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Dovolte nam predstavit pozici Americké obchodni komory v CR k sou¢asnému nastaveni stavebniho procesu a
k pfipravovanému novému stavebnimu zakonu, jehoZ cilem ma byt integrace, zjednoduseni, zrychleni a
zefektivnéni spravnich procestl v oblasti tizemniho planovani a povolovani staveb a zvyeni pravni jistoty
vlastnikil nemovitosti a dotéenych osob.

Americka obchodni komora v Ceské republice zastupuje americké a €eské podniky plisobici v této zemi. Nasim
cilem je pFivést investice do CR a obhajovat hospodafské politiky, diky nimz se Ceska republika zatadi do roku
2025 mezi deset nejvyznamnéjsich ekonomik EU. Abychom mohli k tomuto cili zddrné sméfovat, neni mozné,
aby Ceska republika celosvétové drzela 157. pozici vprocesu ziskani stavebniho povoleni a vytvarela tak
nepredvidatelné a administrativné naro¢né prostiedi pro domaci i zahraniéni investory.

Po blizsim prostudovani soucasné verze navrhu stavebniho zdkona ze dne 28. kvétna 2020 se domnivame, Ze jde
v podstaté pouze 0 obménu stavajiciho stavebniho zdkona po posledni velké novele. Dojde-li k jeho implementaci,
pak nemohou byt splnény cile, které si Ministerstvo pro mistni rozvoj ve svém pivodnim zaméru vyty¢ilo, coz
bude mit znaény negativni dopad na celou éeskou ekonomiku napti¢ sektory a proces jejiho restartu v disledku
koronavirové krize.

Nové znéni zjevné viibec nevychazi z textu, jenz prosel pfipominkovym Fizenim, a od ptivodni koncepce nového
stavebniho zakona se zcela odchyluje. Cely legislativni proces tak byl narusen a odborné organizace nemély
moznost novy navrh standardnim zptsobem pfipominkovat. Navrhovany predpis ptinasi pfevazné nepodstatné
upravy procest, instituci a nazvoslovi. Ty maji dle naseho presvédéeni potencial vést spise k dalsimu zpomaleni

povolovaciho procesu, nez aby zajistily jeho systémové a trvalé zlepseni.

Hmotnépravni éast
Dle naseho nazoru je zafazeni hmotnépravni Casti do struktury zakona nedostateéné flexibilni a mize do
budoucna piisobit potiZe pfi jejich zménach. Pritom pravé hmotnépravni ¢ast flexibilitu potiebuje nejvice, a to
zejména s ohledem na budouci vyvoj stavebnich technologii, materiald, ale i socialnich, ekonomickych, kulturnich
a politickych potteb.

Zavazné stanovisko

V dilu 2 Hlavy II je v nadpise a dale u zadosti v § 177 uvedeno ,zavazné stanovisko* dotéeného organu, ackoli
nasledné bylo ponechano pouze ,vyjadfeni“ (§ 175) ¢i ,koordinované vyjadieni (§ 176). Toto zavazné stanovisko
bylo bud’ z diivodu kritiky vypusténo a jedna se o chybu, anebo ma byt odkazem na pojem ,zavazné stanovisko*
dle spravniho radu. Pak by zde vdak mél byt odstavec i pro ,zavazné stanovisko* obsahujici obecnou tpravu o
tom, kdy se ma takové zavazné stanovisko vydavat.

Samostatné stanovisko HZS

I nadale bude vyzadovano samostatné stanovisko HZS, které ma pred samotnym Fizenim opatfovat navrhovatel.
Tato uprava jde zjevné proti logice integrace vsech stanovisek vsech DOSS do jednoho Fizeni. Mame za to, Ze pro
takovou diferenciaci neexistuje vazny legitimni ddvod, kdyz stanovisko HZS cili na ochranu stejnych ¢ stejné
zavaznych hodnot jako jina stanoviska jinych organd.

Predbézna informace

Uprava predbézné informace (§ 174) rozdéluje predbézné informace do ¢tyt podskupin. V navrhu vsak chybi
zminka o jeji platnosti a zavaznosti (ptivodné platila 1 rok). Pfedbézna informace bez zavaznosti pro vydavajici
stavebni trad mliZe byt pro planovani zameéru pro budouciho stavebnika zcela nedostacujici, pfi€emz nejsou
Feseny ani pripadné stiety se zménami tizemné planovaci dokumentace.

Jeden stavebni iifad, jedno stavebniFizeni

Koncentrace rozhodovaciho procesu do jednoho stavebniho ufadu ztistala bohuzel nerealizovana. Stavebni afady
na urovni obci zlistavaji u obecnich tradil v prenesené piisobnosti. Pravé zde byl, a do budoucna bude, nejvétsi
problém se systémovou podjatosti a persondlni nevybavenosti, ktery tak i nadale ziistava nevyfesen. Navic zde
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bude pravdépodobné ztizen dohled a napravna opatfeni. Taktéz z navrhu neni zcela jasné, jak ma presné
koordinované vyjadreni Krajského tfadu fungovat. Dle naseho nazoru se jedna o (zbyteény) mezikrok, ktery bude
Fizeni jen dale protahovat.

Vysledné , kompromisni“ kompetenéni Feseni zavadi nové uiady pti zachovani stavajicich a drobeni jejich agendy,
coz postrada jakékoli opodstatnéné zdlivodnéni a bude vést ke kompetenénim sportim, poptipadé zapojeni vice
organd, nez je tomu nyni. Navic, vymezeni pravomoci a piisobnosti je upraveno ne zcela jasné a dostate¢né.
Nékteré kompetence jsou velmi nesystémové, jako napriklad to, Ze spory z planovacich smluv mé rozhodovat

namisto soudu nejvyssi stavebni afad.

Integrace do jednoho Fizeni probiha pouze navenek, fakticky bude nadale nutné opatfit stejny pocet stanovisek
DOSS. Navrhovateli se na prvni pohled ,,ulevi“, nebot stanoviska (s vyjimkou HZS) bude formalné opatfovat afad.
Na druhou stranu se tim ale Fizeni, pfinejmensim docasné, prodlouzi, nebot Giad nemusi mit vzdy dostate¢nou
zkugenost s touto manaZersko-koordina¢ni ¢innosti i odbornou kompetenci polemizovat s témito stanovisky.
Miize tedy nanejvys upozornit na zjevné rozpory mezi stanovisky, aniz by tyto rozpory mohl vécné fesit. Navic
zakon nefedi, ktera stanoviska od kterych DOSS ma stavebni ufad opatfit, coz opét povede pouze k nejasnostem
a vykladovym problémam.

Fikce souhlasu

Zavedent fikce souhlasu DOSS pti vydavani vyjadieni, koordinovaného vyjadteni a zavazného stanoviska dle § 178
navrhu v pfipadé nevydani stanoviska ve stanovené lhité 1ze obecné kvitovat jako nastroj urychleni procesu,
ovéem nastoupeni fikce se lze vyhnout prodluzovanim lhiity k vydani stanoviska, které se navic pouze
poznamenava do spisu a v zasadé bez moznosti véasné ochrany proti ne¢innosti. Problematicka mdze byt tato
fikce v pripadech, kdy v disledku jejtho uplatnéni stavebni tfady nebudou mit dostate¢né podklady pro
posouzeni urcité odborné otazky (pozarni ochrana, ochrana vefejného zdravi apod). V tomto ohledu by mohlo
byt vysledné rozhodnuti stavebniho afadu v soudni praxi povazovano za nepfezkoumatelné.

Deélka Ihit a jejich charakter

Dale je problematicky béh lhiity 30 dnti v pfipadé, kdy Zadost o vydani vyjadieni, koordinovaného vyjadfeni ¢i
zavazného stanoviska neni uplna, a dotéeny organ ma vyzvat dle § 177 Zadatele k jejimu doplnéni, v pripadé, kdy
tak u¢ini az po uplynuti lhiity 30 dnt. Nastane situace, kdy miize byt sporné, zda k fikei doslo ¢i nikoli a zadatel
bude stizen nejistotou, zda jeho Zadost byla aplna ¢&i nikoliv a zda fikce nastala & nikoliv.

Délka lhtit i jejich charakter zlistavaji stejné, a to jak pro stavebni afad, tak pro DOSS. Stejna zlistava i moznost
lhity prodluzovat.

Zrychleni procesu atrakci

Navrh poéitd s tim, Ze k atrakci véci krajskym ufadem nedochazi automaticky, krajsky tfad nemonitoruje obecni
arad a neptebira véc aktivné. K tomu, aby k atrakei v pripadé ne¢innosti doslo, musi sam ne¢inny obecni aiad
véc nadfizenému krajskému aradu predat. Je otazkou, nakolik je takovy scénaf realny. Navic chybi obdobna
pojistka proti ne¢innosti krajského uradu.

Atrakee povede k pretizeni krajskych uradi, které budou véc zkoumat zcela od zacatku, aniz by znaly dotéené
uzemi a dalsi planované stavby v ném. Ve vysledku to bude vést k dalsimu prodluzovani procesu, aniz by byl
krajsky afad omezen dalsi lhiitou a k vétsimu riziku, Ze rozhodnuti nebude vécné v poradku. Zakon nefesi, jak
praci afadtm ulehéit a zkratit. V disledku toho tak realné nezajistuje, aby bylo vidy rozhodnuto v priméfené

dobé.
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Uprava odkladného uéinku u Zalob
Navrh stavebniho zakona nefesi pravni apravu odkladného aéinku u Zalob proti rozhodnuti stavebniho afadu,
resp. odvolaciho organu, (S 298 a nasl.,, soudni pfezkum).

Podminky pro pfiznani odkladného t¢inku spravni Zaloby ve stavebné-pravnich vécech je vhodné nové stanovit
¢i upfesnit a jejich vyklad a aplikaci sjednotit. Je velmi slozité ve stavebnich vécech posuzovat vysi tjmy, ktera
zalobci vznikne, oproti tjmé jinych osob, zejména tedy stavebnikovi, ktera musi byt "nepomérné vétsi'; nejsou
nastaveny konkrétni parametry a hodnoty, jak ,velikost* kazdé potencialni ajmy srovnavat a posuzovat. Soudy se
k této otazce stavi rliznym zplisobem, a protoZe neexistuje opravny prostiedek proti takovému usneseni soudu,
kterym je odkladny uéinek bud’ pfiznan nebo nepfiznan, neexistuje sjednocujici vyklad Nejvyssiho spravniho
soudu (s vyjimkou jeho vlastni rozhodovaci ¢innosti o odkladném téinku ve véci kasaéni stiznosti dle § 107

soudniho Fadu spravniho).

Nastoleni presnéjsich a jasnéjsich parametri pro ptiznani odkladného uéinku Zalobé by bylo velmi zadouci, tak,
aby byla posilena pravni jistota viech ztiéastnénych. Vedle toho by bylo vhodné omezit jeho pouziti ve stavebnich
vécech na vyjime¢né ptipady. S ohledem na dlouhé lhiity je nutnosti prednostni projednani a rozhodnuti o zalobé,
které byl ptiznan odkladny uéinek, jak bylo ptivodné navrhovano v Tezich. K tomu je vhodné doplnit, ze by méla
byt souasné stanovena souddim zakonna lhtita pro vyfizeni pfednostnich véci.

Prechod prav a povinnosti na pravni nastupce

V navrhu stavebniho zékona je zakotven (§ 200) pfechod prav a povinnosti z povoleni na pravni nastupce. Neni
vsak upraven postup stavebniho tfadu vii¢i ptivodnimu a novému stavebnikovi, napt. i v pripadé, kdy je zjevné,
ze doslo k prevodu vlastnického prava k pozemktim dle adaji v katastru nemovitosti. Podle navrhu znéni § 200
lze (zatim) usuzovat, Ze zména stavebnika bude vii¢i afadu téinna az od okamziku oznameni této zmény
stavebnimu tfadu, coz miiZe mit mimo jiné fatalni pravni nasledky p¥i doru€ovani.

Povoleny zamér
V praxi se vyskytovaly otazky ohledné moznosti vzdani se ¢asti povoleného zaméru. Navrh stavebniho zakona
tuto otazku opét netesi (§ 199).

Ochrana krajinného razu

Neni Fesena provazanost obsahu tizemniho planu s pozadavky na ochranu krajinného razu, jak vyplyva z§ 12 odst.
4 zakona €. 114/1992 Sh., o ochrané pfirody a krajiny. Vném jsou stanoveny piipady, kdy se v fizeni pied
stavebnim ufadem neposuzuje krajinny raz, pokud jsou pozadavky na jeho ochranu po dohodé s organem ochrany
prirody obsaZeny vtazemnim planu. Cit. § 12 odst. 4: ,Krajinny raz se neposuzuje v zastavéném tzemi a v
zastavitelnych plochach, pro které je izemnim planem nebo regula¢nim planem stanoveno plosné a prostorové
usporadani a podminky ochrany krajinného razu dohodnuté s organem ochrany ptirody*.

V praxi dochazi ksituacim, kdy stavebnik Celi nejistoté, zda ma obstarat zavazné stanovisko z hlediska
krajinného razu ¢i zda pozadavky na jeho ochranu byly stanoveny jiz v tizemnim planu, a pfipadné, jakou formu
ma mit dohoda s organem ochrany prirody. Zalezitost musela fesit aZ soudni judikatura a Metodicky pokyn
k uplatiiovani § 12 odst. 4 Zakona o ochrané prirody a krajiny, zpracovaného Ministerstvem Zivotniho prostredi,
odborem obecné ochrany pfirody a krajiny, ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj, odborem tizemniho
planovani, ze dne 18. 10.2017.

Oproti vydané metodice spravni soudy judikovaly, Ze tato dohoda nemusi byt zanesena do tizemniho planu.
S ohledem na pottebu posileni pravni jistoty zuc¢astnénych a soucasnou ochranu krajinného razu by bylo vhodné,
aby pozadavky na ochranu krajinného razu byly jiz povinné obsaZeny v tizemnim planu, pokud je organ ochrany
prirody bude pozadovat, a tudiz by se jiz neposuzovaly pii povolovani staveb (ziejmé vkoordinovaném
vyjadfeni). Dle § 81 odst. 2 pism. f) navrhu nového stavebniho zakona maji byt obsahem tzemniho planu pouze
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zakladni podminky ochrany krajinného razu, coz vsak nevylucuje aplikaci citovaného ustanoveni zakona o
ochrané ptirody a krajiny, pokud nedojde k jeho novelizaci.

Uzemniho planovani
Zavazek pri projektové ¢innosti, povolovani, provadéni, uzivani a odstrafiovani staveb respektovat cile a tkoly
uzemniho planovani (S 137 odst. 2), ktery je stanoven obecné pro kazdého, neni koncepéni.

Tyto cile a tkoly jsou vymezeny v §§ 41 a 42 navrhu stavebniho zakona a maji slouzit zejména v tizemnim
planovani pro zpracovani tizemné planovaci dokumentace. Ve fazi povolovani staveb a dalsich fazich (provadéni,
uzivani) by jiz tento pozadavek nemél byt s ohledem na jejich velkou miru obecnosti uplatiiovan. Miize dojit
k nastoleni pravni nejistoty ohledné splnéni této povinnosti, a tudiz i k priitahiim v povolovacich fizenich
zplisobenych posuzovanim naplnéni téchto zasad.

Pri povolovani staveb by se mélo vychazet z izemniho planu ¢i jiné tizemné planovaci dokumentace, ve které by
jiz mély byt cile a ukoly tzemniho planovani jednoznac¢né a jasné formulovany, a dale pak z pozadavkd na
vystavbu stanovené provadécim pravnim predpisem nebo jinymi pravnimi predpisy. Navic je to v rozporu s § 194,
dle kterého stavebni afad posuzuje soulad stavby s tzemné planovaci dokumentaci, a jen v pfipadé, kdy obec
nemd tzemni plan, pak takeé s cili tzemniho planovani a architektonickymi a urbanistickymi hodnotami v tizemi.

Obdobné se maji pozemky vymezovat (S 139) a stavby umistovat (§ 143) nejen dle Gzemné planovaci
dokumentace, a tam, kde tzemné planovaci dokumentace neni, dle cilG tzemniho planovani, ale i s ohledem na
charakter tizemi, urbanistickou, architektonickou, kulturné historickou, pfirodni a archeologickou hodnotu
uzemi a kvalitu vystavéného prostiedi. Opét se jednd o neur¢ité pravni pojmy pro vymezovani pozemk, které
jsou navic obsaZeny jiz v cilech tizemniho planovani (dle § 41 odst. 4). Pokud maji byt tato hlediska viibec
uplatniovana, tak pouze v pfipadé, kdy pro dané tzemi nebyla vydana tizemné planovaci dokumentace. Jedna se
0 zbyte¢nou duplikaci pozadavkl a komplikaci pfi aplikaci téchto pozadavkl p¥i vymezovani pozemkd a
povolovani staveb. Konkrétni pozadavky na vymezovani stavebnich pozemki jsou navic dale stanoveny v dalsich
ustanovenich navrhu stavebniho zakona.

V této souvislosti se jevi jako neur¢ité a vykladové problematické pojmy ,architektonické a urbanistické
pozadavky*, které jsou obsazeny i v jinych ustanovenich: nap¥. v § 144 - odstupy staveb, § 194 — posouzeni zadosti
v piipadé absence tizemniho planu obce, § 143 odst. 3 — pfi zméné stavby.

Jednim z témat v praxi bylo, zda souéasti tzemniho rozhodnuti je i graficka priloha dle provadéci vyhlasky
(situaéni vykres dle vyhlasky o dokumentaci staveb), a tedy, zda tato pfiloha musi byt dorucovana ucastnikiim
spole¢né s rozhodnutim. Soudasny § 198 tuto otazku pro povoleni zaméru (které bude obsahovat fakticky i
umisténi stavby) opét nefesi.

Udrzba stavby

Narizeni udrzovacich praci v pripadé nedostate¢né udrzby stavby (S 268 odst. 1 pism. a) sice kopiruje plivodni
pravni apravu, ale stalo by za zvazeni ji zménit. Ma totiz zavazné disledky. Mozné zneuziti tohoto opatfeni
stavebniho tfadu neni nijak omezeno a v podstaté by se mohlo tykat viech zanedbanych (polorozpadlych) staveb
na nasem Gzemi. Nafizeni adrzby téchto objektll narazi na svobodu nakladani se svym majetkem. Z tohoto
pohledu se zda byt nepfiméfenym snadno zneuzitelnym (nuceny odprodej vlastnikem). Bylo by na misté toto
opatfeni bud’ vypustit s tim, Ze by zlistala moznost nafidit zabezpecovaci prace v piipadé ohrozeni Zivotil a
zdravi osob a zvifat (dle § § 268 odst. 1 pism. ¢), nebo jej jinak limitovat. Navic zde neni obecné definovana
povinnost adrzby.

Elektronizace stavebniho procesu
Informaéni systémy jsou rozdrobeny na nékolik dil¢ich databazi a systémd, které by bylo pritom mozné
zjednodusit a integrovat do dvou, maximalné tfi. Vysledna podoba bude dle naseho nazoru nakladna,

neprehledna a uzivatelsky nepfivétiva, coz mimo jiné povede i k chybam, které mohou stavebni fizeni zbyte¢né
prodluzovat.
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Moznost vedeni stavebniho deniku elektronickou formou je tedy vitana, avsak absentuje zajisténi, ze tato forma
zapisu nebude zneuzivana (data prepisovana ¢i mazana).

Domnivame se, Ze piehledny a koordinovany proces digitalizace systému povolovani staveb, ktery prispéje ke
zrychleni a zjednoduseni stavebniho Fizeni pro viechny relevantni subjekty a umozni tak propojit veskerou
infrastrukturu a snizit administrativni naro¢nost celé¢ho procesu, je vice nez nezbytny, nebot’ miize podporit
tvorbu kvalifikovangch pozic, které predeviim v mensich méstech zabrani presunu kvalifikované pracovni sily
do vétsich mést. Je tedy zadouci, aby digitalizace byla doplnéna souéasnym zvySovanim digitalni odbornosti
stavebnich ufednikd.

Zde bychom radi zdGraznili, ze v pfipadé digitalizace povolovacich procesti v oblasti vystavby neni potieba ¢ekat
na novy stavebni zdkon. Digitalizace ve svétle sou€asné krize ziskala na vyznamu a jeji jednotna a rychla
implementace umozni zachovani nepferuseného chodu procesi a fizeni také v dobé pripadnych budoucich krizi
jako je ta soucasna.

Dostate€né personalni zajisténi

Bez ohledu na hmotné a procesni stavebni pravo musi byt v prvni fadé afady personalné zajistény dostate¢nym
poctem kvalifikovanych ufednikd, jejichz komplexni odbornost umozni rychlé a bezchybné posouzeni
stavebnich zamérti. Takto zasadni zména pravni tpravy miZe vefejnou spravu na tomto tseku ochromit na
dlouhou dobu. Seznameni se s novou tpravou a zautomatizovani postupt podle ni, véetné vyuzivani novych
digitalnich platforem, bude pro jiz tak vytizené ufedniky ¢asové velmi naro€né. Stavajici navrh zakona je navic
nepiehledny a v mnoha ¢astech vyzaduje upfesnéni, coz bude nepochybné predstavovat pro tredniky velkou
vyzvu.

Se zefektivnénim stavebnich ufadd neni potfeba ¢ekat na novy stavebni zakon. V disledku soucasné krize
zplisobené koronavirovou epidemii je na trhu prace k dispozici mnoho lidi s potencialem zvysit odbornost a
efektivitu procesu stavebnich Fizeni a mohli by tak dostateéné a kvalitné zdsobit stavebni GFady pottebnou
odbornou kapacitou.

V zajmu spravedlivého a predvidatelného procesu je pritom zejména jednoznaéné vymezeni pravomoci afednikl
stavebniho ufadu nezbytné, a to tak, aby nedochazelo k jejich zneuziti skryvajicimu se za povinnost ochrany
vefejného zajmu, jez mize dale zvysit nepiedvidatelnost celého procesu. Domnivame se, ze tfednici stavebnich
ufadd by méli byt dostate¢né finanéné motivovani a jejich pracovni vytizeni by mélo odpovidat poctu projeked a
jejich naro¢nosti.

Spravni poplatek

Véfime, Ze v soucasnosti vyse spravnich poplatki v oblasti vystavby ¢asto neodpovida ¢asové naro¢nosti projektu
pro ufedniky. Povazujeme tedy za vhodné otevrit §irsi diskusi o pfipadné mozZnosti nastavit systém spravnich
poplatki tak, aby z vétsi miry pokryvaly naklady na souvisejici ¢innost spravnich organt a aby lépe odpovidaly
velikosti, typu, naro¢nosti a dalsim aspektlim jednotlivych stavebnich projektt. Dle naseho nazoru by piijmy ze
spravnich poplatki mohly byt dalsim zdrojem financovani zvyseni platd odborného personalu stavebnich aradd.

Na zavér nam dovolte jesté jednou zdfiraznit, Ze sektor stavebnictvi bude nyni jednim z nejdilezitéjsich sektori
potiebnych k restartu ¢eské, a predevsim prazské ekonomiky, a proto je nezbytné, aby byl proces stavebniho
Fizeni neprodlené zefektivnén a urychlen, s dirazem na digitalizaci, a to i mimo ramec nové apravy stavebniho
zakona. A to tak, aby firmy a investorfi, jez nebyli pfimo zasaZeni vladnimi nafizenimi ke zmirnéni dopadi
koronaviru, mohli nastartovat ekonomiku a Ceska republika mohla co nejrychleji znovu vytvaret narodni
bohatstvi, o které prisla omezenimi v jinych sektorech hospodarstvi.



