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Na skutecné systémovou reformu
verejného stavebniho prava stale
jen cekame

Uvod

Psat o zakoné ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (NStZ), 1ze z rtiznych uhla
pohledu. Jisté je mozné a pfinosné se detailné zaobirat novymi pravnimi
instituty, které NStZ pfinasi’, je mozné se vénovat vykladu problematickych
c¢asti zdkona,? anebo je vhodné detailné rozpracovat obecné teoretické principy
vtélené do obsahu nového zakona?. Z mého thlu pohledu je ale v tomto
monotematickém cisle Spravniho prava, které se zabyva NStZ, vhodné zamérit
se predevsim na ucel tohoto zdkona. To povazuji za tak zasadni téma, Ze podle
mého nazoru ma daleko vétsi prioritu pfed vSim ostatnim. Tedy zakladni otazky
zni: pro¢ byl NStZ pfipraven a schvalen? Bylo opravdu nutné zrusit pfedchozi
zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)? ¥
A co ma NStZ v praxi pfinést?

1. Dtvody pro pfijeti nového stavebniho zakona

Zékladni hodnotové vychodisko je ziejmé. V Ceské republice je potfeba
predevsim zrychlit stavebni fizeni, resp. zrychlit povolovaci procesy ve vefejném
stavebnim pravu. Jsme na to dlouhodobé upozornovani Evropskou unii,
ktera napf. vaze poskytnuti financnich prostfedkd z Narodniho planu obnovy
na zrychleni povolovacich procesti ve stavebnim pravu, resp. na reformu
vefejného stavebniho prava.® V nejrtiznéjsich mezinarodnich srovnani
celosvétovych dat zaroven vychazime z hlediska rychlosti povolovani staveb
velmi nedobfe. Napt. podle studie Doing Business 2019 je proces povolovani
staveb v Ceské republice jeden z nejpomalejsich na svété. Podle délky
standardizovaného stavebniho fizeni se Ceskd republika umistila na 156. misté
ze 190 posuzovanych zemi s délkou 246 dnti.® Jde sice uz o nékolik let staré

U Napf. podavani tzv. pfedbézné informace podle § 174 NStZ, koordinované vyjadfeni podle § 176,
zrychlené fizeni podle § 212 nebo rdmcové povoleni podle § 221 apod.

? Napf. problematika rekolaudace podle § 239 -245 nebo problematika odstranovani staveb a terénnich
uprav podle § 247 — 262 NStZ.

% Napf. princip apelace uvedeny v § 225 odst. 1 NStZ.

% Obecny nahled na stavebni zakon z roku 2006 viz tieba: MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon.
Komentdr. 3. vydini. Praha C. H. Beck, 2018, pfedmluva k 3. vydani, ISBN 978-80-7400-558-9.

% Blize k této véci napt. Zprdva o stavu digitalizace stavebniho tizeni, vCetné ndvrhu dalsiho postupu,
ktera byla dne 16. 10. 2024 publikovana na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj.
Dostupné z: <https://www.mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/ministri-dopravy-a-pro-mistni-rozvoj-
navrhuji-rese> [citovano 24. 2. 2025].

® World Bank, International Finance Corporation (IFC): Doing Business 2019. Studie posuzujici
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celosvétové srovnani, ale je jisté i nadale relevantni. Nekonecéné dlouhé
povolovaci procesy u staveb vefejném infrastruktury brani i¢innému rozvoji
a prosperité Ceské republiky a peripetie s vydanim stavebniho povoleni zaZiva
iujednoduchych staveb velké mnozstvi stavebnikt1 (obcanti).

Je obecné zndmym faktem, Ze povolovani staveb v Ceské republice je velice
komplikované. Problém je povétsinou zuzovan jen na neumérnou délku
povolovacich procest, ale nejde zdaleka jen o néj. Ve vefejném stavebnim pravu
se potykame s mnoha dal$imi systémovymi problémy; fetézeni jednotlivych
spravnich akti v povolovacim fizeni stavby, (ne)kvalita vystavéného prostoru,
zadkonnost povolovacich procest, systémova podjatost, odlisna rozhodovaci
praxe u jednotlivych stavebnich tfadii, nedostatek odborného a personalniho
zazemi stavebnich a dotéenych organti, lokdlni klientelismus, absence
profesionalni odvahy pfislusnych ufednich osob, negativni prolinani samostatné
a pfenesené puisobnosti obce a dalsi negativni aspekty. Vse toto, a i dalsi
skutecnosti byly dtivodem k tomu, Ze se zakonodarce zhruba pfed osmi lety
rozhodl pfijit s myslenou nového stavebniho zdkona.

Vécny zamér tohoto nového stavebniho zakona?, ktery byl dne 24. 6. 2019
schvalen vladou, obsahuje precizné vymezeny ticel nového zakona. Podle tohoto
vécného zaméru: , Komplexni rekodifikace verejného stavebniho prava v Ceské republice
md docilit maximdlni mozné integrace, zjednoduseni, zrychleni a zefektivnéni
spravnich procesii v oblasti tizemniho pldnovini a povolovdni staveb a zvyseni
prdavni jistoty vlastnikii nemovitosti a dotcenych osob. Prioritou by mélo byt, aby
se pti tomto rozhodovdni vedlo co nejméné spravnich tizeni a vznikalo co nejméné
spravnich rozhodnuti.... Novd soustava stitni stavebni spravy bude apolitickd,
nezdvisld na politickych vlivech a zdjmech tizemnich samosprdvnych celkii a vybavend
profesiondlnimi pravidelné Skolenymi titedniky ve sluZebnim poméru, jejichz iikolem bude
vysoce odbornd c¢innost v celé oblasti verejného stavebniho priva s dopady na strategické
zdjmy stdtu, na zdkladni prdva a svobody osob, jakoZ i na udrZitelny rozvoj tizemi
a koordinaci ochrany vefejnych zdjmii p¥i tizemnim planovdni a vystavbé”.

V duchu pravé uvedeném byl vécny zameér nového stavebniho zdkona vladou
schvalen a na téchto principech byl v roce 2021 v legislativnim procesu schvalen
i samotny NStZ. Jeho dalSimi ¢etnymi novelami jsme ale potom z vétsiny
nastinénych principt ustoupili a vratili se, az na vyjimky, do situace, kterd panuje
ve vefejném stavebném pravu v poslednich dvaceti letech.® Opét jsme ucinili
jen drobné zmény, za reformu povazujeme ,prostou” digitalizaci stavebnich
procesti, na zasadni systémové zmény ve vefejném stavebnim pravu jsme
opétovneé rezignovali. Bez nich to ale opravdu neptijde.?

190 zemi podle dat z roku 2018, zverfejnéna 31. 10. 2018. Dostupné z: <https://goo.gl/5m8z3n>
[citovano 24. 2. 2025].

) Dostupny z: <httP§://apps40dok.cz/veklep—detail?pid=KORNB95HSTNF> [citovano 24. 2. 2025].

9 Blize napf. KOCI, R.: Vécnd novela nového stavebného zikona povolovini staveb nezrychli, nadéje
na pozitioni zmény je ztracena. Epravo.cz [online]. Dostupné z: <https://www.epravo.cz/top/clanky/
vecna-novela-noveho-stavebniho-zakona-povolovani-staveb-nezrychli-nadeje-na-pozitivni-zmeny-je-
ztracena-116720.html> [citovano 12. 2. 2025].

% Srov. opét citace z vécného navrhu nového stavebniho zdkona: ,Bez zdsadni zmény verejného
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Ano, mtizeme zvolit ten jednoduchy nahled na celou zalezitost, tak typicky
pro mnohé vefejné instituce a zdjmova sdruzeni: ve vefejném stavebnim pravu sice
mdme urcité problémy, ale ty jsou jen dilctho charakteru a miiZe za né stat. A az se zlepsi
pristup stdtu, problém se vyfesi. A stavebni nitady na obcich za nic nemohou, naopak
se snazi povolovat stavby co nejlépe a maji vybornou mistni znalost. A je nutné zachovat
co nejvice robustni soustavu stavebnich itadii, aby tyto byly co nejblize obcaniim™”.
Pravé tyto a podobné nazory nas dovedly do soucasné tristni situace na tseku
povolovani staveb, ktera je z mého pohledu neudrzitelna a NStZ ji nemtize
zasadné zmeénit.

2. Soucasny stav

V roce 2025, v modernim, digitalnim a dynamicky se rozvijejicim svété,
ma Ceska republika vice jak 600 stavebnich tfadd, z nich? vétsina je na mensich
meéstech ¢i obcich. A ma desitky rozliénych dotcenych organti. A stavebni
ufady jsou i nadale, az na vyjimky '), organy tizemni samospravy, pfestoze
je zde logicky stfet zajmti, kterym stavebni tfady nedokazi a vlastné ani nemohou
ucinné celit. Pokud na této soucasné struktufe stavebni spravy trvame, tak si prosté
oteviené pfiznejme, Ze stavby v Ceské republice nebudeme povolovat na patiiéné
odborné a profesionadlni trovni a nebude to v rychlém a nebyrokratickém
povolovacim procesu. Stejné tak neplati, Ze ¢im podrobnéjsi a rozsahlejsi bude
pravni tiprava obsazena ve stavebnim zakoné, tim lépe se zakon bude aplikovat.
Tak to prosté neni a praxe nas o tom dnes a denné presvédcuje. '

Uplynulych vice nez 20 let, kdy jsou stavebni uifady, aZ na vyjimky, organy
uzemni samospravy, prokdzaly, ze tento systém je nefunkcni.'” Z podstaty véci
to tak ale musi byt. Povolovani staveb je spornd agenda, a jestlize jeji vykon
delegujeme na izemni samospravu vykonavajici smiSeny typ vefejné spravy,
tak zde nutné musi dojit k prolnuti a vzajemnému ovlivnéni samospravy
a statni spravy. Starostové (a dalsi zastupitelé obce) dbaji na rozvoj tizemi obce
a stavebni tifady dbaji o ochranu prislusnych dotcenych vetejnych zajmt v tizemi
a o zakonny proces povolovani staveb. V takto nastaveném systému pak v praxi
musi nutné dochazet ke koliznim situacim, protoze prosté zjem na stavebnim
rozvoji tizemi obce mnohdy nemusi korespondovat s ochranou vefejnych zajmi
na dotéeném tizemi. Tyto kolize jsou pak casto z hlediska fadného vykonu
pusobnosti stavebniho tfadu nefesSitelné.

stavebniho prdva, kterd by prinesla iiplné novou pravni vipravu, nezatizenou (avsak poucenou) paradigmaty
a stavebné-pravnimi problémy dneska, nelze soucasné problémy stavebniho sektoru a navazujicich segmentii
vyresit”.

19 Viz napiiklad pfipominky nékterych pfipominkovych mist v rdmci meziresortniho pfipominkového
fizeni k vécnému zdmeéru nového stavebniho zdkona. Dostupné z: <https://apps.odok.cz/veklep-
detail?pid=KORNB95HSTNEF> [citovano 12. 2. 2025].

') Témi vyjimkami, tedy stavebnimi tfady jakozto organy statni spravy jsou Dopravni a energeticky
stavebni tifad, Ministerstvo vnitra, Ministerstvo spravedInosti a Ministerstvo obrany.

12 Srov. napf. prvni verzi NStZ vlozenou do meziresortniho pfipominkového fizeni a v soucasnosti
platny a ti¢inny tento zakon, ktery je nepomérné obsahlejsi a vykladové komplikovany nez vSechny
jeho predeslé verze.

) Blize napf. KOCI, R.: Novy stavebni zikon v souvislostech. Epravo.cz [online]. 21. 6. 2021.
Dostupné z: <https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-stavebni-zakon-v-souvislostech-113192 html#_ftn1.>
[citovano 12. 2. 2025].
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Donekonecna mtizeme tvrdit, Ze samosprava a statni sprava jsou na obecnich
uradech oddéleny. Tak tom ale neni. Starosta stoji v cele obecniho ufadu'?,
jsou mu tedy podfizeni vSichni zaméstnanci obce zatazeni do obecniho tradu,
tedy i zaméstnanci stavebniho tifadu. Z tohoto tthlu pohledu si pak starosta mtize
prosadit povoleni v podstaté jakéhokoliv stavebniho zaméru, protoze prosté
rozhoduje obecni tfad (stavebni tfad), v jehoz cele je starosta. Mnoho staveb,
a to zejména ve vétsich méstech, jsou pak toho vymluvnym ditkazem. A celé
to nemusi ze strany zastupitel@t obce vzdy znamenat jen postup contra legem,
ale mtiZe jit o navenek dobry tiimysl zajistit rozvoj tizemi obce realizaci konkrétni
stavby, ktera vSak v daném misté z riznych dtivod{i nemfiZe stat.

Je nutné ocenit snahu NStZ povolovani staveb v Ceské republice ve viech
aspektech pozvednout. Obsah vécného zdméru nového stavebniho zakona
z roku 2019 je brilantni.' Je v ném vycerpavajicim zptisobem uvedeno vse,
co je problematické, a jsou tam popsany efektivni navrhy feseni. Vétsina
z nich se ovSem do NStZ v aktualnim platném a tc¢inném znéni nepropsala,
resp. byla z néj odstranéna novelami platného zakona.

3. Legislativni proces jako odraz spolecenskych vztaht

Ptipravu a schvalovani NStZ povazuji za aktudlné nejvystiznéjsi ilustraci
odrazu soucasnych spolecenskych vztahti na leglslatlvru proces a pravni fad
Ceské republiky. Jde o stav, ktery ndm stale neumoZiiuje stat se skuteéné
velmi vyspélou a plné fungujici spolecnosti 21. stoleti po vzoru tradic¢nich
stattl zapadni Evropy. Povazuji za povinnost akademické sféry, jejiz je autor
tohoto textu ¢lenem, na tento systémovy problém v publikacni formé naléhavé
upozornovat.'® Ano, jsme schopni detailné popsat problémy ve vefejném
stavebnim pravu, jsme schopni zkoncipovat ti¢inna systémova ndpravna
opatreni, jsme schopni je z pozice zakonodarného organu v néjaké formé schvalit,
aby pak ale nakonec bylo vSechno jinak, jakoby se zmén zalekneme a vratime
se k nefunk¢nimu stavu. To vSe s falesnou iluzi, ze drobné Zmény, které oznacime
za ,revolucni”, nas problemu zbavi. Stane se pak samozrejmé pravy opak.
Nutné systémové zmény, které vefejné stavebni pravo v Ceské republice Zivotné
potfebuje, se z nejriiznéjsich divodl zase odkladaji a zase pfetrvava systém,
ktery se za 20 let zcela zfetelné ukazal nefunkénim. A vSe je nyni maskovano
digitalizaci, ktera samoziejmé sama o sobé nic zdsadniho nemtize ve stavebnim
pravu prinést, a ktera v soucasnosti v plné mife nefunguje a dlouho jesté fungovat
nebude. "

Byla to vlastné v predchozich letech ojedinéla Sance, jak verejné stavebni
pravo, po dekadach zklamani vsech dotcenych subjektti, pozvednout na fungujici

4§ 109 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni).

9 Srov. napt. KORBEL, F.: Novy stavebni zdkon. Bulletin advokacie, 2020, ¢. 3.

19 Podle § 1 pism. d) zdkona ¢. 111/1998 Sb., o vysokych skolach a o zméné a doplnéni dalsich zdkont
(zékon o vysokych skolach), plati, ze vysoké skoly hraji aktivni roli ve vefejné diskusi o spolecenskych
a etickych otdzkach, pfi péstovani kulturni rozmanitosti a vzajemného porozuméni, pii utvareni
obcanské spolecnosti a piipravé mladych lidi pro Zivot v ni.

) Zdkonem ¢. 437/2024 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni
pozdéjsich predpist, se plné vyuziti informacnich systému stavebni spravy (digitalizace) odklada
az do roku 2028.

STRANA 158



systémem, v néjz maji obcané divéru, a ktery uc¢inné napomahd rozvoji
a prosperité Ceské republiky. A nebylo potfeba pfichézet s GpIné novymi
a nevyzkouSenymi instituty a délat , revoluci”. Napf. soucasné fungovani statni
spravy na tuseku katastru nemovitosti mohlo a mélo byt pro statni stavebni
spravu inspiraci. Reforma vefejného stavebniho prava neni a nemtze byt o tom,
kolik denniho svétla ma dopadat do obytné mistnosti nebo jaké maji byt odstupy
staveb anebo kolik se ma budovat parkovacich a odstavnych stani u staveb.
Nezbytna reforma vefejného stavebniho prava, ktera zajisti fddné povolovani
staveb v Ceské republice na trovni 21. stoleti, je vlastné ,jenom” o téchto
aspektech:

— zkoncipovat statni stavebni spravu, ktera bude efektivné fizena, metodicky
usmeérnovana, ktera bude postupovat jednotnym a predvidatelnym zptisobem,
a kterd bude zcela nezavisla na izemni samosprave,

— integrovat do statni stavebni spravy dotéené organy, které pak nebudou
generovat rozli¢na povoleni, stanoviska, zavazna stanoviska nebo vyjadfeni;
vse toto bude obsahem (jednoho) stavebniho povoleni,

— vyrazné snizit pocet stavebnich tfadd, a jimi obsadit téch nékolik malo
stovek skutecnych specialisti, ktefi v soustavé chtéji pracovat a jsou k tomu
odborné a osobnostné zptisobili,

— stavby se budou povolovat jen v jednom povolovacim fizeni,

— stanovit pevné dané lhiity pro vydani stavebniho povoleni a pro soudni
piezkum stavebniho povoleni v soudnim fizeni spravnim,

— nedovolit neustdly instan¢ni ping-pong mezi stavebnim tufadem a jeho
odvolacim organem,

— digitalizovat vSechny procesy ve vefejném stavebnim pravu.

V téchto intencich byl zkoncipovan vécny zamér nového stavebniho zakona
v roce 2019 a tyto aspekty byly ve velké mife promitnuty do obsahu NStZ
schvaleného v roce 2021. Aby se to pak naslednymi novelami NStZ celé
vyrazné zménilo.'® Co z toho tedy zbylo v aktualné platném a ac¢inném
NStZ v roce 2025? Minimum. Mame jedno povolovaci fizeni, vyhrazené
stavby povoluje organ statni spravy — Dopravni a energeticky stavebni ufad
a plati apelace v odvolacim fizeni' (i kdyZ i ta je jiz ¢asti odborné vefejnosti
zpochybniovana®”). Od roku 2028 budou snad v plné mife fungovat informacni
systémy stavebni spravy (digitalizace). Jinak nic dalsiho. Povazuji za zcela naivni
se domnivat, Ze toto minimum povede k vyraznému zlepseni povolovani staveb
v Ceské republice. To prosté za dané situace z podstaty véci neni mozné.

'8 Jedna se zejména o novelu NStZ vyhlasenou pod ¢islem 152/2023 Sb.

) Blize k apelaci a k odvolacim prostfedktim FRUMAROVA, K., GRYGAR, Z., POUPEROVA,
0., SKUREK, M.: Sprdvni privo procesni. 1. vyddni. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 328 — 332,
ISBN 978-80-7400-827-6.

2 Viz VEDRAL, J.: Apelaéni princip v novém stavebnim zikoné. Bulletin Ceské spoleénosti pro stavebni
pravo, 2023, ¢. 3.
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Zavér

Z popsanych dtivodii prosté nelze v dobré vife pfedpokladat, zZe se povolovani
staveb podle NStZ v Ceské republice vyrazné zlepsi (to se snad podaii jen
u vyhrazenych staveb). NStZ v aktudlnim znéni zZadné zasadni nové systémové
véci nepfinesl a z vétsi mife pokracujeme v systému stavebni spravy, ktery
zde v pfedchozich 20 letech selhal. Problém se postupné vyjevi. Uz ted, zhruba
devét mésicli po plné ucinnosti NStZ, se mnoho stavebnikli potyka s velmi
dlouhymi lhiitami povolovacich procesti. Pfedpokladdm, Ze nyni se tfi roky
nestane nic, problematické povolovani staveb bude i nadale pokracovat, bude
obhajovano neobhajitelné a novy problém vyvstane v okamziku, kdy se v roce
2028 spusti ,nova digitalizace”.

Jsem pevné piesvédéen, Ze jedinou moznosti, jak v 21. stoleti v Ceské republice
smysluplné povolovat stavby, a tim zajistit rozvoj a prosperitu této zemé,
je aplikace vyse popsanych principti obsazenych ve vécném zaméru nového
stavebniho zdkona. Vérim, ze se k nim zakonodarce nakonec vrati a vtéli
je do pravniho fadu, situace ve vefejném stavebnim pravu totiz bude v budoucnu
opét zcela neudrzitelna.

Shrnuti:

Tento clanek se vénuje problematice NStZ, ktery je v soucasnosti aplikovan
v Ceské republice. Autor se zaméfil na problematické aspekty provézejici
povolovani staveb a na jejich promitnuti v obsahu NStZ. V ¢lanku se dochazi
k zavéru, ze zasadni systémové zmény, bez kterych nelze povolovani staveb
zlepsit, a které byly obsazeny ve vécném navrhu nového stavebniho zakona,
se do aktualniho znéni NStZ bohuzel nepromitly. Ve svém dtisledku tedy
nyni o Zadnou zasadni zménu (zlepseni) povolovani staveb v Ceské republice
nejde a opét jen fesime dil¢i problémy. Pokud se ma povolovani staveb
v nasem staté dostat na uroven 21. stoleti, bude nezbytné se k popsanym
principtim v budoucnu zase vratit. Ona nas k tomu nakonec zfejmé donuti
i praxe, kdy se ukéZe, Ze systém vefejného stavebniho prava v Ceské republice
je opétovné neudrzitelny.

Klic¢ova slova: stavebni zdkon, stavebni pravo, stavebni uifad, statni stavebni
sprava, dotcené organy, kodifikace, vécny zamér stavebniho zakona, digitalizace,
povolovani staveb, ochrana vefejnych zajmi.

We are still waiting for a truly systemic reform of public construction law —
summary:

This article deals with the issue of the new Building Act, which is currently
applied in the Czech Republic. The author has focused on the problematic aspects
accompanying the permitting of buildings and their reflection in the content of
the new Building Act. The article concludes that fundamental systemic changes,
without which building permitting cannot be improved and which were included
in the substantive draft of the new Building Act, have unfortunately not been
reflected in its current wording. As a result, there is no fundamental change
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(improvement) of building permitting in the Czech Republic and again we are
only solving partial problems. If building permitting in our country is to reach the
level of the 21st century, it will be necessary to return to the described principles
in the future. In the end, we will probably be forced to do so in practice, when
the system of public building law in the Czech Republic proves once again to be
unsustainable.

Keywords: building Act, building law, building authority, state building
administration, authorities concerned, codification, substantive intent of the
Building Act, digitalization, building permitting, protection of public interests.
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