KOMUNIKE
K PROBLEMUM STAVEBNIHO PRAVA A JEJICH MOZNYM RESENIM

ze Seminare konaného dne 7. zari 2018 v Centru architektury a méstského planovani

Préavni Uprava povolovéni staveb v Ceské republice ma i vice nez 10 let po pfijeti zakona ¢é. 183/2006
Sb., o0 tzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), daleko k idealnimu stavu.

V Ceské republice je vice nez 6 000 obci, sloZitost vefejného stavebniho prava spociva i v tom, Ze
podminky pro realizaci zaméru musi byt zakonem stanoveny dostateéné obecné pro mensi zéméry
v men§ich obcich, ale souéasné dostatecné konkrétné pro véts§i zaméry pro velké mésta a jejich
aglomerace.

Sili naléhava potfeba ceské vefejné stavebni pravo podstatné rekodifikovat a pfiblizit ho
standarddm, jeZ by jiz mohly dosahnout jeho zefektivnéni, odstranéni prataht a bariér, které dnes
pusobi proti vystavbé a dosahnout spravedlivé rovnovahy mezi vSemi zajmy, které se ve stavebnim
pravu projevuji.

Kromé nejednotnosti ceského verejného stavebniho prava, roztfiSténosti kompetenci jednotlivych
organu rozhodujicich na urovni uzemniho planovani a stavebniho fadu a ruznych procesnich
komplikaci ve stavebné-pravnich Fizenich je nutné upozornit na dal$i dva obecné problemy, které
vytvafeji vyznamné komplikace pro Ceskou stavebni praxi: systémovou podjatost a délku trvani
procesu vedouciho k pravomocnému povoleni.

Z uvedeného vyplyva, Ze uz nestaci pouha dalsi novelizace a Ze nazrél ¢as na uplnou rekodifikaci
vefejného stavebniho prava, ktera by prfinesla uplné novou pravni tpravu, nezatizenou stavebné-
pravnimi problémy dneska.

Lze shrnout, Ze by novy stavebni zakon mél vést k pfenastaveni tzemniho planovani a zavedeni
Jjednotného povolovaciho fizeni a jednoho spravniho povoleni vedeného nezavislym
specializovanym stavebnim Gradem s naslednym ucinnym a efektivnim soudnim pfezkumem.



PROBLEMY STAVEBNIHO PRAVA A ROZVOJE HL. M. PRAHY

Casto citovany benchmark Doing business fadi Ceskou republiku na 127. misto z hlediska ziskavani povoleni
k vystavbé?l.

Podle vypoctu IPR Praha zaloZzenych na udajich spole¢nosti Deloitte trva v Praze doba mezi vydanim uzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni v pfipadé developerské bytové vystavby v priméru 1103 dni, tedy vice nez
3 roky (medianova hodnota je “jen“ 630 dni).

Podle vysledného modelu se pfi zdvojnasobeni vzdalenosti developerského projektu od centra mésta pramérné
zkrati délka stavebniho povoleni o polovinu. Ukazuje se tedy, Ze projekty vice vzdalené od centra mésta maji
vydavani stavebnich povoleni vyrazné rychlejSi, coz z nich déla projekty atraktivnéjSi pro investory a svym
zplsobem motivuje investory stavét dale od stfedu mésta.

Déle se ukazuje, Ze samotna velikost developerského projektu hraje pfi délce stavebniho povoleni vyznamnou roli.
PFi zdvojnasobeni velikosti developerského projektu se v priiméru prodlouzi doba mezi vydanim Uzemniho fizeni
a stavebniho povoleni 0 44 %.

Dlouhé a komplikované procesy zvysuji cenu nemovitosti nékolika kanaly: kvili delSi dobé pfipravy projektu
musi investofi po del§i dobu Fesit financovani pozemku a pFipravy projektu, dale vyssi komplikovanost pfinasi
nutnost tvorby rozsahlej§i dokumentace se zapojenim vétSiho poctu specialisti a nakonec nejistota povoleni
stavby vede k vétSimu riziku na strané investoru, které je promitnuto do ceny vysledné ceny nemovitosti.

PFi vySSi nejistoté na trhu nemovitosti roste cenova hladina bydleni a vystavba ma extenzivnéjsi charakter
nez pfi vétsi jistoté na trhu.
Obecné vétsi mira regulace v tzemnim planovani zvysuje ceny nemovitosti a zaroven snizuje ceny pozemki.

Zvyseni ceny nemovitosti dané nadbyte¢nou regulaci zplsobuje mensi imigraci do produktivnich mést a tim
snizuje ekonomicky potencial celé zemé.

Tzv. "regulaéni dan?" je "nevysvétlitelnou" ¢asti trzni ceny nemovitosti a tvofi zbytek po odeéteni ceny pozemku,
stavebnich tvrdych a mékkych nakladll a zisku developera. Regulaéni dan v Praze se pohybuje mezi 73,9 %
v pfipadé Vaclavského namésti az po pfiblizné 54,5 % v pfipadé okrajovych &asti Prahy vzdalenych 10 km
od Vaclavského namésti.

Nulovou regulacni dari méla mésta jako Birmingham, Detroit, Houston, Philadelphia, Pittsburgh. Naopak nejvy$si mély
Wellington (48%), oblast Manhattan® v New Yorku (56%), Auckland (56%) a Praha (66%).

HI. m. Praha zaZiva nejintenzivn&j§i urbanizaci a suburbanizaci ze véech mést v Ceské republice tempem, které
je cca 2x vySSi nez je evropsky priimér.

Sprava hl. m. Prahy je fragmentovana a tim i nekoordinovana, nedostateéna koordinace je jak meazi
Magistratem hl. m. Prahy a ufady méstskych €asti, tak i mezi hl. m. Prahou a StfedoCeskym krajem a jednotlivymi
obcemi StfedoCeského kraje.

Zdlouhavé je dvoustupfiové Fizeni k povoleni staveb. PfestoZe administrativni ndklady spojené s vydavanim
stavebnich povoleni jsou v porovnani s ostatnimi evropskymi mésty relativné nizké, vydani povoleni je v Praze
mnohem del$i a je komplikovangj$i. U sloZitgj$ich projektd mize vydani stavebniho povoleni v Ceské republice
trvat od tfi do sedmi let. Dvoustupriové stavebni fizeni poskytuje mnoho prostoru k opakovanym namitkam
a odvolanim, jejichZ podani je relativné snadné a levné a poskytuje velky prostor pro obstrukce. Systém planovani
a povolovani staveb se tak vyviji konfrontaénim a spornym zpusobem.

Koordinace fiskalniho a tzemniho planovani je nedostate¢na, nezohledriuji se fiskalni dopady uzemnich plana.

Dané a poplatky, které muze Praha vybirat (napf. dan z nemovitosti a dal$i dané), jsou celkové nizké, dan
z nemovitosti pfedstavuje zhruba 1 % celkovych pfijmud Prahy.

Dnesni zakonny stav (napf. systémova podjatost) prakticky znemoznuje U¢innou spoluuc¢ast investoru na vystavbé
vefejnych prostranstvi, Skol a obCanské vybavenosti, coz jsou stézejni investice pro podporu budovani
dynamickych C&tvrti.

1 Je tfeba ale dodat, Ze podle metodiky World Bank group je index zaméfen na budovy skladist, ale i tak je tato informace vypovidajici.

2 pojem, ktery zavedli Glaeser, Gyourko a Sachs (2005). V této a dalSich studiich byla tato dari vypoétena pro Fadu prevazné americkych mést.
Jejich metodu IPR Praha zreplikoval.

3V pfipadé Manhattanu se projevuji mistné specifické regulace obvyklé v USA.
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MOZNA RESENIi - PREHLED HLAVNICH NAVRHOVANYCH ZMEN

V obecné roviné by se novy stavebni zakon mél snazit docilit maximalniho mozného zjednoduseni, zrychleni
a zefektivnéni spravnich procesti v oblasti povolovani staveb. Prioritou by mélo byt, aby pfi tomto rozhodovani
bylo vedeno co nejméné fizeni a vznikalo co nejméné spravnich rozhodnuti. Idedlnim vysledkem je jedno jediné
rozhodnuti o (ne)povoleni stavby, které vzejde zjednotného povolovaciho fizeni, integrujiciho vSechna
stavajici fizeni. Musi ovSem skuteéné jit o jedno fizeni, kde vSe probiha paralelng, nikoliv o kumulaci vSech
doposud samostatnych fizeni do formalné jednotného fizeni, kde fakticky jedno Fizeni navazuje na druhé, coz je
vysledek vSech dosavadnich novelizaénich pokustu o ,jedno Fizeni“. S tim souvisi i cil celkového posileni
autonomni rozhodovaci pravomoci stavebniho Gfadu a naopak oslabeni procesnich kompetenci dotéenych
organu, aniz by vSak z hlediska vécného doslo k oslabeni ochrany jednotlivych tzv. slozkovych vefejnych zajma.

S ohledem na dnesni praxi stavebniho prava by se také rekodifikace méla pokusit o prevenci stretll Zadatell
o povoleni stavby s vefejnosti, spolky zaméfenymi na ochranu zivotniho prostfedi &i vlastniky sousedicich
nemovitosti a 0 zamezeni zneuzivani prava a nekone¢nym obstrukcim.

Rekodifikace stavebniho prava se musi zaméfit i na tzemni planovani, které je tfeba chapat jako nastavovani
pravidel rozvoje Uzemi v€etné pravidel pro povolovani staveb. Pokud nékteré zmény v individualnich Fizenich
o povolovani staveb povedou Kk jisttmu omezeni kompetenci samosprav a omezeni UCasti vefejnosti
pfi rozhodovani oproti dneSnimu stavu, tak naopak k jejich posileni by mélo dojit na urovni tzemniho planovani,
které by mélo slouzit zejména jako prostfedek pro vyvazovani vefejnych zajmu a spoleCenského konsensu na
rozvoji uzemi, véetné zohledfiovani nazorl a zajma Uzemnich samosprav, dotéenych osob i Siroké verejnosti.

Pokud by konkrétni zamér splfioval podminky plynouci z tzemné planovaci dokumentace, mél by mit nasledné
zjednodusené podminky pfri individualnim povolovani stavby. Jednotné fizeni by muselo probéhnout, pokud
by se investor chtél odchylit od izemné planovaci dokumentace a podminek ¢&i limitd, které stanovi. Premisou
by mélo byt, Ze pokud bude uzemné planovaci dokumentace stanovovat jasna pravidla, bude to znamenat
jednodussi rozhodovani o povolovani staveb (a pokud naopak uzemné planovaci dokumentace bude pfinaset
nejasné vstupy, povede to ke komplikacim nejen pro povolovani staveb, ale obecné pro iGzemni rozvoj jako takovy).

Cilem nové pravni Upravy by mélo byt limitovat strety stavebnika a stavebniho Gfadu s vefejnosti, ekologickymi
spolky, vlastniky sousednich nemovitosti a jinymi subjekty. Novy stavebni zakon by tedy mél zachovat ochranu
prav vSech téchto subjektl, ale sou¢asné by je mél nutit, aby tato prava byla uplatiovana fadné, véas a ve vhodné
fazi fizeni, tedy optimalné jiz v procesu uzemniho planovani.
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1. VZNIK JEDNOHO SPECIALIZOVANEHO SYSTEMU STAVEBNi SPRAVY
ODDELENi VYKONU STATNi SPRAVY A SAMOSPRAVY VE STAVEBNICH VECECH

Vznik specializované odborné soustavy spravnich organu — stavebnich Ufadu s vyluénou pusobnosti pro celou
oblast stavebniho prava*. Nova soustava stavebnich Uradd by v idealnim pFipadé méla mit tfi drovné: mistni,
krajskou a ustfedni. Krajské stavebni ufady a stavebni Ufad hlavniho mésta Prahy (se specialné upravenou
pusobnosti) by byly organizaénimi sloZzkami statu; obecné stavebni ufady se sidlem v misté obecniho Ufadu obce
s rozSifenou pusobnosti by mély charakter pracovist krajskych ufadd, obdobné jako jsou organizovany katastralni
&i finanéni Gfady a jejich pracovisté. Ustfedni Uroveri by predstavoval novy Statni stavebni uFad, ktery by se stal
ustfednim organem statni spravy na useku stavebniho prava. Rozhodoval by také o odvolanich proti rozhodnutim
krajskych stavebnich Ufadu a Stavebniho Ufadu hlavniho mésta Prahy).

Mezi slabiny soucasného systému statni spravy ve stavebnich vécech patii nejednotnost a roztfisténost, kvili kterym
neni pro investory jednoduché se vyznat v jednotlivych kategoriich stavebnich ufad( (obecné a specialni, vojenské
Ci jiné), jejich organizaci a zejména rozsahu kompetenci. Dnesni stavebni sprava se vykonava na nékolika trovnich, kde
je na nejnizsi urovni obecni Grad obce se zakladni pusobnosti, nasledovany povéfenym obecnim Gfadem, obecnim
Uradem obce s rozsifenou plsobnosti, krajskym ufadem a ustfednimi organy, mezi které patfi Ministerstvo pro mistni
rozvoj, Ministerstvo dopravy, Ministerstvo zemédélstvi, Ministerstvo vnitra, Ministerstvo primyslu a obchodu,
Ministerstvo spravedinosti a Ministerstvo obrany. To pfirozené vede k tomu, Ze na ustfedni Grovni statni spravy, kteréa
by ze své povahy méla byt centralizovana a jednotna, existuje sedm rlznych rezim(. Zvlastni ptusobnost specialnich
stavebnich tradud se navic vztahuje pouze na stavebni fizeni, nikoli jiz vSak na uzemni rozhodovani, které je ponechano
v plsobnosti obecnych stavebnich uradd.

Dalsi slabinou systému stavebni spravy je systémova podjatost. Statni spravu vykonavaji v pfenesené pusobnosti
obecni a méstské urady (pfip. magistraty a urady méstskych casti), kdy se zajmy obci v samostatné plsobnosti mohou
dostat do rozporu s verejnymi zajmy, které naopak haji v pfenesené plsobnosti.

Vznik specializovaného systému stavebni spravy by dale mohl umoznit rozvoj institutu planovacich smiluv, tedy smluv
mezi Uzemnim samospravnym celkem a Zadatelem o spoluticasti Zadatele na vybudovani nové (nebo na uUpravach
stavajici) verejné infrastruktury. Planovaci smlouvy jsou za dne$niho pravniho stavu s ohledem na institucionalni
pfekazky prakticky nevyuZitelné. V zahranici se tento institut pfitom velmi osvédcCil. Vétsi vyuZiti institutu planovacich
smluv mizZe soucasné slouZit jako ucinny protikorupéni prostfedek.

S ohledem na postaveni hlavniho mésta Prahy ve smyslu zdkona o hlavnim mésté Praze by feSenim mohl byt krok
smérem ke sjednoceni a vzniku Stavebniho Gradu hlavniho mésta Prahy. Dnesni urady pdsobici na useku stavebniho
prava v jednotlivych méstskych castech by se mohly v nové pravni Upravé stat detaSovanymi pracovisti jednoho
centralniho Stavebniho tradu hlavniho mésta Prahy.

Strukturu stavebnich aradd je proto vhodné pfehodnotit, véetné otazek mistni a vécné pfislusnosti.

Smyslem a Gcelem vytvoreni specializovaného systému stavebni spravy ma byt prevence stretu zajmi a z néj vyplyvajici
systémové podjatosti.

Samospravé obci a kraju bude rozSifen potfebny prostor k realizaci ustavné zaru¢eného prava na samospravu a ochrané
obecnich zajmu (viz East tzemni planovani).

4 Tato zména by se neméla dotknout éinnosti, které podle stavajici tpravy prislusi bud’ viadé, nebo obcim a krajum v samostatné plisobnosti.
V pripadé tzemnich samospravnych celkt je ve hre jejich ustavné zaru¢ené pravo na samospravu.
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2. PROCESNi A KOMPETENCNI ZMENY
(JEDEN STAT = JEDEN VEREJNY ZAJEM = JEDEN URAD = JEDNO RIiZENI)

JEDEN VEREJNY ZAJEM

Je koncepéné velmi dalezité, aby v ramci nové Upravy stavebniho prava doslo ke zménam v ,dUlezZitosti“ organi
vystupujicich v fizeni o povoleni stavby. Prioritou rekodifikace je, aby stavebni ufad mél procesni i kompetencéni
moznost byt hlavnim arbitrem vSech vefejnych zajmu i zajmd soukromych, které se s nimi dostanou do kolize.

Stanoviska dotéenych organ(i by proto neméla mit podobu zavaznych stanovisek ve smyslu § 149 spravniho
fadu, ktera v praxi pfinaSi mnohé komplikace, napf. v pfipadé stanoveni realné nesplnitelné podminky pro
uskuteénéni zaméru ¢i v pfipadech, ve kterych rlizné dotéené organy stanovi ve svych zavaznych stanoviscich
navzajem si odporujici podminky.

Podle soucasné upravy mohou v tzemnim i stavebnim Fizeni dotéené organy svymi stanovisky svazat ruce organim,
které maji o véci rozhodnout. Tato situace nutné musi doznat zmén. Je pfitom zfejmé, Ze na rozdil od minulosti jiz
nebude postacovat pouha zména procesnich pravidel. Bude nutné zménit také obsazovani a vzdélavani pracovniki
stavebnich uradd, ktefi by méli mit alespori omezenou miru znalosti také v oblasti ochrany jednotlivych tzv. slozkovych
vefejnych zajma. Mélo by tak dojit i k vyraznéjS§imu znalostnimu, informacénimu a personalnimu propojeni mezi
pracovniky stavebnich Gradd a dotéenych organd.

Dotéené organy by nadale mély chranit vefejné zajmy v ramci své ex post kontrolni €innosti.

To by mélo idalsi pfinos: pokud by dotéené organy realné nasledné kontrolovaly naplfiovani vlastnich podminek,
dukladnéji by zvazovaly, co konkrétné do svych stanovisek zahrnout. Je totiz paradoxem dne$niho stavu, Ze dotcené
organy sice disponuji Sirokymi pravomocemi v ramci vydavani zavaznych stanovisek, v praxi vSak velmi ¢asto nejsou
pfizyvany ke kolaudaci stavby a nemohou tak ovérit, zda byly stanovené podminky skutec¢né stavebnikem spinény.

Stavebni Ufad jako hlavni rozhodovaci aktér také musi v praxi Iépe pracovat s moznosti stanovit vymezeny
okruh dotéenych organu podle konkrétniho zaméru.

Dnedni pravni dprava mu to jiz umoZriuje, ale v praxi stavebni tfady této moznosti na potfebné trovni nevyuZivaji. Nova
pravni uprava by je méla vést k lepSi praci s timto procesnim institutem.

Jako nejvhodnéjsi se s ohledem na navrhovanou podobu fizeni o povoleni stavby také jevi, aby se dnesni specialni
a tzv. jiné stavebni ufady staly dot€enymi organy.

JEDNO RIiZENi

Cim vice spravnich rozhodnuti se pfi rozhodovani o povoleni stavby musi vydat, &im vice procesnich instanci musi
existovat a ¢im vice soudnich Fizeni o zalobach proti rozhodnutim stavebnich ufadd je pfipustnych, tim
komplikovanéjsi, pomalejsi a méné ucinny cely proces povolovani stavby je. Sou€asny stav zpomaluje a podryva
efektivitu celého rozhodovaciho procesu povolovani staveb.

Nova uprava proto jako svou prioritu musi pfinést jedno jediné spravni fizeni, sméfujici k jednomu rozhodnuti
o (ne)povoleni stavby. Kladny (a pravomocny) vysledek Fizeni pro zadatele a vydané povoleni jiz ma znamenat
opravnéni ke stavbé.

Celé fizeni o povoleni stavby by vedl pouze jeden stavebni urad, jedno fizeni na jednom stupni.

Stavebni Ufad by mél mit moznost si paralelné vyzadovat vyjadfeni i stanoviska vymezeného okruhu dotéenych
organu a dotcené verfejnosti (pokud by to zamér vyzadoval), to vSe na jednom stupni Fizeni. U povolovani staveb
uz by totiz mélo jit spiSe o technické otazky.

Predpokladem pro zdarny prubéh jednotného povolovaciho fizeni je provazanost s nové pojatou uzemné
planovaci dokumentaci.

Dnes k riznym samostatnym fizenim prislusné organy by mély postaveni dotéenych organd. V fizeni o povoleni stavby
by vydavaly vyjadreni i stanoviska v oblastech, které vyZaduji odbornéjsi znalosti. Poskytovaly by také soucinnost
Zadateli i stavebnimu dfadu. Stanoviska dotéenych organd by vSak neméla mit podobu zavaznych stanovisek dle
soucasné pravni upravy, ale spiSe jen podklad( pro rozhodnuti, o nichZ se muze stavebni trad ucinit viastni tdsudek.
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ZAVAZNE A VYMAHATELE LHUTY, ODPOVEDNOST UREDNICH OSOB

Nova pravni Uprava by nepochybné méla mit za jeden ze svych cilll stanoveni zavaznych a vymahatelnych Ihit
pro vyjadreni dotéenych organti a vydani rozhodnuti s jasnymi procesnimi dlsledky jejich nedodrzeni, napf.
v podobé urcitych zakonem stanovenych fikci.

Lhaty pro vyjadieni musi dopadat i na dotéené organy. Nesmi jit pouze o Ihity poradkoveé, jejich nesplnéni by naopak
mélo byt spojeno s fikci souhlasu v pfipadé nevyjadreni se.

ZJEDNODUSENiI DOKUMENTACE PRO POVOLENI STAVBY

Pro ziskani povoleni by zasadné méla postaovat jednodussi dokumentace, jako je napfiklad v dnesnim stavebnim
pravu dokumentace potfebna pro vydani uzemniho rozhodnuti. Stanoveni pozadavk(i na obsah a podrobnost
dokumentace by mélo také Iépe odrazet slozitost riznych zaméru.

Dnesni praxe ukazuje, Ze ve sloZitéjSich vécech investori nevyuZivaji tzv. koordinovaného fizeni zavedeného posledni
Lvelkou novelou” stavebniho zakona. Museli by si totiz nechat pripravit velmi nakladnou detailni dokumentaci prakticky
na urovni dokumentace pro provedeni stavby. Tyto naklady by prisly vniveé, pokud by nasledné stavba nebyla povolena
napfiklad z hlediska vyuZiti Gzemi anebo by byla povolena pouze za podminek, jejichZ splnéni by si vyZadalo zasadni
pfepracovani puvodné predlozené dokumentace. Vhodnéjsi nastaveni detailnosti dokumentace pro podani zadosti
o povoleni stavby by vynaloZeni téchto zbytecnych nakladd za praci projektanta mohlo predejit.

PROJEDNANI A PRIPOMINKY

Snaha o dosazeni stavebné-pravni jistoty spolu s povinnosti vSech ucéastnikll Fizeni, dot€ené verejnosti
a dotéenych organu dbat o sva prava a verejné zajmy vyzaduji, aby se k zaméru vyjadfili co nejdrive.

Sankci za nesplnéni této povinnosti by mélo byt nepfihlizeni k jejich pozdé&ji uplatnénym namitkam &i vyjadfenim.

Nova zakonna uUprava by proto méla dat ucastniklim fizeni, dotéené verejnosti a dotéenym organim pravo se
vyjadFit k dokumentaci zaméru, vyzadujiciho povoleni, do vefejného projednani zaméru. Zadatel by v ném mél
mit moznost na jejich vyjadreni, stanoviska ¢i namitky odpovédét. K pozdéji uplatnénym namitkam by jiz stavebni
ufad nesmél pfihlizet.

Smyslem verfejného projednani by totiz mélo byt vytvoreni prostoru pro efektivni dialog mezi Zadatelem, ucastniky Fizeni,
dotéenou verejnosti a dotc¢enymi organy.

Popsany model fizeni o povoleni stavby by poté musel v fizeni pfed stavebnim ufadem prvniho stupné znat dvoji
koncentraci.

Prvni koncentrace by se tykala ,zakladni* podoby Fizeni o povoleni stavby, kde by ucastnik fizeni musel své namitky
uplatnit do verejného projednani zaméru. To samé by platilo pro vyjadreni ¢i stanoviska dotéenych organt a dotéené
verejnosti. Pokud by vSak stavebni Grad po vefejném projednani rozhodl o pokracovani v fizeni, vydal by odivodnéné
zavéry a vyzval Zadatele o predloZeni podrobnéjsi dokumentace, pak by ucastnici fizeni, dotéené organy i dotéena
verejnost nasledné mohli uplatriovat namitky pouze k pfipadnym zménam zaméru nebo bliz§i specifikaci zaméru v
podrobnéjsi dokumentaci.

Koncentrace fizeni by tedy u€astniky vedla k povinnosti respektovat pfisludné stadium fizeni, v némzZ se proces
povolovani stavby nachazi.

Lhaty pro vyjadfeni dotéenych organl by v té souvislosti mély byt nové nastaveny zavazné a se zakonem
predvidanymi nasledky (fikce nevyjadreni se), nikoliv pouze jako Ihiity pofadkoveé.

Pokud by napriklad ucastnik fizeni poZadoval, aby byla uréita otazka pfedmétem verejného projednani, musel by svuj
poZadavek uplatnit (ve stanovené IhGté) pfed nim. Pokud by stavebni tfad rozhodl o pokracovani v fizeni a vydal by
odivodnéné zavéry, nemélo by byt mozné znovu uplatriovat namitky, které jiz byly nebo mohly a mély byt predmétem

které mohly byt uplatnény v pfedchozich fazich fizeni, a odvolatel je neuplatnil.

Na vSe uvedené by poté navazovalo vyuZiti institutu nepfFipustnosti zaloby (jednotlivého Zalobniho bodu), pokud
ve vztahu k nému Zalobce ucinné nevyc&erpal prostfedky ochrany svych prav.

Je neZadouci, aby se urcita otazka, kteréa mohla byt predmétem vefejného projednani zaméru, poprvé vécné reSila
aZ pred spravnim soudem. Tim trpi sou¢asné pravo.
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OMEZENi ODVOLACIHO PREZKUMU ROZHODNUTI STAVEBNIHO URADU

S cilem zjednodusit, zefektivnit a zrychlit fizeni o povoleni stavby Ize omezit pfrezkum rozhodnuti stavebniho
uradu. V pfipadech, ve kterych postacuje pouhé ohlaSeni zaméru a souhlas stavebniho Ufadu s timto ohlaSenim
(viz shora) Ize vyloucit uplatnéni fadnych opravnych prostfedk.

V ostatnich pfipadech je vS8ak zadouci odvolaci pfezkum zachovat. Lze ho ovSem doplnit o nékteré procesni
instituty zajiStujici efektivitu a rychlost fizeni. Mezi takové instituty patfi zejména koncentrace namitek
(koncentrace fizeni).

Zakonodarce také mUze pristoupit k omezeni okruhu uéastnik( odvolaciho fizeni jen na ty, kdo byli u¢astniky
fizeni u stavebniho Ufadu prvniho stupné.

Prioritou by v8ak mélo byt posileni apelaénich prvkt v odvolacim Fizeni.

Odvolaci stavebni ufad by mél mit povinnost v naprosté vétsiné véci sam meritorné rozhodnout a pfipadné zménit
rozhodnuti stavebniho ufadu prvniho stupné. ZruSeni rozhodnuti stavebniho Gradu prvniho stupné a vraceni véci
k dalsimu Fizeni by mélo byt vyjimkou.

JEDNOTNY MIMORADNY PREZKUM ROZHODNUTi STAVEBNIHO URADU

Ve stavebnich vécech mohou byt zachovany moznosti uplatnéni mimofradnych opravnych prostfedkd, konkrétné
prezkumného Fizeni, obnovy Fizeni a nového rozhodnuti. Tyto mimoradné prostfedky vS§ak mohou dopadat jen
na finalni pravomocné rozhodnuti stavebniho Gfadu.

Je nezbytné udrzet jednotnost uplatnéni téchto prostiedkt napravy a zejména jejich mimoradnost.

V pfipadé nedinnosti stavebniho ufadu (¢i dot€eného organu) nebo v pfipadé zavaznych pochybnosti o spravnosti
a zakonnosti postupu podfizeného organu hraje dilezitou roli jiz dneSnimu pravu znamy prabézny dozor
nadfizeného organu. Dozorujici organ mize témto organim udélit zavazné pokyny k dalSimu postupu. Muze také
rozhodnout, ze sam fizeni povede namisto podfizeného spravniho organu (tzv. atrakce), nebo ze fizeni povede
jiny vécné prislusny organ téhoz stupné (tzv. delegace).

SOUDNIi PREZKUM

Zaloba ve spravnim soudnictvi ma byt pFipustna az proti finalnimu pravomocnému rozhodnuti odvolaciho
stavebniho ufadu, aby se zamezilo paralelnimu soudnimu pfezkumu jednotlivych doposud vydavanych
rozhodnuti.

Casto zmifiovanou moznosti je jista forma apelace v podob& moznosti spravniho soudu nejen zrusit napadené
spravni rozhodnuti (Ci odmitnout/zamitnout zalobu), ale také napadené spravni rozhodnuti zménit, a tim
definitivné rozhodnout ve véci samé, bez potfeby vraceni pfipadu zpét stavebnimu Gfadu k vedeni dalSiho
fizeni.

S cilem dosazZeni co mozna nejrychlejSiho, nejefektivnéjdiho a jednoduchého soudniho pfezkumu lze uvaZovat
o vylouéeni kasaéni stiznosti k Nejvy§8Simu spravnimu soudu ve stavebnich vécech. Pfipadné se nabizi
rozsSifeni jiného procesniho institutu nepfijatelnosti kasaéni stiznosti.

Zakonodarce by se mohl témito existujicimi instituty inspirovat i v oblasti stavebniho prava, ve kterém Ize také spatfovat
naléhavou spole¢enskou potfebu na jiz mnohokrat zminéné rychlosti rozhodovani, véetné co mozna nejrychlejsiho
dosaZeni momentu finalniho rozhodnuti o véci. S tim v§im souvisi i snaha o brzké docileni stavebné-pravni jistoty.

Podobné omezeni soudniho pfezkumu vSak miZe vyvolavat jiné pochybnosti a mit nezadouci ddsledky. Zejména
Vv pfipadé uplného vylouceni kasacni stiznosti na zakladé institutu nepripustnosti kasacni stiznosti ve stavebnich vécech
by Nejvyssi spravni soud prisel o moznost hrat svoji ustavné ddlezitou roli sjednocovatele judikatury, v éemz by ho ve
vysledku musel nahrazovat Ustavni soud.

Podani spravni Zaloby ve stavebnich vécech by stejné jako dnes nemélo mit automaticky odkladny uéinek.
Zakonodarce by v8ak mél zvazit zménu v upravé vyjimky z této obecné koncepce rozhodovani o odkladném
ucinku Zaloby, kterou dnes stanovi § 9d zakona EIA. Zakonna Uprava pfiznavani odkladného u&inku ve stavebné-
pravnich vécech by se proto méla zaméfit na poskytovani ochrany prav, ktera se nestanou teoretickymi
a iluzornimi, ale praktickymi a efektivnimi.

Toto ustanoveni obsahujici relativné vagni kritérium mozné hrozby $kod na Zivotnim prostfedi v praxi realné vede
k tomu, Ze spravni soudy radéji z procesni opatrnosti ,automaticky“ odkladny Gcinek priznavaji. Rovnovaha mezi zajmy
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Zalobcu a jinych uéastnik( Fizeni ¢i osob zulastnénych na Fizeni (mezi kterymi mnohdy jsou Gspésni Zadatelé-
stavebnici) se proto netimémé vychylila.

Spravni praxe by také nepochybné velmi pfivitala dal$i novinku ve spravnim soudnictvi, kterou by bylo zakotveni
povinnosti spravniho soudu projednat a vyporadat se se vSemi zalobnimi namitkami.

Spravni soudy by tedy mély byt nuceny k tomu, aby vynalozZily potfebné usili k vyporadani se se vSemi Zalobnimi
néamitkami. Sou¢asné by mély mit povinnost poskytnout stavebnimu uradu obzvlasté peclivy navod, jak po vraceni véci
k dalsimu Fizeni postupovat a veSkeré napadené protizakonnosti odstranit.

Tato zména vSak musi respektovat meze spravniho uvazeni, které spravnim organim dava zakon. Spravni soudy
s ohledem na délbu moci nemohou vstupovat do prostoru, ve kterém organy vefejné spravy toto spravni uvéazZeni
pozivaji. Spravni uvazeni je nicméné nutné odliSovat od tzv. neurcitych pravnich pojmi (napr. vefejny zajem), které
naopak podléhaji plnému soudnimu pfezkumu, a spravni soud mizZe v jejich pfipadé spravni organ svym vykladem
neurcitého prévniho pojmu zavézat.

Kromé vySe uvedenych zasadnich zmén ve spravnim soudnictvi patfi k ¢asto diskutovanym tématim zavedeni
stavebni specializace na urovni krajskych soudu.
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3. ZMENY V UZEMNiM PLANOVANI

DIFERENCIACE UZEMNE PLANOVACIi DOKUMENTACE
Uzemné planovaci dokumentace by méla byt diferencovana podle potfeb jednotlivych obci a tzemnich celkd.

Lze proto napfiklad blize rozliSovat tzemni plany na koncepéni plany, které budou upravovat koncepci rozvoje
Uzemi a udrzitelného rozvoje v obecngjSi roving, a zastavbové plany, které jiz budou stanovovat konkrétni
podminky pro zastavbu (vymezeni vefejnych prostranstvi, vymezeni stavebnich pozemku, stanoveni vysky
a charakteru zastavby ap.).

Zastavbové plany by mély stanovovat konkrétni podminky pro vystavbu, z téchto podminek v izemnim planu ma
byt zjevné, co Ize v Uzemi postavit. Na stanovovani konkrétnich podminek pro vystavbu by se mély v nalezité mife
podilet dotéené organy a dotéena verejnost véetné spolkll zamérenych na ochranu Zivotniho prostfedi. Jejich role
v ramci Uzemniho planovani ma sv(j vyznam, ten se pak sniZzuje v navazujicim povolovani staveb.

Na diferenciaci Gzemné planovaci dokumentace lze navazat diferencovanym postupem pfi rozhodovani o povoleni
staveb. Pokud by konkrétni zamér splinoval podminky plynouci z izemné planovaci dokumentace, mél by mit
nasledné zjednodusené podminky pfi individualnim povolovani stavby.

Pokud obec bude mit zastavbovy plan, pak bude stavebnik, jehoZ zamér se bude se zastavbovym planem shodovat,
tézit z moznosti pouhého ohlaseni svého zaméru. Neprobihalo by tedy vibec jednotné fizeni o povoleni stavby. Pokud
stavebni ufad stvrdi ohlaSeni svym souhlasem, nebude proti nému moZné podat odvolani.

OPUSTENI FORMY OPATRENI OBECNE POVAHY U UZEMNICH PLANU

V oblasti zmén v uzemnim planovani Ize dale uvazovat o zméné pravni formy, kterou maji uzemni plany. Dnes
maji podobu opatfeni obecné povahy. Ta mlze byt zachovana u zastavbovych pland. V pfipadé koncepénich
planl je vSak zadouci uvazovat o jejich vydavani ve formé obecné zavazné vyhlasky obce.

Zména formy Uzemniho planu na obecné zavaznou vyhlasku alespon v pfipadé koncepcénich plani soucasné
povede k posileni postaveni obci v oblasti Gzemniho planovani a rozsifeni moznosti regulace Gizemi v Gzemné
planovaci dokumentaci.

DUSLEDNA TERITORIALITA UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Pfi rekodifikaci stavebniho prava je proto namisté upfesnit podminky aktivni legitimace dotéené vefejnosti
a zejména spolkl zamérenych na ochranu zivotniho prostfedi pro podavani navrhl na zruseni tzemniho planu.

Jejich aktivni legitimaci zakonodarce mizZe upresnit tak, Ze Ize napadnout pouze Uzemni p/én,5 ktery skutecné
predstavuje pfimé dotéeni na hmotnych subjektivnich pravech dotcené verejnosti, jez ho napada.

ZNOVUZAVEDENi CASOVE OMEZENEHO PREZKUMU OPATRENi OBECNE POVAHY

retroaktivity a zakotveni zpétnych ucink( prava pfedstavuje jedno z nejintenzivnéjSich poruseni pravni jistoty.

NaSe stavebni pravo a stavebni judikatura spravnich soudl znaji minimalné dvé situace, ve kterych Ize hovorit
0 nepfimérenych zpétnych ucincich, dopadajicich na pravni jistotu subjektl stavebniho prava. Nova zakonna Uprava
stavebniho prava by se proto nepochybné méla témito situacemi zabyvat a zvaZzit, zda je nasledovat, nebo zda by je
zakonodarce nemél vyslovné zakonem vyloucit.

Prvni situaci je institut tzv. incidencniho prezkumu opatfeni obecné povahy se zpétnymi Gcinky. Ten umoZriuje
spravnimu soudu na zakladé Zaloby proti rozhodnuti, jeZ vychéazi z opatfeni obecné povahy, na navrh pfezkoumat i toto
opatreni obecné povahy (ve stavebnim kontextu muZe jit napr. o Zalobu proti Gtzemnimu rozhodnuti, které vychazi
z Uzemniho planu). Soudni rad spravni ovsem po velké novele stavebniho zakona s dirazem na pravni jistotu adresat(
opatfeni obecné povahy soucasné stanovi, Ze navrh na jeho zruSeni Ize podat jen ve Ihité jednoho roku ode dne, kdy
navrhem napadené opatfeni obecné povahy nabylo Gc¢innosti.

Druha situace pfimo narazi na zakaz zpétnych zasahut do existujiciho pravniho stavu, je judikaturou dovozena moznost
zru8it opatfeni obecné povahy (a tedy i uzemni plan) ,do minulosti*, {j. tzv. ,ex tunc”.

5 At uz zastavbovy plan napadeny jako opatfeni obecné povahy nebo koncepéni plan napadeny jako obecné zavazna vyhlaska v souvislosti
S ustavni stiznosti.
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4. FINANCNIi (EKONOMICKE) ZMENY

Rekodifikace stavebniho prava samoziejmé& nebude jen otazkou pravni, ale ponese s sebou mnoho
ekonomickych dopadd. Moment rekodifikace by mohl byt impulsem pro lepSi vyuziti finanénich nastroju
v Uzemnim rozvoji. V tom rekodifikace vefejného stavebniho prava skyta velky potencial. Re$eni, ke kterym
zakonodarce pfistoupi, vdak musi byt komplexni. Vystavba a uzemni rozvoj totiz samoziejmé vykazuji mnohé
externality.

V zahranic¢i se osvédcCilo nezamérovat se na vyvazeni negativnich externalit v pfedpisech stavebniho prava, protoZe
tato snaha se dotkne jen nové vystavby, ale nedopadne na jiz existujici vystavbu, ktera je vSak také vykazuje.

Zasadni zmény v prijeti novych finanénich (ekonomickych) nastrojii v pfislusnych pravnich predpisech
by proto mély nasledovat az po legislativhim zakotveni ostatnich navrhovanych koncepénich zmén.

Cilem rekodifikace neni reSit vSechny aspekty vefejného stavebniho prava véetné tpravy dani. Finan¢ni (ekonomické)
zmény by nicméné poté nemély byt zcela opomenuty.

ROZPOCTOVE ZMENY

Rekodifikace stavebniho prava je vhodnou pfilezitosti pro pFenastaveni nékterych rozpoétovych pravidel.
Mohla by byt dokonce motivaci pro zvySovani danovych a jinych pfijma. Spravni poplatky souvisejici s vedenim
stavebniho fizeni by se napfiklad mohly stat pfijmem rozhodujicich organu.

Mohlo by jit o jeden ze zdroju pro vy$Si platové ohodnoceni pracovnik( stavebnich Gradd. Ty jsou obecné v dnesni dobé
personalné poddimenzované. Na nékterych stavebnich ufadech se objevuji problémy vibec obsadit konkrétni pracovni
mista. Problémem jsou totiz celoplo$né tabulkové platy, které nijak nezohledriuji diferencované priimérné pfijmy v Ceské
republice. Plat na stavebnim ufadé v Praze, byt bude nominalné stejnym platem jako v Jeseniku, realné pfedstavuje
uplné jiny pfijem. Proto je Zadouci, aby rekodifikace stavebniho prava pamatovala i na zmény v rozpoctovém uréeni
prijmd verejné moci, které by mohly vést ke zvySeni prijmu pro pracovniky stavebni spravy. Pokud ma byt rozhodovani
stavebnich uradd kvalitni a ma predstavovat zaruku kvalitniho odborného posouzeni procesu povoleni stavby, pak je
zcela nevyhnutné, aby prace ve stavebni spravé lakala pracovniky, ktefi to vSe zajisti.

DANOVE ZMENY

V odbornych kruzich se konkrétné diskutuji dva mozné kroky: zdanéni nezastavénych stavebnich pozemk
(zdanéni prava stavby) a zruSeni dané z prevodu nemovitosti.

Zdanéni nezastavénych stavebnich pozemkl vcetné danového rozliSeni tzv. brownfielddi a proluk od tzv.
greenfieldli by mohlo zabranit rozsifené spekulaci s plidou a narlstu nezadouci sidelni kase, coz by vedlo
k podpofe udrZitelného rozvoje pfedevsim vétSich mést.

Vlastnici novych stavebnich pozemk( by méli byt diky souvisejicim dariovym zménam stimulovani k jejich zastavéni
nebo vraceni zpét do reZimu nezastavitelnych ploch. Trend neustalého nartstu ploch pro pouhé pozemkové spekulace
a nekoordinovanou roztrou$enou vystavbu by se tim omezil.

Dan z nemovitych véci také ma potencial se v mnohem vétsi mife stat ekonomickym nastrojem uzemniho
managementu. Proto by méla reflektovat skute¢né naklady na obsluhu Uzemi vefejnou infrastrukturou a vefejnymi
sluzbami.

Lze ji diferencovat z pohledu lokality (napr. v blizkosti nové stanice metra zbudované z verfejnych prostfedki). Obec
muZe konkrétni vysi dané z nemovitych véci upfesnit v ramci zakonem stanovené $kaly v zavislosti na lokalité.

Nové nastaveni dané z nemovitych véci mlze také pfinést spravedlivéjSi ekonomické prostredi vaci
investorim i obcim.

Dariové by méli byt zvyhodnéni zejména ti investori, ktefi se vedle realizace svého ,soukromého* zaméru budou podilet
také na budovani verejné infrastruktury.

Lze také uvaZovat o zavedeni poplatkli z nové vystavby, které by reagovaly na skutec¢nost, Ze vSechny jeji
provozni naklady nenese investor.

Tento poplatek by proto predstavoval jistou kompenzaci pro obec za investice, které v souvislosti s novou vystavbou
ucinila. Zavedeni tohoto poplatku by bylo namisté, zejména pokud by ke stejnému GcCelu nebyla vyuZivana dari
z nemovitych véci.
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Dan z pfevodu nemovitosti podle mnohych odbornych nazori nema Zzadny ekonomicky vyznam, pouze zvysuje
transakéni naklady.

Je proto vhodné nahradit ji poplatkem, ktery by se stanovoval podle objektivnich nakladli spojenych s administraci
zmény vlastnika nemovitosti, pficemZ procesné by po vzoru z jinych zemi bylo mozZné doloZeni jeho uhrady ucinit
podminkou zapisu prava do katastru nemovitosti.

ZMENY SPRAVNICH A SOUDNICH POPLATKU

Dnesni systém spravnich i soudnich poplatkd ve stavebnich vécech neplni regulatorni a pfijmové ucely, které
by poplatky obecné plnit mély.

Adekvatni zpoplatnéni navrhi na pirezkum ¢i dozor nad rozhodovanim stavebniho ufadu o (ne)povoleni stavby
by mohlo predstavovat jisty limit pro kverulujici osoby a dalSi subjekty, ktefi zneuzivaji sva prava pro vytvareni
procesnich obstrukci.

Vhodné nastaveni tohoto spravniho poplatku kromé financnich pfinost mélo i dalsi pozitivni efekty.
Spravnimi poplatky Ize dale zpoplatnit i navrhy a pozadavky vznesené v ramci izemniho planovani.

Jejich vysi je stejné jako v pfipadé spravniho poplatku za podani Zadosti o povoleni stavby nutné nastavit v odpovidajici
vysi, aby mohly uéinné pinit svoji requlatorni a pfijmovou funkci.

Podobnou filozofii by poté mohly mit i zmény v upravé soudnich poplatkd.

Konkrétné by se zakonodarce mohl zamérit na navrhy na vydani predbéznych opatreni a pfiznani odkladného ucinku
Zalobé ¢i kasacni stiznosti. Nabizi se inspirace v civilnim soudnim Fizeni, kde je vydani prfedbézného opatfeni
podminéno slozenim jistoty (kauce) v urcité vysi. Opét by Slo o velmi efektivni institut, ktery by zamezil podavani
Sikandznich a jinych pravo zneuZivajicich navrhd, které casto vedou vést k procesnim obstrukcim.

PLANOVACI SMLOUVY

Diky oddéleni statni spravy od samospravy se vytvarfi prostor pro mozny rozvoj planovacich smluv, ktery maze

Institut planovacich smluv dnes naraZzi na institucionalni prekazky plynouci ze zakonného stavu. Vyraznym nedostatkem
Je také nedostateCna Uprava procesu jejich prijimani a stanovovani jednotlivych podminek, ktera nedava jednajicim
stranam dostatec¢nou jistotu. Obecna pravni Uprava vefejnopravnich smiluv je pfitom nevhodna, protoze nereflektuje
zvlastnosti institutu planovacich smluv a zejména jejich propojeni na otazky tzemniho planovani a povolovani
stavebnich zamérd.
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5. ZAVER

PfredloZzeny navrh by mél slouZzit jako podklad pro odbornou diskuzi o potfebné rekodifikaci Eeského vefejného
stavebniho prava, popfipadé jako podklad pro zadani (vypracovani) vécného zaméru nového stavebniho kodexu.
PFi pfipravé a projednavani vécného zaméru a nasledného paragrafového znéni z praxe vzejdou jisté jesté mnohé
dal§i konkrétni impulsy, na které zakonodarce bude moci zareagovat. Navrhy uvedené v tomto materialu
predstavuji prvotni ideovou reakci na naléhavou spoleCenskou potiebu vefejné stavebni pravo podstatné
rekodifikovat a pfiblizit ho standardiim, jez by jiz mohly dosahnout zvySeni rychlosti, efektivity a spravedlivé
rovnovahy mezi vSemi zajmy, které se ve stavebnim pravu projevuiji.

Realizace navrhovanych zmén by pfinesla modernéjsi vefejné stavebni pravo, které by se tak dostalo na uroven
standardu béznych i v evropském kontextu. Investory by neodrazovalo, ale mohlo by je pfilakat k realizaci jejich
stavebnich zaméra v Ceské republice.

Uzite¢né odkazy:

http://www.oecd.org/cfe/governance-of-land-use.htm

http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/ekonomika/ekonomicka analyza prahy paralyza.pdf
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