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Prispevek je zameren na vychodiska rekodifikace verejného stavebniho prdva a na potrebu poctivych analyz jednotlivych
typii pripadii staveb z hlediska jejich vécné povahy a vzemnich specifik s cilem vyhnout se pausalnim zaverum a z toho
vyplyvajicim omyliim. Problematika aplikace stavebniho zakona a souvisejicich pravnich predpisi pri priprave a povo-

lovani staveb predstavuje rozsahlou, strukturovanou a komplikovanou materii, k jejiz analyze lze pFistoupit na zdklade

ruznych kritérii a rozlicnych metod. Precenovani nebo potlacovani nékteré z nich pak miize vést k nezadoucim deforma-
cim navrzeného systému povolovani staveb, ktery by mél smérovat k minimalizaci ingerence statu na jedné strané, ale
k vyvazené ochrané verejnych zdajmii a prav dotéenych osob na strané druhé.

O tom, ze rekodifikace vefejného sta-
vebniho prava je potfebna, neni tfeba
diskutovat. Pfijaty novy stavebni zakon
se razantnim zpisobem snazi fesit neuté-
Seny soucasny stav piipravy a povolova-
ni staveb. Je v§ak legitimni otazkou, zda
adekvatnim zplsobem reaguje na sku-
te¢né priciny problémi a zda se vyvaro-
val chyb, jez byly v minulosti opakované
analyzovany a vedly k naslednym nove-
lizacim. Pfi pfiipravé jiz avizovanych
zmén nového stavebniho zakona stoji za
to se zamyslet nad dal§imi mozZnostmi
racionalni regulace uplatiiovani veftej-
nych zajmi ve vystavbe.

Trvalym mottem pozadavku na ,,staveb-
ni zakon“ je zjednoduseni a zrychleni
povolovani staveb. Bez ohledu na ma-
touci a nepodlozenou argumentaci vy-
sledku projektu Svétové banky ,, Doing
Business* je kritika délky a slozitosti po-
volovacich fizeni v nékterych piipadech,
ale pausalné ne ve vSech a ne schema-
ticky, opravnéna. Nicméné je tieba sku-
te¢né poctivé analyzovat jednotlivé typy
ptipadt z hlediska jejich vécné povahy
a uzemnich specifik a vyhnout se pau-
Salnim zavérim a z toho vyplyvajicich
omylt. Aplikaci stavebniho zdkona je
mozné analyzovat podle zajmu jeho uzi-
vatell, ale vzdy metodami zaloZenymi
na serioznich pruzkumech a objektiv-
nich datech a nejen na odhadech a po-
dle excesui. Do hry tak vstupuji nejen po-
tieby stavebnika, ktery provadi ptipravu
staveb na strané jedné, ale také ochrana
prav dot¢enych osob a ochrana vefejnych
zajmu véetné podminek pro vykon vefej-
né spravy na strané druhé. Pfeceniovani
nebo potlacovani jednoho z hledisek pak
muze vést k nezadoucim deformacim na-
vrzeného systému povolovani staveb.

Ceska spoleénost pro stavebni pravo
jiz v bieznu 2017 ptipravila pro Minis-
terstvo pro mistni rozvoj , Identifikaci
problémii pii pripravé a provadeni sta-
veb vyplyvajicich ze stavebniho zdkona
a dalSich souvisejicich zdakonii vcetné
zhodnoceni stdavajici upravy verejného
stavebniho prava“, ve které bylo upo-
zornéno na zasadni slabiny aplikaéni
praxe a navrzena potiebna feseni, v né-
kterych ptipadech i ve variantach. Novy
stavebni zakon v nékterych aspektech re-
flektuje tyto poznatky, nicméné néktera
feSeni jsou jednostranna a schematicka
a postradaji adekvatni odivodnéni.

Zakladni otazkou, ktera musi byt vzdy
u prilezitosti uvah o pravni upravé po-
volovani staveb poloZena, je divodnost
vefejného zajmu na regulaci vystavby,
na tom, jaké stavby a z jakych hledisek
musi byt organy statu pted jejich reali-
zaci kontrolovany. Cilem by méla byt
minimalizace ingerence statu a vyva-
zena ochrana vefejnych zajmi a prav
dotcenych osob. Uplatiovani vetejnych
zajmu ve vystavbé lze pfi troSe zjedno-
duseni rozliSovat na posuzovani vlivu
a dusledkd stavby v tizemi, na ,,vné&jsi“
vztahy a vazby, tedy na izemné technic-
ké aspekty, a na otazky spojené s vlastni
konstrukei stavby s jejim u¢elem a uspo-
fadanim, tedy ,,vnitini* stavebné-tech-
nické aspekty stavby. Posuzovani staveb
z uvedenych hledisek pak je zajistovano
ruznymi formami na zakladé Gzemné
planovaci dokumentace, uplatiiovanim
nové formulovaného hmotného staveb-
niho prava (obecnych pozadavkt na
vystavbu) a zvlastnich pravnich piepist
a diferenciaci povolovacich procest po-
dle kategorie staveb. Zatimco posuzova-
ni izemné technickych aspekti by mélo

byt doménou stavebnich ufadu a dotée-
nych organd, u stavebné-technickych
aspektt by se méla uplatnit uloha auto-
rizovanych osob a jejich odpovédnost za
navrhovani staveb, a to, pokud mozno,
ve vEt§i mife nez doposud.

Je vSeobecné znamo, ze lze stavby roz-
délovat podle jejich komplikovanosti
o konfliktnosti do ¢tyi zakladnich ka-
tegorii, a to na stavby s velmi vysokym
rizikem (zejména podle kritérii povin-
né posuzovanych staveb v procesu EIA
nebo pfi posuzovani Cinnosti v ramci
IPPC, vysoké narocnosti na konstrukei
staveb), stavby se sttedné zavaznym rizi-
kem (napf. stavby posuzované ve zjisto-
vacim fizeni podle zakona EIA, stfedni
naro¢nosti na konstrukci staveb), stavby
s malym nebo zanedbatelnym rizikem
a stavby bez rizika. Jinymi slovy jde
o stavby (stavebni zaméry) velmi kom-
plikované s povinnym povolovacim rezi-
mem, nekomplikované stavby provadéné
béznym zpuisobem stavéni se zjednodu-
Senym a alternativnim povolovacim rezi-
mem a stavby ,,nevyznamné* ve volném
rezimu, u kterych postaéi k regulaci pod-
minky uzemné planovaci dokumentace
a nové formulované obecné pozadavky
na vystavbu a jejich nasledna kontrola.
Pii pfehodnocovani pravni upravy bude
ucéelné pro jednotlivé kategorie piehod-
notit obecna kritéria (druhy staveb, tcel
uzivani, druhy technologii a Cinnosti)
a konkrétni parametry (rozméry, kapa-
city, limity), na zéklad¢ kterych by mél
byt stanoven piislusny povolovaci rezim.
Stavby s velmi vysokym rizikem a stav-
by se stfedné zavaznym rizikem budou
tedy vyzadovat povolovaci rozhodnuti
vzdy, stavby s malym a zanedbatelnym
rizikem budou mit zjednoduseny postup
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(za predpokladti bezkonfliktnosti i povo-
leni bez moznosti standardniho odvola-
ni) a stavby bez rizika budou v tzv. vol-
ném rezimu.

Ackoli v pravni Gpravé stavebniho za-
kona ¢. 183/2006 Sb. vznikla v pribéhu
doby postupné fada forem povolovani
staveb, ktera navic pfi dvojstupniovosti
povolovani staveb az znepiehlednila tuto
pravni upravu, nékteré z nich nejsou vy-
uzity v novém stavebnim zakoné nebo
byly opustény, aniz by k tomu byly ra-
cionalni divody. Je faktem, ze pivodni
znéni zékona pod heslem zjednoduseni
a zrychleni povolovani staveb nadstan-
dardné uvolnilo pouziti ohlaseni stavby
a certifikdtu autorizovaného inspektora
na tkor ochrany prav Ucastnikl fizeni,
coz mé¢lo za nasledek v prvni velké no-
vele naopak az ptehnané ptisné podmin-
ky pro aplikaci téchto instituti. Ohlaseni
stavby u nekonfliktnich pfipadd novy
stavebni zakon v modifikované formé
reflektuje (zrychlené fizeni podle § 212
nového stavebniho zakona), piisobeni
autorizovanych inspektorti je vSak na-
déale omezeno. Stalo by za Gvahu, zda
pro né nevytvofit veétsi prostor zejména
v ptipadech, kdy pro uzemi je pofizen re-
gulacni plan nebo v pfipadech zmén sta-
veb v aredlech stavajicich staveb. Novy
stavebni zakon také opustil vefejnoprav-
ni smlouvu jako alternativu spravniho
rozhodnuti (§ 161 spravniho fadu), ktera
se v pripadé nekonfliktnich stavebnich
zaméru celkem ispésné uplatnovala. Ne-
zanedbatelnym efektem v téchto pfipa-
dech bylo, Ze povolovani se odehravalo
v rezii stavebnika na zaklad¢ jeho inicia-
tivy a stavebnimu ufadu byl predlozen
pfipraveny a projednany navrh vefejno-
pravni smlouvy jen k odsouhlaseni. Lze
pochopit snahu zjednodusit samotnou
pravni Gpravu a minimalizovat moznosti
a formy povolovani staveb, ale vyhod-
noceni aplikace vefejnopravnich smluv
uzaviranych podle stavebniho zédkona,
které by odlivodnovalo jejich odmitnuti,
vsak dosud chybélo.

Zavedeni jednostupniového povolovani
staveb je v zasadé pozitivnim krokem
a podstatné ovlivni dalsi aplikaci staveb-
niho zakona. Dosavadni dvoustupiovy
systém uzemniho rozhodovani a staveb-
niho povolovani se vyvijel postupné od
potieby izemniho rozhodnuti v pfipa-
dech absence izemné planovaci doku-

mentace k zafazeni izemniho rozhodnu-
ti do schématu ptipravy vystavby a ke
koordina¢ni funkci obecného stavebni-
ho ufadu jako ,,spravce* dotéeného tze-
mi. K uspésné aplikaci nového pojeti pti
ptedpokladu uvazovaného piehodnoce-
ni institucionalniho feSeni a zachovani
plsobnosti obecnych stavebnich tGfadt
v ramci spojeného modelu krajskych
a obecnich Gfadli vsak bude tieba do-
myslet Gpravu plsobnosti specialnich
a vojenskych a jinych stavebnich tiradu.
To predstavuje naro¢ny tikol jak z hle-
diska upravy vlastni ptisobnosti jednotli-
vych spravnich organi, tak vztahli mezi
nimi a navazujicich procesnich postupi.
K dofeseni soucasného konceptu nové-
ho stavebniho zakona tak ¢eka i ram-
cové povoleni (§ 221 a nasl. nového
stavebniho zakona). Funkci uzemniho
rozhodnuti jako pfipravného rozhodnuti
by méla pii spravné aplikaci prevzit pii-
pravna informace (§ 174 nového staveb-
niho zékona). Aby byly tyto piipravné
konzultace opravdu funkéni, tak to ov-
Sem predpoklada adekvatni personalni
kapacity a vysokou profesionalni uroven
pracovnikl stavebnich ufadid a dotce-
nych organt. Jinak to muze sklouznout
jenk formalnimu ,,zafadovani*. Klicovy
vyznam pro jednostupiiové povolovani
vsak bude mit izemné planovaci doku-
mentace a zejména intenzivnéjsi pofizo-
vani regula¢nich pland.

Ocekavanym piinosem se vykazuje ,,Spe-
cializovany a odvolaci stavebni ufad”
zejména z hlediska potfebného zrychleni
povolovani vyhrazenych staveb. Opako-
vané snahy o specialni Gipravu urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury a infrastruktury elektronic-
kychkomunikacizakonem¢.416/2009 Sb.
nepfinesly pies dil¢i zlepSeni zadouci
zésadni vysledky. Zna¢ny rozsah vyhra-
zenych staveb (Pfiloha ¢. 3 nového sta-
vebniho zakona) predpoklada soustiedé-
ni velkého poctu odbornikl razného za-
méfeni a je otazkou, zda a do jaké miry
bude tento novy stavebni urad schopen
zvladnout své ukoly a zda by nebylo
efektivnéjsi zuzit jeho pisobnost pouze
na stavby strategické povahy.

Vseobecna kritika komplikované a zdlou-
havé pfipravy staveb se Casto soustied’o-
vala jenom na stavebni zékon, protoze
z pohledu stavebnika pfedstavuje final-
ni fazi povoleni jeho stavebniho zame-

ru pred zapocetim realizace. Vedle sta-
vebniho zadkona vSak do problematiky
ptipravy a povolovani staveb vyznam-
né zasahuje fada dalSich zvlastnich za-
konti na ochranu jednotlivych vefejnych
zajmu. V prvé fad¢ je zasadni legitimni
otazkou, zda uplatiiovani pfislusnych
vefejnych zajmul je opravnéné, a to jak
z hlediska vécného, tak z hlediska pro-
cesnich forem. Je vSeobecné znamou
skutecnosti, ze soucasn¢ platna pravni
uprava je poznamenana ,resortizmem‘
a Cetnymi naroky zvlastnich pravnich
predpist se zna¢nymi duplicitami a tri-
plicitami jejich pozadavkd. Tato admi-
nistrativni zatéz kladena na stavebniky
je pak vnimana jako nejproblematictej-
§i faktor ovliviiujici rovnéz podnikani
v Ceské republice. Neni bez zajimavosti,
ze rozsah uplatiovanych vetejnych za-
jma, a tim i pocet dotCenych organd, se
oproti stavebnimu zakonu ¢. 50/1976 Sb.
vice nez ztrojnasobil. V nékterych piipa-
dech je to opodstatnéné na zakladé vyvo-
je spolecnosti a novych pravnich institu-
ti, nicméné je tieba rozliSovat, kdy jsou
na zaklad¢ zvlastnich piedpist poskyto-
vany informace a kdy je rozhodovano
o pravech a povinnostech, kdy lze mini-
malizovat nebo pfimo nahradit soucin-
nost s dotCenymi organy garantovanym
systémem informaci, uzemn¢ planova-
ci dokumentaci anebo upravou hmotné
pravnich piedpist. Pfijaty novy staveb-
ni zakon fesi tuto problematiku na za-
klad¢ soucasného pidorysu kompetenci
dotcenych organli v fad¢ pfipadl insti-
tucionalni integraci, coZ se sebou nese
mimo jiné nemalé organizacni, personal-
ni a rozpoctové naroky, ale nezarucuje
to funkénost nového systému. Soucasné
je vénovana znacna pozornost neinteg-
rovanym dotéenym organtim pfi upraveé
vydavani vyjadieni a koordinovanych
vyjadieni véetné fikce jejich vydani pfi
uplynuti That (§ 178 odst. 3 nového sta-
vebniho zdkona). Neni proto bez diivo-
du, Ze je v soucasné dobé uvazovano
o jinych zpisobech feseni, a to zejména
se zasadnim vyuzitim moznosti digita-
lizace povolovacich procest a na ni na-
vazujici procesni integrace. Nékteré do-
téené organy jiz pochopily nové pfistupy
a vzhledem ke kategoriim staveb ome-
zuji svoji ingerenci pii jejich posuzo-
vani podle zvlastnich pravnich ptedpist
(napf. zakon ¢. 415/2021 Sb., kterym se
novelizuje zakon ¢. 133/1985 Sb., o po-
zarni ochrang).
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Obdobné jako u problematiky dotCenych
organi predstavuji ,,administrativni* za-
téz pozadavky na vyjadieni a stanoviska
vlastnikli (spravel a provozovateli) sta-
veb vefejné dopravni a technické infra-
struktury. Prestoze tyto subjekty mohou
vystupovat v fizenich podle stavebniho
zékona v riznych rolich, zasadni je po-
zadavek na prokazovani existence téch-
to staveb. Pfi absenci funk¢nich a garan-
tovanych informacnich systémi o téchto
stavbach to predstavuje ad hoc ,,shanéni“
aktualnich informaci (navic ¢asto opako-
van¢ z divod jejich casovych omezeni).
Z poznatkd praktické aplikace ptipravy
staveb a jejich povolovani se jedna o jed-
nu z hlavnich pfi¢in komplikaci, kterou
odstrani snad jen dusledna ,,digitalizace®.

Samotna procesni uprava povolovani
staveb neptedstavuje hlavni dtivod kriti-
ky komplikaci. V ptipad¢ uplné zadosti
jsou upraveny Ukony stavebniho tradu,
soucinnost s dotéenymi organy a tko-
ny Ucastnikl fizeni, které¢ v zakladnim
schématu maji ptedpoklad prob&éhnout
v relativné kratkych lhatach. Jak vyply-
va z poznatkil rozhodovaci praxe, kame-
nem Urazu je Casta ,,netiplnost™ zadosti
a chyby v dokumentaci a na ni navazuji-
ci vyzvy k dopliiovani zadosti a preruso-
vani fizeni. Pfestoze jsou legitimni otaz-
ky d@vodnosti nékterych pozadavki,
které by mély byt odstranény piehodno-
cenim zvlastnich pravnich predpist, za-
sadni zménu by mohla pfinést procesni
integrace v ramci digitalizovaného po-
volovaciho fizeni v navaznosti na kvalit-
ni pfipravné informace stavebnich ura-
du a dotcenych organt tak, aby zejména
dokumentace pro povoleni stavby byla
pro projednani v fizeni ze vSech hledi-

sek schopna. Tady opét vstupuje do hry
zvys$ena role a odpovédnost autorizova-
nych osob, kdy by stavebni ufad nemél,
kromé vybranych staveb se zvySenym
rizikem, standardné posuzovat ty ¢asti
dokumentace staveb, za které autorizo-
vané osoby odpovidaji. V tomto sméru
vsak musi dokumentace obsahovat ade-
kvatni vyhodnoceni posuzovani staveb-
niho zaméru.

Nelze piehlédnout, ze problémy v po-
volovacim fizeni nastavaji nejen vzhle-
dem ke komplikovanosti a konfliktnosti
predmétné povolované stavby, ale sou-
Casné pii aplikaci obecné pravni upravy
podle spravniho fadu a pfi zohlediiovani
judikatury spravnich soudu, ktera v ne-
jednom ptipadé ,,dotvafi danou legis-
lativu. Spravni fad vykazuje nepochyb-
né zvysSené naroky na postup spravnich
organt, pficemz soudy na né nahlizeji
»optikou“ jim vlastni, coz ve vysledku
vede k ,judicializaci® vykonu vefejné
spravy na daném tuseku. Kromé¢ zvyse-
nych narokl na odivodiiovani rozhod-
nuti v tomto sméru sehravaji klicovou
ulohu témata systémového rizika pod-
jatosti, rozSifovani okruhu ucastnikl
nad ramec zakonné upravy (spolecen-
stvi vlastnikll jednotek) nebo nasledné
rozsifovani procesnich prav pavodné
heucastnik* fizeni (aktivni legitimace
spolkt). Novy stavebni zakon se snazi
nékterym problémdm celit, napiiklad
samostatnou statni stavebni spravou
proti ,,podjatosti®, nékteré vsak zakla-
da, ne-li prohlubuje. Lze pochopit sna-
hu stavebnikti odvratit opakované ruseni
rozhodnuti v odvolacim fizeni a vraceni
k novému projednani zavedenim princi-
pu plné apelace (§ 225 odst. 1 nového

stavebniho zakona), i kdyz pfi fatdlnim
pochybeni prvoinstan¢niho stavebni-
ho tradu to mize byt sporné, ale urcité
nelze souhlasit s moznosti soudu vécné
ménit spravni rozhodnuti (§ 309 odst. 2
nového stavebniho zakona).

Novy stavebni zakon nabizi fadu dalSich
témat k diskusi, souvisejicich s povolo-
vanim staveb nebo s jejich odstranova-
nim, kdy nékteré prvky jsou nesystémové
(napf. platnost povoleni a lhtta pro pro-
vedeni stavby) nebo tiprava je nefunkéni
(odstranovani staveb) anebo zcela chybi
(nafizovani nezbytnych tprav staveb).
Stejné tak lze polemizovat s nékterymi
instituty, které z hlediska uplatiiovani
vetejnych zajmt mohou nahradit Gkony
jinych spravnich organi (déleni a scele-
ni pozemkt v pusobnosti katastralnich
ufadt). Samostatnou pozornost si pak za-
sluhuji pfechodna ustanoveni, kdy nejsou
zcela beze zbytku podchyceny vazby na
ptedchozi pravni Gipravu.

Pfed Ministerstvem pro mistni rozvoj
je nyni mimofadné slozity ukol, jak
na zakladé nového zadani novelizo-
vat platny novy stavebni zakon, jehoz
néktera ustanoveni jiz nabyla G¢innos-
ti, kdy odlozeni jinych se navrhuje.
Zachovat koncepcnost a konzistenci
novelizace nového stavebniho zakona
v celém legislativnim procesu bude
extrémné obtizné. Je nasnad¢ véfit, ze
se to tentokrat povede.

JUDr. Jan Marecek
predseda Ceské spolecnosti
pro stavebni pravo

ENGLISH ABSTRACT

A few remarks on the recodification of public building law, by Jan Marecek

This article is focused on starting points for the recodification of public building law and the need for honest analysis of
particular cases of buildings in terms of their material character and spatial specifics. The aim is to avoid generalized con-
clusions and errors resulting from these. The application of the Building Act and related legislation on planning and per-
mit procedures is an extensive, highly structured and complex matter, analysis of which can be approached from various
viewpoints and with various methods. Any overestimation or suppression of these methods can lead to deformations of
the building permit system which should aim at two different targets: minimization of state interference and well-balanced
protection of the public interest and the rights of persons involved.
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