součástí této informace musí být i grafické vyjádření záměru, z něhož je možné posuzovat na architektonickou a urbanistickou podobu záměru. Pokud výše uvedenou podmínku žadatel-investor nesplní, stavební úřad nařídí opakované ústní jednání.

V případě, že veřejné ústní jednání proběhne bez připomínek, stavební úřad vydá rozhodnutí o umístění stavby. Pokud při veřejném ústním jednání vznesou kterýkoliv z jeho účastníků připomínky, pak stavební úřad řízení přeruší, do doby, než žadatel doplní podklady k žádosti, které připomínky zodpoví. Pokud stavební záměr má všechny předepsané náležitosti a je doložen závaznými stanovisky všech dotčených orgánů a souhlasem účastníků veřejného jednání, může stavební úřad rozhodnout o stavbě ve zjednodušeném územním řízení, pokud s tím souhlasí všichni účastníků řízení, a to jak se žádostí, tak i s dokumentací.

Je-li dokumentace kompletní, pak stavební úřad vypracuje návrh výroku územního rozhodnutí, který je bez odůvodnění a poučení. Návrh výroku územního rozhodnutí doručí stavební úřad žadateli a dotčeným orgánům, a to jednotlivě. Stavební úřad tuto informaci o návrhu výroku územního rozhodnutí zveřejní na úřední desce.

Podle § 67 odst. 1a 2, SpŘ se rozhodnutí správního orgánu, v tomto případě stavebního úřadu, v případě žádosti o rozhodnutí o umístění stavby, vyhotovuje v písemné formě a má obsahovat datum vydání, číslo jednací, datum vyhotovení, otisk úředního razítka, jméno, příjmení, funkci nebo služební číslo a podpis oprávněné úřední osoby a musí obsahovat podle § 68 SpŘ, odst. 1, výrokovou část, odůvodnění a poučení účastníků.  
Územním rozhodnutím stavební úřad schvaluje navržený záměr a stanoví podmínky pro využití a ochranu území, podmínky pro další přípravu a realizaci záměru, zejména pro zpracování projektu. V územním rozhodnutí o umístění stavby musí být ve výroku obsaženy podmínky, kterými se vymezuje stavební pozemek, umístění stavby na něm. Územnímu rozhodnutí musí předcházet veřejné projednání.

Stavební řízení je neveřejné, to znamená, že se zahájení řízení oznámí jen účastníkům řízení a dotčeným orgánům. V tomto řízení stavební úřad zkoumá, zda je stavba umístěna a projektová dokumentace zpracována v souladu s podmínkami územního rozhodnutí. 

Stavební úřad ve stavebním povolení může stanovit podmínky, kterými zabezpečí ochranu veřejných zájmů a stanoví zejména návaznost na jiné podmiňující stavby a zařízení, dále dodržení obecných požadavků na výstavbu, včetně požadavků na bezbariérové užívání stavby, popřípadě požadavky na dodržení technických norem. Stavební úřad může také stanovit, že stavbu lze užívat jen na základě kolaudačního souhlasu. Stavební rozhodnutí je správní rozhodnutí, jehož právní mocí vzniká stavebníkovi právo zahájit a provést stavbu. Stavebník je povinen dodržet podmínky stanovené v stavebním povolení. Pokud jsou splněny všechny výše uvedené postupy, musí stavebník požádat stavební úřad o povolení stavby. Žádost o povolení stavby se podává na předepsaném formuláři podle Přílohy č. 2 k vyhlášce č. 526/2006 Sb., o stavebním řádu. Vyplněnou žádost podává stavebník stavebnímu úřadu spolu s projektovou dokumentací, kterou musí zpracovat autorizovaná osoba. Žádost se předkládá ve dvojím vyhotovení, pokud je stavba plánovaná v obci, kde je i stavební úřad, pokud v obci není stavební úřad, je nutné předložit projektovou dokumentaci v trojím vyhotovení. 

Dnem podání žádosti je zahájeno stavební řízení, v jehož závěru stavebního řízení vydá stavební úřad stavební povolení. Zahájit stavbu může stavebník až po nabytí právní moci rozhodnutí.
  


Stavební úřad vykonává u staveb státní dozor, což je soustavný dohled nad zajišťováním ochrany veřejných zájmů, ochrany práv a oprávněných zájmů právnických a fyzických osob. Nástroje, kterými lze ve veřejném zájmu zasáhnout do vlastnického práva k pozemkům a stavbám, jsou vyjmenovány taxativně v §§170 a 171 SZ, a mohou být užity jen ve veřejném zájmu. Stavební úřad je oprávněn ke kontrolním prohlídkám stavby, nařizovat neodkladné odstranění stavby, nutné zabezpečovací práce na stavbě, nezbytné úpravy na stavbě stavebního pozemku nebo na zastavěném stavebním pozemku, provedení udržovacích prací, vyklizení stavby a ukládat opatření na sousedním pozemku nebo stavbě atd. Stavební úřad zjišťuje, zda je stavba užívána jen k povolenému účelu a stanoveným způsobem, je řádně udržovaná apod. Kontrolní prohlídka probíhá na podkladě příslušné dokumentace. Stavební úřad může při kontrolní prohlídce schválit změnu stavby před jejím dokončením. Stavební úřad může vyzvat k účasti také projektanta, stavbyvedoucího, stavební dozor, dotčené orgány, autorizovaného inspektora nebo koordinátora bezpečnosti a ochrany zdraví při práci, působí-li na staveništi. O kontrolních prohlídkách vede stavební úřad jednoduchou evidenci.

Stavební úřad může spojit územní řízení se stavebním řízením. Spojit uvedená územní řízení se stavebním řízením lze zejména tam, kde je schválen územní nebo regulační plán. Stavební úřad má vždy přednostně využívat zjednodušené postupy a postupovat tak, aby dotčené osoby byly co nejméně zatěžovány. Může nastat situace, že stavební úřad řízení nespojí, pak přeruší stavební řízení do doby, kdy vydané územní rozhodnutí bude pravomocné. Jestliže jednání proběhlo a nebyly vzneseny námitky, které by vyžadovaly doplnění spisu, stavební úřad vydá jedno společné rozhodnutí, jehož součástí je územní rozhodnutí i stavební povolení.

Užívání stavby se oznamuje stavebnímu úřadu na předepsaném formuláři. Stavební úřad může po obdržení oznámení o užívání stavby zkontrolovat splnění podmínek stavebního povolení, a tak si ověřit, zda je stavba postavena podle ověřené dokumentace ve stavebním řízení nebo podle dokumentace předložené v ohlášení, a zda je dokončena, jak uvádí stavebník. V takovém případě nevydá rovnou souhlas s užíváním stavby a svolá jednání, tzv. závěrečnou kontrolní prohlídku. Mohou vyniknout dvě situace. První je, že při závěrečné kontrolní prohlídce nejsou zjištěny nedostatky. Pak vydá stavební úřad souhlas s užíváním. Druhá situace je, že stavební úřad při závěrečné kontrolní prohlídce zjistí, že nejsou např. dodrženy obecné požadavky na výstavbu nebo je stavba provedena v rozporu s ohlášením nebo stavebním povolením, pak stavební úřad užívání stavby zakáže rozhodnutím, které nemá odkladný účinek. I když stavebník podá odvolání, zákaz užívat stavbu platí, přestože krajský úřad bude o odvolání teprve rozhodovat. Po odstranění nedostatků (např. dokončení fasády), je potřeba o této skutečnosti stavební úřad informovat. S užíváním stavby lze započít až na základě písemného souhlasu s užíváním stavby.

V případě, že stavební úřad do 30 dnů od obdržení oznámení užívání stavby nezakáže, nic nebrání tomu, aby se stavba začala užívat. V takovém případě se jedná o tzv. konkludentní souhlas, tj. souhlas udělený mlčky.
6. Veřejnoprávní smlouvy                                                                                                      
6.1. Veřejnoprávní smlouva o provedení stavby nebo terénních úprav

Další nový institut SZ, jsou veřejnoprávní smlouvy (dále jen VPS), které mohou nahradit územní rozhodnutí i stavební povolení. Místo stavebního povolení o povolení stavby a místo povolení terénních úprav formou správního rozhodnutí, může být uzavřena VPS. SZ v § 78 odst. 3 a § 116 odst. 1 umožňuje stavebníkovi uzavřít se stavebním úřadem VPS, která nahradí územní rozhodnutí (§ 78 odst. 3) nebo stavební povolení (§116 odst. 1). 

Stranami smlouvy jsou správní orgán a stavebník. Podmínky k jejímu uzavření jsou ve SZ stanoveny jednoznačně, je nutné brát ještě v úvahu postup podle správního řádu, který je pro uzavření smlouvy základním procesním předpisem (§§159-164, SpŘ).
Podle §157 SpŘ, v části V., a v příslušných zvláštních zákonech, je veřejnoprávní smlouva dvoustranný nebo vícestranný právní úkon, který zakládá, mění nebo ruší práva a povinnosti v oblasti veřejného práva. VPS (ani její uzavření) není správním aktem. Pokud není věc upravena ve SpŘ (§§150-164), nebo v příslušných zákonech, pak se použije subsidiárně ObčZ s taxativně vyjmenovanými výjimkami.

VPS musí být uzavřena písemně a projev vůle všech smluvních stran musí být na téže listině. VPS je uzavřena okamžikem připojení podpisu všech stran, pokud jsou podpisu přítomny, pokud ne, tak okamžikem doručení podepsané smlouvy navrhovateli. Jestliže zákon stanoví, že k uzavření smlouvy je třeba souhlasu správního orgánu, je smlouva uzavřena dnem, kdy tento souhlas nabude právní moci. Správní orgán, který dal souhlas k uzavření smlouvy, jí zveřejní na své úřední desce.

Tím, že VPS nahrazuje stavební povolení, se nevede stavební řízení. Pokud stavebník předjedná záměr se všemi, kdo by byli účastníky řízení a dohodne se s nimi, že se smlouvou budou souhlasit, tak se stavebním úřadem  rovnou uzavře VPS a osoby, které by byly účastníky řízení, s uzavřenou smlouvou vysloví souhlas. Ušetří se tak čas za samotné stavební řízení (cca 3-4 týdny). Tam, kde je účastníkem řízení jen stavebník, není třeba souhlasu třetích osob, např. v případech areálů, kde všechny budovy a pozemky okolo vlastní stavebník, je VPS velmi výhodná. 

U VPS, nahrazující územní rozhodnutí, je časová úspora minimálně 1,5 měsíce, protože územní rozhodnutí se doručuje ve správním řízení veřejnou vyhláškou. 

Mnohé smlouvy podle SZ, například o umístění stavby, patří do druhu smluv tzv. subordinačních (§161 SpŘ).
 

 Subordinační smlouvu uzavírá správní orgán s fyzickou či právnickou osobou namísto vydání rozhodnutí ve správním řízení. Podmínkou účinnosti je souhlas ostatních osob, které by byly účastníky takového řízení. Spory z této smlouvy řeší nadřízený správní orgán správního orgánu, který je stranou smlouvy. Takovou smlouvu lze uzavřít i po zahájení správního řízení, které po jejím uzavření správní orgán zastaví. K uzavření VPS je potřeba souhlasu správního orgánu, proto návrh VPS je třeba před jejím podáním konzultovat se stavebním úřadem, aby se předešlo možným nedostatkům. Návrh smlouvy musí být dostatečně určitý a musí být z návrhu smlouvy zřejmé, kdo jej činí a co je předmětem návrhu. Musí být doložen všemi zákonem vyžadovanými podklady a projektová dokumentace musí být zpracována v potřebném rozsahu a oprávněnou osobou. Vzhledem k tomu, že jde o smluvní vztah, může vzniknout dohoda o tom, že podklady, zejména pokud se týká závazných stanovisek dotčených orgánů, zajistí správní orgán.
  
Správní orgán posuzuje VPS a její obsah z hlediska souladu s právními předpisy a veřejným zájmem. Tento orgán také řeší případné spory z takové smlouvy. Není-li návrh dostatečně určitý, stavební úřad odmítne návrh smlouvy. Návrh smlouvy zaniká okamžikem, kdy odmítnutí návrhu smlouvy dojde navrhovateli.
Před uzavřením smlouvy není vyžadován souhlas osob, které, kdyby bylo vedeno stavební řízení, by byly jeho účastníky. Tento souhlas se vyžaduje až po uzavření smlouvy, neboť třetí osoby nedávají souhlas k uzavření smlouvy, ale až k uzavřené smlouvě. Souhlas musí být podle § 168 SpŘ písemný. Nedají-li třetí osoby písemný souhlas, může být namísto smlouvy vydáno podle okolností stavební povolení pro stavbu nebo povolení terénních úprav, kdy stavební úřad ve správním řízení využije podkladů získaných při přípravě VPS.

VPS, která se uzavírá namísto stavebního povolení, musí obsahovat podmínky týkající se provádění, popřípadě užívání smlouvy. SZ v § 116 neupravuje způsob předání štítků s identifikačními údaji o stavbě, proto by tato okolnost měla být součástí VPS, a to včetně povinnosti jeho umístění na viditelném místě při vstupu na staveniště.

VPS lze změnit při splnění stejných podmínek vyžadovaných k jejímu uzavření. Změna smlouvy tak nahrazuje rozhodnutí o změně stavby před dokončením. Vypovědět ji lze pouze tehdy, byla-li tato možnost včetně výpovědní lhůty ve VPS dohodnuta.
 

VPS je pro stavebníky výhodnější, než je absolvování klasického územního řízení. VPS může zkrátit řízení až o 5 týdnů. Proti uzavření VPS se nelze klasicky odvolat, tj. využít řádných opravných prostředků podle správního řádu, která oddalují právní moc správního aktu.
VPS může být přezkoumána z hlediska jejího souladu s právními předpisy. Zahájení přezkumného řízení a jeho průběh upravuje SpŘ, a to v § 94 až 99 a v § 165. Soulad VPS s právními předpisy lze přezkoumat především z moci úřední, např. na žádost dotčeného orgánu. Strana VPS, která není správním orgánem, může dát také podnět k provedení přezkumného řízení do 30 dnů ode dne, kdy se o důvodu zahájení přezkumného řízení dozvěděla. 
Na zahájení přezkumného řízení není ze strany navrhovatele právní nárok, je tedy především na uvážení správního orgánu, jestli tak učiní. Správní řád také stanoví, že pokud jsou v rozporu s právními předpisy jen některá ustanovení VPS, zruší se jen tato ustanovení, jsou-li z principu oddělitelná. Na druhou stranu nelze uzavřením takové VPS obejít ostatní oprávněné účastníky řízení, kteří musejí s takovou smlouvou vyslovit souhlas. Podmínkou je také souhlas dotčených orgánů podle § 78 odst. 3 SZ.
6.2. Smlouva o umístění stavby

Procesní postup při vydávání VPS není upraven stavebním zákonem samotným, ale se souhlasem dotčených orgánů po předběžném projednání se všemi dotčenými účastníky, a jejich písemným souhlasem, se použijí při uzavření VPS o umístění stavby, změně využití území a o změně vlivu stavby na využití pozemku, ustanovení dané v §§ 161 až 168 SpŘ. Pokud jde o samotný obsah VPS, je v ní možno zohlednit i řadu podmínek požadovaných např. municipalitou pro zajištění koordinace rozvoje území. Podle prováděcích předpisů (vyhláška č. 503/2006 Sb.), by měla VPS obsahovat obdobné náležitosti jako klasické územní rozhodnutí, viz ust. § 9 odst. 1, 2 a 5 vyhl. č. 503/2006 Sb. Důležitou součástí VPS je v případě, že nahrazuje územní rozhodnutí, grafická příloha obsahující výkres současného stavu území v měřítku katastrální mapy se zakreslením stavebního pozemku, požadovaného umístění stavby, s vyznačením vazeb a vlivů na okolí, zejména vzdáleností od hranic pozemku a sousedních staveb.

Institut VPS využívají developeři, k převodu práv z územního rozhodnutí jednoduchou postupní smlouvou, popř. pouze jediným článkem obsáhlé smluvní dokumentace. Tento postup se však rozchází s ustanovením § 162 SpŘ, který upravuje převod práv nebo povinností VPS, nevylučuje-li to povaha věci nebo nestanoví-li zvláštní zákon jinak. Důležité je ustanovení § 162 odst. 1 poslední věty SpŘ, kde je popsáno, že k uzavření takové VPS je třeba souhlasu správního orgánu. Znamená to, že takový převod formou VPS by měl schvalovat stavební úřad. 
Přestože správní řád obsahuje úpravu pro převod práv ze správních rozhodnutí, resp. aktů veřejné správy, problémem je nedostatek zmocnění správního orgánu – stavebního úřadu k souhlasu s takovým převodem. Podle E. Flegala ze současného platného SZ vypadlo ustanovení, které by stavebním úřadům výslovně dávalo takovou pravomoc, zejména pro případy převodů územních rozhodnutí nebo stavebních povolení. Existuje tedy obecná úprava ve SpŘ, ale stavební úřady tuto obecnou úpravu pro svá rozhodnutí většinou neuplatňují. Oproti tomu § 69 odst. 5 SZ výslovně umožňuje převod práv a povinností z regulačního plánu vydaného na žádost, a to formou písemné VPS. SZ zde odkazuje přímo na správní řád. Převod práv z územních rozhodnutí nebo stavebních povolení je tedy možný také formou VPS, přičemž výhodou může být zejména právní jistota nabyvatele. Dochází-li k převodu práv jiným smluvním způsobem, vystavuje se nabyvatel takových práv určitému riziku.

7.   
Institut autorizovaného inspektora

7.1. Stavby realizované na certifikát autorizovaného inspektora 

Podle informace Odboru strategického rozvoje Krajského úřadu Olomouckého kraje a podle materiálů MMR, působí v České republice přes sedm set stavebních úřadů. V jejich kompetenci je povolování veškerých staveb od malých až po velké, např. stavby průmyslových závodů s technologickým zařízením. Ročně tyto úřady řeší desetitisíce stavebních řízení, která jsou mnohdy velmi složitá a byla spojena s rozsáhlou administrativní agendou, kterou vyžadoval stavební zákon č. 50/1976 Sb., který již v mnoha svých ustanoveních neodpovídal potřebám a skutečnostem změněné legislativy po roce 1989. 
Hlavním záměrem a cílem této nové právní úpravy a vzniku institutu autorizovaného inspektora (AI), soukromého odborníka, jmenovaného po splnění předepsaných podmínek státem, který je oprávněn po dohodě se stavebníkem, na základě smlouvy o provedení kontroly projektové dokumentace a všech nezbytných zákonných podmínek pro povolení stavby, a provádět i jiné úkony podle SZ v rámci tzv. zkráceného stavebního řízení, bylo oprostit stavební úřady od některých činností, u nichž není nezbytné, aby je vykonávaly správní orgány, a na které veřejná správa není dostatečně vybavena jak po technické, tak i odborné stránce, a u kterých není nezbytné, aby je vykonával správní orgán. AI osvědčuje certifikátem, že navrhovaná stavba může být provedena.

Obdobné právní úpravy jsou s pozitivními výsledky zavedeny i v některých členských státech EU (např. Německo, Rakousko aj.). Činnost AI je v těchto zemích omezena jen na určité druhy staveb, které nejsou považovány z veřejnoprávního hlediska za závažné.
 
Institut AI je zavedení soukromoprávního prvku při povolování staveb, u kterých není zvláštním předpisem nebo rozhodnutím orgánu tato možnost vyloučena. Zkrácené stavební řízení se neřídí správním řádem a o povolení stavby stavební úřad nerozhoduje, a není zde vedeno klasické stavební řízení. Stavebník po splnění všech podmínek stanovených §117, odst. 1 a 2 oznámí takovou stavbu stavebnímu úřadu, kterému předá s tímto oznámením projektovou dokumentací a certifikát vydaným AI. Stavební úřad stavbu zaregistruje a vede ji jako povolenou. Stavební úřad nesmí v zásadě do soukromoprávního postupu zasahovat. Stavební úřad může zasáhnout až po zahájení stavby, při ohrožení veřejného zájmu, jinak je přezkum rozhodnutí AI možný pouze soudem. 

Činnost AI může podle zákona č. 360/1992 Sb. (dále jen ArchZ), vykonávat pouze člen Komory autorizovaných architektů a inženýrů činných ve výstavbě (dále jen Komora). AI jmenuje, po vyjádření Komory, ministr pro místní rozvoj, pokud žadatel splnil podmínky pro jmenování, které jsou uvedeny v odst. 1, písm. a) až e) § 143 a § 145 SZ., AI musí být bezúhonný. Tzn., že nebyl pravomocně odsouzen za trestný čin, který spáchal v souvislosti se stavební činností, a nebylo mu Komorou uloženo disciplinární řízení a musí složit odbornou zkoušku. AI, který splnil všechny podmínky, je jmenován na dobu 10 let pro celé území ČR. Nejdéle po dvaceti letech činnosti nebo 3leté nečinnosti funkční období AI končí. 
AI je představitel svobodného povolání, vykonává svoji činnost nezávisle, vlastním jménem, na vlastní odpovědnost a za odměnu, na základě písemné smlouvy se stavebníkem a na jeho náklad, projektovou dokumentaci potřebnou k povolení stavby přezkoumává stejně jako stavební úřad na úrovni obecních úřadů. Protože AI zodpovídá za jím zpracované a vydané certifikáty, stanoviska a dokumentaci, za zjištěný stav věci a za škody, které svou činností by mohl způsobit, musí se pojistit a. musí platit Komoře příspěvky. AI je povinen poskytnout expertní součinnost stavebnímu úřadu na základě výzvy. AI neodpovídá za úroveň zpracované dokumentace nebo vady v dokumentaci. 
AI nesmí vykonávat další činnost, která by vylučovala jeho nezávislost, a kde by mohl být považován za podjatého, např. s osobami spojené s AI obchodně.
  
Funkce AI platí, a lze ji vykonávat podle odst. 4 § 143 SZ na celém území České republiky, na rozdíl od příslušnosti stavebních úřadů. Umožňuje to stavebníkům, kteří své stavby rozmisťují na území celé republiky, opatřit si AI na určitý druh staveb, které staví.

Stavebník se může rozhodovat, jsou-li eventuální, vyšší náklady na AI výhodnější v porovnání s časovou úsporou (cost vers. benefit). 

7.2. Pravomoci autorizovaného inspektora
· provádí zkrácené stavební řízení, které nahrazuje stavební povolení 

· vydává certifikát, jehož oznámení stavebnímu úřadu má stejnou účinnost jako stavební povolení vydané stavebním úřadem. 

· může povolit změnu stavby před jejím dokončením, pokud jde o změnu, která nevyžaduje vyjádření dotčených orgánů, případně správců sítí. 

· může dohlížet na provádění stavby. 

· může zpracovat odborný posudek – certifikát, na jehož základě stavební úřad může vydat kolaudační souhlas. 

7.3. Povolení vyhrazená do pravomoci pouze stavebnímu úřadu 

· kolaudační souhlas vydává pouze stavební úřad. AI může provést závěrečnou prohlídku, která pokud je bez závad, vydá certifikát, kterým stvrzuje, že stavba je provedena dle schválené projektové dokumentace a v souladu s vydaným stavebním povolením (certifikátem AI) a že nic nebrání jejímu bezpečnému užívání. Stavební úřad po té může upustit od provedení závěrečné kontrolní prohlídky a vydá kolaudační souhlas. 
· změnu v užívání stavby
· předčasné užívání stavby
· zkušební provoz stanovuje rozhodnutím
· vydává povolení odstranění stavby
· vydává dodatečné povolení stavby

7.4. Zkrácené stavební řízení

Nový stavební zákon užívá termín „zkrácené stavební řízení“(§ 117 SZ), takové označení je poněkud nepřesné, protože v tomto případě není vedeno ani klasické stavební řízení, ani vydáno stavební povolení a vychází z předpokladu urychlení a větší efektivity administrace při vyřizování potřebných úkonů k zahájení staveb a k významnému zkrácení nezbytného času, nutného pro získání povolení zahájit stavbu. Předpokladem pro realizaci stavby ve zkráceném stavebním řízení podle § 117, odst. 3 SZ, je získání certifikátu AI.

Náležitosti certifikátu stanoví prováděcí vyhláška č. 526/2006 Sb., v ustanovení § 10. Na závěr připojí AI své jméno, příjmení, podpis, otisk razítka (s malým státním znakem), a datum vydání. K certifikátu autorizovaný inspektor připojí plán kontrolních prohlídek, souhlasná závazná stanoviska, resp. splnění požadavků dotčených orgánů a vyjádření osob, které by mohly být účastníky řízení (§10, odst. 2, vyhlášky č. 526/2006 Sb.).  

AI v certifikátu nemůže stanovit podmínky pro provádění stavby, tak jak je uváděno ve výrokové části stavebního povolení, které dává stavební úřad. (§5, odst. 1, vyhl. č. 526/2006 Sb.). Tím však nejsou dotčeny požadavky závazných stanovisek vydaného certifikátu. 
Zkrácené stavební řízení je možné podle § 117 odst. 1 SZ aplikovat u všech staveb, na které se vztahuje povinnost vydat stavební povolení, tj. s vyloučením ohlašovaných staveb, nebo pokud nejde o stavbu, která je zvláštní předpisem, územně plánovací dokumentací nebo rozhodnutím orgánu územního rozhodnutí přímo označená jako nezpůsobilá pro zkrácené stavební řízení.

Při zkráceném stavebním řízení, se pro urychlení postupu povolení realizace, popř. užívání vybraných druhů staveb se postupuje podle § 117 odst. 1 stavebního zákona. AI kontroluje obdobné věci jako stavební úřad, zda je projektová dokumentace úplná a v souladu se záměry územního plánování a s územním rozhodnutím o umístění stavby nebo územním souhlasu. Zjišťuje, zda je vypracovaná osobou s předepsanou kvalifikací. Jsou-li splněny výše uvedené podmínky, AI vydá certifikát, kterým stvrdí, že ověřil projektovou dokumentaci a připojené podklady dle požadavků stavebního zákona, a že stavba je proveditelná. Certifikát má povahu veřejné listiny (srov. § 13 odst. 5 zákona č. 360/1992 Sb., o ArchZ, ve znění pozdějších předpisů). Následným krokem je pouze oznámení stavby stavebnímu úřadu s předáním příslušné dokumentace. Certifikát AI, ve zkráceném řízení nahrazuje stavební povolení a projednává a povoluje změny stavby před dokončením. Mezi povinnosti AI patří sestavení plánu kontrolních prohlídek. Nemůže však zastavit stavbu, když se vyskytnou komplikace či problémy, toto je v kompetenci pouze stavebního úřadu.

Při „zkráceném stavebním řízení“, AI supluje roli stavebního úřadu, ale jen v bezproblémových případech tam, kde všichni účastníci, kteří by byli účastníky stavebního řízení, se vyjádří, že se stavbou souhlasí a neuplatňují námitky.

 Pokud tyto osoby ve svých vyjádřeních uplatnily proti provádění stavby námitky, má AI jen omezenou možnost vyjít jim vstříc Měl by námitky posoudit a pokusit se o jejich vyřešení. Pokud dotčené osoby na negativním stanovisku trvají, pak AI předloží vyjádření spolu s projektovou dokumentací a závaznými stanovisky dotčených orgánů stavebnímu úřadu, aby jejich vypořádání zajistil. Toto podání je však podnětem k zahájení řízení, nikoli žádostí dle § 44 SpŘ. Otázkou je, jak může stavební úřad námitkám vyhovět, když nevydává žádné rozhodnutí?

Pokud se AI dohodne se stavebníkem, opatřuje souhlasná stanoviska dotčených orgánů. Stavební úřad má v klasickém stavebním řízení lepší postavení než AI, protože má možnost při rozporných postojích dotčených orgánů postupovat podle § 136 odst. 6 zákona č.500/2004 Sb., SpŘ, ale jeho jednání je poněkud těžkopádnější. AI může postupovat neformálně a pružněji řešit nesrovnalosti, aniž by jednání přerušoval. Není také tolik vázán zákonnými lhůtami podle SpŘ, při vyřizování těchto úkonů. 
Stavební úřad při vypořádání námitek může postupovat pouze přiměřeně, nikoli obdobně, jako u námitek uplatňovaných v rámci běžného stavebního řízení. Je to z toho důvodu, že v tomto případě nerozhoduje o vydání stavebního povolení. Nemůže např. vyhovět námitkám tím, že by stanovil určité podmínky pro provádění stavby, nemůže si učinit úsudek o občanskoprávních námitkách a v důsledku toho vydat stavební povolení nebo žádost o jeho vydání zamítnout. Stavební úřad může usnesením námitky zamítnout, a pak v těchto případech nezbývá, než aby proběhlo klasické stavební řízení před stavebním úřadem. Pokud stavební úřad dojde k závěru, že jsou podané námitky oprávněné a opodstatněné, rozhodne o nezpůsobilosti stavby pro certifikaci AI. Proti tomuto usnesení stavebního úřadu je možné podat odvolání, které nemá odkladný účinek. 

Vydáním certifikátu AI potvrzuje, že přezkoumal projektovou dokumentaci, která nemá nedostatky a stavba tak může být podle dané dokumentace provedena.
 Certifikát sám o sobě nezakládá právo zahájit stavbu, proto po obdržení certifikátu má stavebník povinnost stavbu, kterou hodlá provést, oznámit příslušnému stavebnímu úřadu a to na předepsaném formuláři, jehož náležitosti jsou popsány stejně jako u certifikátu v § 9, vyhl. č. 526/2006 Sb., musí mimo formálních náležitostí, podle přílohy č. 3 vyhlášky č. 526/2006 Sb., obsahovat připojené následující doklady:
· územní rozhodnutí (nebo popř. územní souhlas)
· kladná stanoviska osob, které by v případě stavebního řízení byly účastníky řízení

· projektovou dokumentaci ověřenou AI
· plán a harmonogram kontrolních prohlídek

· kladná závazná stanoviska dotčených orgánů

· smlouvu s AI včetně případných dodatků 

Stavební úřad po oznámení stavby spolu s výše uvedenými dokumenty, (certifikát, oznámení a ověřenou projektovou dokumentací) zaeviduje podle § 117, odst. 5 SZ, a vede stavbu jako povolenou. Není povinností stavebního úřadu kontrolovat správnost předložených dokumentů. Případná pochybení a odpovědnost za ně by v těchto případech byla na straně AI.

Až v okamžiku oznámení stavebnímu úřadu doložené certifikátem a ostatními dokumenty, vzniká stavebníkovi (veřejné subjektivní) právo provést stavbu podle projektové dokumentace, pokud byly splněny všechny zákonem stanovené podmínky, tzn. doložení souhlasných závazných stanovisek dotčených orgánů a vyjádření osob, které by byly účastníky stavebního řízení, a nejde o stavbu, která je zvláštním právním předpisem, územně plánovací dokumentací nebo rozhodnutím orgánu územního plánování přímo označena jako nezpůsobilá pro zkrácené stavební řízení (§ 117 odst. 1 stavebního zákona). Z textu SZ však není zřejmé, kdy může stavebník zahájit stavbu, když stavební úřad oznámení pouze eviduje a stavebníkovi žádné povolení nevydává. V zákoně není stanoveno, kdy vznikají právní účinky oznámení zkráceného stavebního řízení. Není jasné, jestli stavba může být zahájena ihned po oznámení na stavebním úřadu nebo až druhý den po ohlášení na stavebním úřadu tak, jak je to u klasického stavebního povolení, kdy stavebník dostává spolu se stavebním povolením i tzv. „štítek“ (odst. 3 § 115), který je vydáván žadateli o stavební povolení podle §115 odst. 4 SZ, po dni nabytí právní moci stavebního povolení, kdy stavební úřad posílá stavebníkovi ověřenou stavební dokumentaci, spolu se štítkem, který musí mít náležitosti podle §7 vyhlášky 526/2006 Sb. Podle §152 odst.3b, SZ o povinnostech stavebníka, je uvedeno, že stavebník musí před zahájením stavby umístit na viditelném místě u vstupu na staveniště štítek o povolení stavby a ponechat jej tam až do dokončení stavby z důvodu umožnění kontroly stavebního úřadu a veřejnosti, a tak posilovat ochranu veřejného zájmu. V případech zkráceného stavebního řízení však stavebník žádný štítek neobdrží, ale stavba by měla být nějakým způsobem označena, již z důvodu kontroly stavebním úřadem. V případech zkráceného stavebního řízení, může být štítek nahrazen certifikátem AI k zahájení a provedení stavby, i když to v zákoně není výslovně uvedeno. Pokud přesto stavební úřady vyžadují označení staveb, které prošly zkráceným stavebním řízením vyvěšení certifikátu, pak takový jejich požadavek nemá v současném SZ oporu. 

Podle názoru E. Flekala analogicky by právo zahájit stavbu mělo být stejné jako u povolování staveb, zpracované podle vyhlášky 499/2006 Sb., tedy den po dni oznámení a předání certifikátu a ostatních dokumentů na stavebním úřadu. Právní moc oznámení stavby posouzené AI je velmi důležitá, protože stavebník může být případně potrestán zákonem za provádění „nepovolené“ stavby podle §180 SZ a dále je velmi důležitá okolnost vyplývající pro stavebníka, a sice posouzení platnosti územního rozhodnutí, které je vázáno v případě povolovaných staveb na podání žádosti o stavební povolení v době platnosti územního rozhodnutí.

7.5. Diskuze k problematice nezákonně vydaného certifikátu
V diskuzích v odborném tisku je pokládána otázka, jaká je právní povaha certifikátu? V případech, kdy jde o soulad se záměrem stavebníka, a pokud není nesouhlas dotčených osob a tyto osoby neuplatnily námitky, tak odvolání proti certifikátu AI nemá smysl, protože v takových případech se není proti čemu odvolávat. Po přijetí SZ, se ukázalo, že stavebníci často využívají institutu AI a jeho certifikátu v případech, kdy je vyvíjen tlak na rychlost stavby a v mnoha případech spoléhali na to, že nikdo vlastně nevěděl, jak vydaný certifikát napadnout nebo zrušit, pokud se ukázal jako chybný. Typickým příkladem jsou projekty fotovoltaických elektráren. Z textu § 117 SZ není zcela zřejmá právní povaha certifikátu AI. Certifikát AI nebyl nikde v  zákoně definován jako správní rozhodnutí, proto vznikl mezi stavebníky a některými AI názor, že na rozdíl proti klasickému stavebnímu řízení, v případě vydaného certifikátu není možnost, jak se proti postupu AI a vydanému certifikátu bránit, a jak případně napadnout jeho postup v rámci zkráceného stavebního řízení.
   
V praxi došlo k případům, kdy inspektoři mnohdy úmyslně nekomunikovali s lidmi dotčenými stavbou, případně jejich námitky v rozhodnutí nezohlednili. Stavebníci i AI a někteří právníci si vysvětlovali ustanovení SZ tak, že vycházeli z názoru, že podle správního řádu, možnost odvolat se je možné jen proti rozhodnutí nebo žádat o přezkum ve správním řízení, což podle jejich názoru není činnost AI. Takto opomenutí účastníci, však mají možnost a jsou oprávněni, tak jako v případě „řádného“ stavebního řízení, podat správní žalobu dle zákona č. 150/2002 Sb., soudního řádu správního. 

Certifikát, sice svým obsahem formálně naplňuje rozhodnutí podle § 67, odst. 1 SpŘ, ale nenaplňuje náležitosti rozhodnutí ve smyslu § 68 odst. 1 SpŘ, protože rozhodnutí musí obsahovat výrokovou část, odůvodnění a poučení účastníků, což certifikát nemá. Na druhou stranu certifikát naplňuje částečně i §69 odst. 1 SpŘ, ve svém písemném vyhotovení sice nemá napsáno „rozhodnutí“, ale jinak splňuje ve svém písemném vyhotovení stejně jako rozhodnutí, ostatní podmínky odst. 1. a 2. §69, protože obsahuje mj. označení správního orgánu, (v tomto případě AI), který certifikát vydal, otisk úředního razítka (s malým státním znakem), jméno, příjmení, funkci nebo služební číslo a podpis oprávněné úřední osoby s doložkou, která odpovídá za správnost písemného vyhotovení. 
Z výše uvedeného není zřejmé, je-li vydání certifikátu AI správním rozhodnutím ve smyslu § 67 odst. 1 SpŘ, protože certifikát ustanovení SpŘ naplňuje i nenaplňuje. Uvedený názor o nemožnosti odvolání se proti certifikátu nebo jeho zrušení, podpořil i Městský soud (MS) v Praze, který v konkrétní kauze brněnských bytových domů odmítl žalobu žádající přezkum certifikátu s tím, že jde o soukromoprávní akt a označil certifikát za pouhé plnění smlouvy mezi stavebníkem a inspektorem, a tudíž nepodléhá přezkumu soudů a spor by měl být řešen občanskoprávním řízení. Toto rozhodnutí MS v Praze odůvodnil tím, že stavebník si inspektora, který certifikát vydává, platí. Nezákonně vydaný certifikát nelze podle SZ zrušit a ani žaloba nemusí být řešením. Takové omezení práv dotčených osob v odvolání se proti certifikátu AI je možné chápat jako nezákonné a protiústavní. 
Při ověření projektové dokumentace, je AI je oprávněn používat razítko s malým státním znakem České republiky, což podle zákona č. 352/2001 Sb. o užívání státních symbolů ČR, ve znění dalších předpisů, opravňuje osoby uvedené v §2 odst. 1, písm. a) až t) a podle §5 téhož zákona o užívání malého státního znaku užívat tento znak při výkonu státní moci, která jim byla svěřena zákonem nebo na základě zákona. 
Postup AI by při výkonu jeho činnosti bylo možné srovnávat s postupem správního orgánu, a to i v souladu s §1 SpŘ. Pokud by se takto dalo chápat vydání certifikátu jako správní rozhodnutí, pak by bylo proti správnímu rozhodnutí možné odvolání. J. Vedral ve svém článku: „Jak se bránit proti certifikátu autorizovaného inspektora“, Jiné právo ze dne 30. 7. 2010,
 polemizuje s názorem, že opomenutý účastník nemohl (až do rozhodnutí NSS ze dne 4. 8. 2010), ani usilovat o zrušení certifikátu vydaného AI, ať již na základě § 156 odst. 2 SpŘ nebo podáním správní žaloby podle § 65 soudního řádu správního, protože certifikát není rozhodnutím ve formálním ani materiálním smyslu, neboť nemá účinky předpokládané v § 65 odst. 1 soudního řádu správního, resp. § 67 odst. 1 SpŘ, a není ani jiným úkonem podle SpŘ, byť je opatřen razítkem se státním znakem, ani nemohl podávat civilní žalobu podle občanského soudního řádu. Kromě sporné aktivní i pasivní legitimace není jasné, co by vlastně mělo být výsledkem takového řízení a s jakými důsledky, pak zrušení certifikátu asi ne.52 J. Vedral dále dovozuje, že opomenutý účastník mohl proti nezákonně vydanému certifikátu bránit tím, že mohl požádat příslušný stavební úřad na základě § 142 SpŘ o vydání deklaratorního rozhodnutí o tom, že stavebníkovi na základě § 117 odst. 1 právo provést stavbu ze zákona nevzniklo, neboť nebyly splněny všechny k tomu zákonem stanovené podmínky, v daném případě tedy nebyla opatřena vyjádření osob, které by byly účastníky stavebního řízení, odst. 4 §117 SZ. Stavebníkovi vzniká veřejné, subjektivní právo provést stavbu podle projektové dokumentace, ovšem jen za předpokladu, že byly splněny všechny zákonem stanovené podmínky. Pokud tyto podmínky splněny nebyly, pak právo provést stavbu nevzniklo.45
7.6.  Možnosti odvolání proti certifikátu autorizovaného inspektora
Pokud by stavební úřad dospěl k závěru, že podmínky § 117 odst. 1 splněny nebyly a právo provést stavbu stavebníkovi ze zákona nevzniklo, mohlo by být ovšem sporné, jak by na to měl stavební úřad reagovat. To znamená, zda by především mohl nařídit odstranění takové stavby, když podle § 129 odst. 1 písm. b) stavebního zákona může nařídit odstranění stavby prováděné nebo provedené bez rozhodnutí nebo opatření stavebního úřadu vyžadovaného tímto zákonem anebo v rozporu s ním (v případě „zkráceného stavebního řízení“ o žádné opatření stavebního úřadu nejde). Stejné problémy by ale nastaly i v případě, kdy by se našla (či změnou zákona nově upravila) cesta vedoucí ke zrušení certifikátu. Případnou škodu, která by stavebníkovi v důsledku toho vznikla, pokud by se autoritativně konstatovalo, že stavebník nemá, (a nikdy neměl) právní titul k provádění stavby, pak by stavebník mohl tuto škodu vymáhat na AI, v rámci jejich smluvního vztahu a s odkazem na ustanovení §117 odst. 1 SZ, podle kterého AI odpovídá za škody způsobené výkonem své činnosti.


Ukončení právních diskuzí s rozdílnými názory jednotlivých právníků, na právní charakteristiku vydaného certifikátu a obranu proti němu, udělal Nejvyšší správní soud (NSS), ve svém řízení dne 4. 8. 2010, který se neztotožnil se soudním rozhodnutím MS v Praze v kauze stavby bytových doma a ubytoven v Brní-Líšni, a toto rozhodnutí zrušil. NSS tak vyhověl kasační stížnosti, a věc vrátil zpět k dalšímu, novému rozhodnutí MS v Praze, u kterého se žalobci domáhali zrušení nezákonně vydaného certifikátu povolujícího stavbu. Ve svém rozsudku NSS č. j. 9 As 63/2010 – 111 ze dne 4. 8. 2010
uvedl, že certifikát AI po oznámení stavebnímu úřadu se stává správním rozhodnutím ve smyslu § 67 správního řádu, proti kterému se lze odvolat, podle §81 odst. 1 SpŘ, nestanoví-li zákon jinak. NSS označil právní úpravu certifikátů za nedostatečnou a stanovil jasné pravidlo pro postup prvoinstančních soudů, když dovodil, že postup AI v podobě vydání certifikátu má veřejnoprávní povahu a za podmínky jeho oznámení stavebnímu úřadu je správním rozhodnutím. AI je po svém jmenování ministrem pro místní rozvoj nepřímým vykonavatelem veřejné správy, a je tedy správním orgánem, protože certifikátem nepřímo rozhoduje o právech a povinnostech subjektů, čímž naplňuje znaky výkonu veřejné moci. Dále uvedl, že certifikát oznámený dle §117 SZ stavebnímu úřadu bezpochyby zakládá práva a povinnosti ve stavebním řízení, rovnocenné stavebnímu povolení. Tímto rozsudkem primárně odpověděl na otázku ohledně věcné příslušnosti. Podle NSS je povinností soudu, aby vyhledal účinné kontrolní mechanismy, zaručující ochranu dotčených osob, kterým postup AI zkrátil jejich práva a je pojmenoval v rámci právního řádu.47 

   Výklad NSS je významným krokem ke zlepšení současného právního stavu, kdy veřejnost prakticky nemá možnost bránit se nezákonně vydanému certifikátu AI. Uvedený rozsudek NSS je velkým posunem i pro jiné případy, kde se obyvatelé potýkají s činností AI, a je jasným signálem, že činnost AI není nekontrolovatelná, jak se dosud v odborných kruzích šířilo. 

Toto rozhodnutí by se mělo stát precedentním v případech nápravy nezákonného vydání certifikátu AI.
MS v Praze následně v usnesení ze dne 8. 3. 2011, č. j. 5 A 220/2010-30, dovodil, že mimo jiné v zájmu zásady subsidiarity soudního přezkumu správních rozhodnutí, je zapotřebí v prvé řadě využít řádného opravného prostředku v rámci správního řízení, neboť na certifikát AI je nutno nahlížet jako na rozhodnutí správního orgánu v I. stupni. Certifikátem dotčený účastník je tedy dle § 81 odst. 1 správního řádu oprávněn podat proti předmětnému certifikátu odvolání, a to k MMR. Tento výklad je významným krokem ke zlepšení současného právního stavu, kdy veřejnost prakticky nemá možnost bránit se nezákonně vydanému certifikátu AI. Soud také v rozsudku opět vyslovil názor, že občanská sdružení mohou být účastníky stavebních řízení, a to i v případě zkráceného stavebního řízení.
, 
   

7.7.  Nedostatky stávajícího SZ v ustanoveních o certifikátu autorizovaných inspektorů:

· zásadní chybou je, že SZ umožňuje možnost protiprávního jednání v případě certifikátu AI a žádný opravný prostředek neumožňuje jeho zrušení, ani při zjevném porušení zákona 

· chybí jednoznačné ustanovení, že výsledkem činnosti AI je správní rozhodnutí. Podle stávajícího SZ, AI nevede správní řízení, tak certifikát nebyl podle stávajícího SZ správním rozhodnutím. Tento nedostatek byl zrušen rozhodnutím NSS ze dne 4. 8. 2010 č.j. 9 As 63/2010 – 111

· chybí ustanovení o nabytí právní moci k zahájení stavby

· chybí povinnost stavebníka označit stavbu podle §152 odst.3b, SZ (certifikát by měl nahrazovat štítek, kterým se označuje stavba)

· chybí ustanovení, jak se mohou účastníci zkráceného stavebního řízení dozvědět o jeho existenci. Není povinnost vyvěšení certifikátu na veřejné desce.
 

· chybí ustanovení jaká je povaha smlouvy mezi stavebníkem a AI
· není ustanoveno, jak postupovat při nedodržování zákona ze strany AI například při opomenutí účastníka zkráceného stavebního řízení, např. právo podat správní žalobu dle zákona č. 150/2002 Sb., soudního řádu správního

· žalobě proti certifikátu AI musí být přiznán odkladný účinek, aby stavebník nemohl ve stavebních pracích pokračovat do doby, než bude o žalobě rozhodnuto
· chybí určení doby platnosti certifikátu AI nahrazujícího stavební povolení. Stavební povolení má stanovenou dobu (2 roky) platnosti podle ustanovení § 115 odst. 4. stavebního zákona

do doby novelizace SZ by MMR mělo vydat metodický pokyn nebo stanovisko, kde by byla uvedené možnosti stavebních úřadů a ministerstva při řešení stížností na činnost autorizovaných inspektorů dle stávajícího SZ. 
Jednoduchost procedury svádí stavebníky k tomu, aby se snažili využít služeb AI i ve sporných řízeních, kde například jeden ze sousedů se stavbou nesouhlasí. AI postupují tak, že sousedy obešlou žádostí o vyjádření s krátkou lhůtou, a pokud se dotčený ve stanovené lhůtě nevyjádří, považují to za konkludentní souhlas, což je v rozporu se SZ.

Pokud AI certifikát přesto vydá, je problém, jak takový certifikát zrušit nebo jednoduše opravit, protože SZ tuto otázku neřeší přesto, že AI postupoval v rozporu se zákonem.

Zásadním nedostatkem je, že zrušené územní rozhodnutí nemá vliv na vydaný certifikát, což se stalo v případě výstavby bytových domů a ubytovny v Brně-Líšni, v Čelákovicích a Ivančicích AI přes porušení zákona certifikát vydal v době, kdy rozhodnutí nenabylo právní moci a stavebník přesto pokračoval ve stavbě s odkazem na vydaný certifikát. Odvolání nebylo možné.

Problémy a nedostatky v činnosti AI, při nejasné dikci SZ, vedly při různosti názorů k diskutabilnímu dotváření práva ze strany soudů. Proto MMR přistoupilo k přípravě zásadní novelizace SZ, ale do novelizace SZ musí existovat nějaká možnost obrany proti nezákonnosti. V případě zjištění nedostatků by mělo MMR vyzvat k nápravě a ministr pro místní rozvoj by měl AI odvolat, jestliže opakovaně nebo závažně porušil veřejné zájmy, které měl chránit.
  

MMR předložilo vládě ČR návrh novely SZ, která byla projednána a schválena PSP ČR dne 16. 1. 2012. S předpokládanou účinností od 1. 1. 2013.

Největší změny v návrhu doznala novelizace SZ v kritizovaném § 117 o posouzení stavby AI. V návrhu novelizace dochází k následujícím zásadním: 
7.8.  Navrhované změny (novelizace) stávajícího SZ:
· záměr oznámení stavby předkládá AI stavebnímu úřadu certifikát bezodkladně po jeho vystavení, včetně projektové dokumentace a dokladu o právu podle § 110 odst. 2 písm. a), spolu se souhlasnými, závaznými stanovisky dotčených osob, popřípadě rozhodnutí dotčených orgánů, které by byly účastníky stavebního řízení

· certifikátem AI potvrzuje, že předložené doklady splňují všechny podmínky §111 odst. 1 a 2. 

· pokud dotčené orgány nebo osoby uplatňují námitky, které se nepodaří vypořádat, pak je stavba nezpůsobilá k posouzení AI a certifikát nelze vystavit.
· pokud stavební úřad stanoví podmínky pro provedení oznámeného stavebního záměru nebo podmínky pro ochranu veřejných zájmů, vydá stavební úřad do 30 dnů ode dne podání oznámení usnesení, že oznámený stavební záměr projedná ve stavebním řízení. Proti tomuto usnesení se nelze odvolat.

· pokud oznámení splňuje všechny podmínky, pak stavební úřad je vyvěsí na úřední desce po dobu 30 dnů, spolu s certifikátem AI.

· Ve lhůtě 30 dnů ode dne vyvěšení oznámení o stavbě na úřední desce mohou osoby uvedené v § 117 odst. 1 podat námitky proti vydání certifikátu z důvodu, že nebyl opatřen jejich souhlas s provedením stavebního záměru, nebo že vydaný certifikát neodpovídá podkladům, na jejichž základě souhlas udělily 

· pokud jsou námitky, pak stavební úřad bezodkladně vyrozumí stavebníka a vyžádá k nim vyjádření AI, který ve lhůtě 15 dnů ode dne, kdy obdržel toto vyjádření, předloží oznámení o stavbě spolu s certifikátem a ostatními podklady k rozhodnutí správnímu orgánu, který by byl příslušný rozhodnout o odvolání proti stavebnímu povolení.

· správní orgán, jemuž byla věc předložena, přezkoumá vydání certifikátu z hlediska souladu s právními předpisy a rozhodne o tom, že buď oznámení nemá právní účinky, pokud je vystavení certifikátu v rozporu s právními předpisy nebo o vrácení věci stavebnímu úřadu k provedení stavebního řízení nebo o zamítnutí námitek nebo výhrad pro nepřípustnost nebo nedůvodnost. Proti tomuto rozhodnutí se nelze odvolat.

· v důsledku marného uplynutí lhůty (30 dnů) vznikne stavebníkovi právo oznámený stavební záměr provést. Datum nabytí práva může stavební úřad potvrdit na kopii žádosti. Po vzniku práva provést oznámený stavební záměr stavební úřad doručí stavebníkovi štítek obsahující identifikační údaje o posuzované stavbě

· Právo provést stavbu zanikne, nebyla-li stavba zahájena do 2 let

Novela SZ by zakládala přímou kontrolu stavebních úřadů nad činností AI. Rušení vydaných certifikátů mají mít nově na starost krajské úřady. Krajský úřad příslušný podle místa stavby vyzve AI ke zrušení nesprávně vydaného certifikátu, a stanoví mu k tomu přiměřenou lhůtu. Nebude-li výzva ve stanovené lhůtě splněna, certifikát zruší krajský úřad rozhodnutím. Při vydání rozhodnutí se bude postupovat jako při přezkumném řízení. S tímto návrhem nesouhlasí Komora. V oblasti AI se schyluje ke střetu dvou odlišných názorů a je nepochybné, že NSS i Ústavní soud v budoucnu budou řešit další soudní spory.
Závěr

Na závěr je možné rekapitulovat, že nový SZ upravil v rámci zjednodušování postupů při povolování staveb koncepčně několik nových institutů a některé se podle dosavadních zkušeností osvědčily. Ve většině případů se postup podle nových institutů SZ velmi rychle ujal a při aplikaci nového SZ bylo dosaženo řady pozitivních výsledků zejména při povolování veřejných investic v oblasti školství, zdravotnictví a kultury, kdy za použití certifikátu AI byly podstatně zkráceny lhůty při přípravě staveb, což umožnilo včasné podání žádostí o čerpání dotací např. z fondů EU. 
Bohužel na druhé straně při implementaci institutu zkráceného stavebního řízení s využitím certifikátu AI, který měl usnadnit administrativní agendu stavebních úřadů od vedení stavebního řízení v nekonfliktních případech a současně umožnit stavebníkům a investorům ve fázi povolování stavby zkrátit její přípravu, se vyskytly, díky sice koncepčně nové, ale ne zrovna dokonalé právní úpravě, problémové případy, které jsou předmětem stížností, případných žalob, z důvodu zneužití nejasné dikce §117 a §117a SZ některými AI. 
MMR předložilo novelu SZ, která byla projednána a schválena PSP ČR dne 16. 1. 2012. Pokud projde další legislativní proces Senátem ČR a podpisem prezidenta ČR, pak by měl novelizovaný SZ být účinný od 1. 1. 2013. Pokud nedojde k dalším změnám v dikci SZ, pak by kritizované nedostatky certifikátu AI měly být co nejvíce eliminovány.
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Přílohy 

Příloha č. 1 

Právní předpisy na úseku stavebního práva:

Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), s účinností od 1. 1. 2007 v platném znění.

Související zákony a vyhlášky:

Zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo stavbě (zákon o vyvlastnění), s účinností od 1. 1. 2007,

Zákon č. 360/1992 Sb., o výkonu povolání autorizovaných architektů a o výkonu povolání autorizovaných inženýrů a techniků činných ve výstavbě


Vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, s účinností od 26. 8. 2009, 

Vyhláška č. 398/2009 Sb., o obecných technických požadavcích zabezpečujících bezbariérové užívání staveb, s účinností od 18. 11.2009, 


Vyhláška č. 498/2006 Sb., o autorizovaných inspektorech, s účinností od 1. 1. 2007, 

Vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, s účinností od 1. 1. 2007, 

Vyhláška č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, s účinností od 1. 1. 2007, 
  
Vyhláška č.  501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, s účinností od 1. 1. 2007 v platném znění

Vyhláška č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního řízení, veřejnoprávní smlouvy a územního opatření, s účinností od 1. 1. 2007

 
Vyhláška č. 526/2006 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení stavebního zákona ve věcech stavebního řádu, s účinností od 1. 1. 2007,

Vyhláška č. 23/2008 Sb., o technických podmínkách požární techniky staveb, s účinností od 1.  7. 2008,

Vyhláška č. 104/1997, kterou se provádí zákon o pozemních komunikacích
Další související zákony a vyhlášky:

Zákon č. 44/1984 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon)

Zákon č. 133/1985 Sb., (o požární ochraně) 

Zákon č. 20/1987 Sb., (o státní památkové péči)

Zákon č. 200/1990 Sb., o přestupcích (přestupkový zákon)

Zákon č. 334/1992 Sb. (o ochraně zemědělského půdního fondu) 

Zákon č. 114/1992 Sb. (o ochraně přírody a krajiny)

Zákon č. 266/1994 (o železniční dopravě).

Zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů) v platném znění

Zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů (lesní zákon)

Zákon č. 13/1997 Sb., (o pozemních komunikacích) 

Zákon č. 49/1997 Sb. (o letectví) 

Zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví,

Zákon č. 258/2000 Sb., (o ochraně veřejného zdraví)

Zákon č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivu na životní prostředí,

Zákon č. 254/2001 Sb. o vodách (tzv. vodní zákon)

Zákon č. 164/2001 Sb., o přírodních léčivých zdrojích, zdrojích přírodních minerálních vod, přírodních léčebných lázních a lázeňských místech (lázeňský zákon)

Zákon č. 86/2002 Sb. (o ochraně ovzduší)

Zákon č.500/2004 Sb., Správní řád

Zákon č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích

Vyhláška č. 137/1998 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu (vyhláška OTP)

Vyhláška č. 520/2005 Sb., o rozsahu hotových výdajů a ušlého zisku, které správní orgán hradí jiným osobám, a o výši paušální částky nákladů řízení

Vyhláška č. 231/1996 Sb., kterou se stanoví paušální částka nákladů řízení o přestupcích   

Zákony, které novelizovaly zákon č. 183/2006 Sb.:

Zákon č. 334/1992 Sb. o ochraně zemědělského půdního fondu

Zákon č. 289/1995 Sb. (lesní zákon)

Zákon č. 361/1999 s novelizací zákona č. 20/1987 Sb. o státní památkové péči
Zákon č. 254/2001 Sb. (vodní zákon)
Zákon č. 68/2007 Sb. (snaha o racionální integraci správních řízení na vyšším, odborném stupni rozhodování) 

Zákon č. 191/2008 Sb. (snaha o zastavení desurbanizace do krajiny)

Zákon č.  381/2009 Sb. o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů

Zákon č. 379/2009 Sb. o zjednodušení stavebního řízení u podzemních staveb ve veřejném zájmu. Byly stanoveny zvláštní požadavky na stavby v zájmu jejich užívání osobami omezenou schopností pohybu

Příloha č. 2
Stavební povolení ani ohlášení stavebnímu úřadu podle §103 SZ nevyžadují:

1. stavby o jednom nadzemním podlaží do 25 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky, nepodsklepené, jestliže neobsahují pobytové místnosti, hygienická zařízení ani vytápění, neslouží k ustájení zvířat a nejde o sklady hořlavých kapalin a hořlavých plynů

2. stavby pro zemědělství o jednom nadzemním podlaží do 70 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky, nepodsklepené, s výjimkou staveb pro ustájení zvířat, pro chovatelství a zemědělských staveb, které mají sloužit pro skladování a zpracování hořlavých látek (např. seníky, sušičky, sklady hořlavých kapalin, sklady chemických hnojiv)

3. stavby pro plnění funkcí lesa do 70 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky, bez podsklepení

4. stavby pro chovatelství o jednom nadzemním podlaží o zastavěné ploše do 16 m2 a do 5 m výšky

5. zimní zahrady o jednom nadzemním podlaží a skleníky do 40 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky

6. přístřešky o jednom nadzemním podlaží, které slouží veřejné dopravě, a jiné veřejně přístupné přístřešky do 40 m2 zastavěné plochy a do 4 m výšky

7. nadzemní a podzemní komunikační vedení sítí elektronických komunikací, včetně jejich opěrných a vytyčovacích bodů, a telefonní budky, včetně přípojných komunikačních vedení veřejné komunikační sítě a přípojných energetických vedení, zejména pro veřejné telefonní automaty a jejich stavební úpravy

8. vedení technického zařízení uvnitř budov a jejich stavební úpravy

9. povrchová zařízení pro rozvod nebo odvod vody na zemědělské půdě nebo na pozemcích určených k plnění funkcí lesa, nejde-li o vodní díla

10. zařízení, která jsou součástí nebo příslušenstvím energetické soustavy

11. stavební úpravy kotelen, pokud se při nich podstatně nemění jejich parametry, topné médium nebo způsob odvodu spalin

12. topné agregáty, čerpadla a zařízení pro solární ohřev vody

13. stavební úpravy energetických vedení, vodovodů a kanalizací, pokud se nemění jejich trasa

14. přípojky vodovodní, kanalizační a energetické v délce do 50 m

15. konstrukce chmelnic, vinic a sadů

16. antény, včetně jejich nosných konstrukcí a souvisejících elektronických komunikačních zařízení do celkové výšky 15 m

17. sirény, včetně jejich podpěrných konstrukcí a souvisejících zařízení do celkové výšky 1,5 m

18. signální věže, signály a pyramidy pro zeměměřické účely

19. podpěry lanových drah, které nevedou přes veřejné komunikační plochy a slouží pro nákladní dopravu, pro které bylo vydáno rozhodnutí o umístění stavby

20. stožáry pro vlajky

21. bleskosvody a zařízení, které tvoří jeho součást

22. informační a reklamní zařízení o celkové ploše menší než 0,6 m2
23. informační a reklamní zařízení, u nichž byla územním rozhodnutím nebo územním souhlasem omezena doba trvání nejvýše na 3 měsíce a jejichž celková výška nepřekračuje 10 m a celková plocha 20 m2
24. informativní značky a oznámení na pozemních komunikacích

25. označení budov státních orgánů a orgánů veřejné správy, označení veřejně prospěšných staveb, staveb právnických osob a fyzických osob podnikajících podle zvláštních právních předpisů a označení nemovitých kulturních památek

26. zásobníky pro zkapalněné uhlovodíkové plyny do celkového objemu 5 m3 určené výhradně pro odběr plynné fáze

27. zásobníky na vodu nebo jiné nehořlavé kapaliny do objemu 50 m3 a do výšky 3 m

28. zásobníky na uskladnění zemědělských produktů, krmiv a hnojiv do objemu 50 m3 a do výšky 3 m mající doklad o shodě s technickými požadavky

29. nádrže na vodu do 100 m3 obsahu ve vzdálenosti nejméně 50 m od budov s obytnými nebo pobytovými místnostmi, pokud nejde o vodní díla

30. bazény do 40 m2 zastavěné plochy

31. oplocení pozemků pro zemědělské a lesnické účely bez podezdívky

32. opěrné zdi do výšky 1 m, které nehraničí s veřejně přístupnými pozemními komunikacemi a s veřejným prostranstvím

33. udržovací práce, jejichž provedení nemůže negativně ovlivnit zdraví osob, požární bezpečnost, stabilitu a vzhled stavby, životní prostředí a bezpečnost při užívání a nejde o udržovací práce na stavbě, která je kulturní památkou

34. úpravy terénu, násypy a výkopy do 1,5 m výšky nebo hloubky, pokud nejsou větší než 300 m2 a nehraničí s veřejnými pozemními komunikacemi a veřejnými prostranstvími

35. výkopy a násypy pro uložení zásobníků podle čísla 26-28 tohoto seznamu

36. skladové, výstavní a manipulační plochy do 200 m2, které neslouží pro skladování a manipulaci s hořlavými látkami a chemickými látkami, které mohou způsobit znečištění životního prostředí

37. odstavné plochy pro jízdní kola, včetně konstrukcí pro uchycení kol

38. stavby mostních vah

39. důlní díla, důlní stavby pod povrchem a stavby v povrchových lomech a skrývkách, pokud podléhají schvalování a dozoru orgánů státní báňské správy podle horních předpisů

40. cirkusové stany pro nejvýše 200 osob a scénické stavby pro film, televizi a divadlo

41. přenosná zařízení, konstrukce a lešení

42. propustky na účelových komunikacích

43. výrobky, které plní funkci stavby, včetně nosných konstrukcí pro ně, nepodsklepené, pokud nebudou sloužit k užívání osobami nebo k ustájení zvířat

44. stavební úpravy, pokud se jimi nezasahuje do nosných konstrukcí stavby, nemění se vzhled stavby ani způsob užívání stavby, nevyžadují posouzení vlivů na životní prostředí a jejich provedení nemůže negativně ovlivnit požární bezpečnost

45. Stavební úpravy pozemních komunikací a udržovací práce na nich, které nevyžadují stavební povolení ani ohlášení, které vymezuje Vyhláška č. 104/1997 Sb., kterou se provádí zákon o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů.

Příloha č. 3
Ohlášení stavebnímu úřadu podle §104 SZ vyžadují: 

1. 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

2. podzemní stavby do 300 m2 zastavěné plochy a hloubky do 3 m, pokud nejsou vodním dílem

3. stavby do 300 m2 zastavěné plochy a výšky do 10 m, s výjimkou staveb pro bydlení, a haly do 1000 m2 zastavěné plochy a výšky do 15 m, pokud tyto stavby a haly budou nejvýše s jedním nadzemním podlažím, nepodsklepené a dočasné na dobu nejdéle 3 let

4. stavby do 25 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky s jedním nadzemním podlažím, podsklepené nejvýše do hloubky 3 m

5. větrné elektrárny do výšky 10 m

6. terénní úpravy neuvedené v § 103 odst. 1 písm. f) bodě 1 (úpravy terénu, násypy a výkopy do 1,5 m výšky nebo hloubky, pokud nejsou větší než 300 m2 a nehraničí s veřejnými pozemními komunikacemi a veřejnými prostranstvími)

7. stavby zařízení staveniště neuvedené v § 103 odst. 1 písm. a) – (stavby o jednom nadzemním podlaží do 25 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky, nepodsklepené, jestliže neobsahují pobytové místnosti, hygienická zařízení ani vytápění, neslouží k ustájení zvířat a nejde o sklady hořlavých kapalin a hořlavých plynů)

8. přípojky neuvedené v § 103 odst. 1 písm. b) bodě 8- (přípojky vodovodní, kanalizační a energetické v délce do 50 m)

9. stavby opěrných zdí do výšky 1 m neuvedené v § 103 odst. 1 písm. d) bodě 8 (opěrné zdi do výšky 1 m, které nehraničí s veřejně přístupnými pozemními komunikacemi a s veřejným prostranstvím)

10. informační a reklamní zařízení na stavbě nebo na pozemku neuvedená v § 103 odst. 1 písm. c) bodech 8 a 9 a stavby pro reklamu podle §3 odst. 2 (informační a reklamní zařízení o celkové ploše menší než 0,6 m2 a informační a reklamní zařízení, u nichž byla územním rozhodnutím nebo územním souhlasem omezena doba trvání nejvýše na 3 měsíce a jejichž celková výška nepřekračuje 10 m a celková plocha 20 m2)


11. výrobky, které plní funkci stavby a které nejsou uvedeny v § 103 odst. 1 písm. g) bodě 5- (výrobky, které plní funkci stavby, včetně nosných konstrukcí pro ně, nepodsklepené, pokud nebudou sloužit k užívání osobami nebo k ustájení zvířat)

12. cirkusové stany neuvedené v § 103 odst. 1 písm. g) bodě 2 – (cirkusové stany pro nejvýše 200 osob a scénické stavby pro film, televizi a divadlo)

13. antény, včetně jejich nosných konstrukcí a souvisejících elektronických komunikačních zařízení, neuvedené v § 103 odst. 1 písm. c) bodě 2 – (antény, včetně jejich nosných konstrukcí a souvisejících elektronických komunikačních zařízení do celkové výšky 15 m)

14. stavební úpravy pro změny v užívání části stavby, kterými se nezasahuje do nosných konstrukcí stavby, nemění se její vzhled a nevyžadují posouzení vlivů na životní prostředí

15. sjezdy z pozemních komunikací na sousední nemovitosti

16. udržovací práce na stavbě neuvedené v § 103 odst. 1 písm. e) – (udržovací práce, jejichž provedení nemůže negativně ovlivnit zdraví osob, požární bezpečnost, stabilitu a vzhled stavby, životní prostředí a bezpečnost při užívání a nejde o udržovací práce na stavbě, která je kulturní památkou)

17. Ohlášení nevyžadují jednoduché stavby, terénní úpravy a zařízení, u kterých to stavební úřad podle § 78 odst. 2 SZ stanovil

18. Stavební úpravy pozemních komunikací a udržovací práce na nich, které vyžadují ohlášení, vymezuje Vyhláška č. 104/1997 Sb.
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