Josef Stasa

Nad nékterymi slabinami stavebniho
zakona

Na uvod

Stavebni zakon z r. 2021 byl do konce bfezna r. 2025 jiz devétkrat? platné
novelizovan. V riznych etapach parlamentniho projednavani se aktualné?
nachazi jeho desata?, jedenacta® a dvanacta® novela. V soucasnosti nadto probiha
diskuse o osamostatnéni zakonné tpravy tizemniho planovani. Jiz z uvedeného je
patrné, Ze vefejnopravni ramec vystavby je prostfedi znacné turbulentni.

Na jedné strané jisté nelze za hlavni pfi¢inu tohoto neutéSeného stavu
oznacit slabiny samotného textu zakona. Na druhé strané je evidentni, Ze jeho
text zna¢nym mnozstvi slabin trpi a lze si pouze povzdechnout, ze kvili jinym
,dulezitéjsim” pfic¢inam vétsiny novelizaci tyto slabiny unikaji pozornosti.
Moznost ndpravy cestou zmény ¢i doplnéni textu zakona je pfitom z hlediska
normotviirce poctivéjsi a z hlediska uzivatele privétivéjsi nez ,spoléhani se”
na to, Ze problémy vyftesi judikatura.

Slabiny stavebniho zdkona jsou dtsledkem prekotného tlaku na pfijeti tpravy,
absence jeji precizace, nedomyslené nebo nedotazené snahy o vybalancovani
rtuznych protichtidnych zajmt, ale i nasledného koncepc¢niho zvratu?
nepromitnutého do vSech relevantnich souvislosti. Ne pro vSechny slabiny
je to ovSéem omluvou. Dluzno dodat, Ze jejich mnozstvi je prekvapujici. Nékteré
zvlast boli i proto, ze reprodukuji nedostatky drivejsi tipravy.

D Zakon ¢. 283/2021, stavebni zakon.

? Zakony ¢. 195/2022 Sb., ¢. 152/2023 Sb., ¢. 465/2023Sb., ¢. 126/2024 Sb., ¢. 183/2024 Sb., ¢. 437/2024 Sb.,
¢.23/2025 Sb., ¢. 39/2025 Sb. a ¢. 87/2025 Sb.

3V poloviné cervna r. 2025. Dalsi zmény stavebniho zakona predpokladaji pozménovaci navrhy
nactené k ndvrhu zadkona o spravé informaci o stavbé a vystavéném prostiedi (obsazeny v tisku
Poslanecké snémovny PCR ¢&. 851/4, 9. volebni obdobi).

%V novele energetického zékona; tisk Poslanecké snémovny PCR ¢&. 883, 9. volebni obdobi. Schvéleny
ndvrh zdkona byl Poslanecké snémovné vracen ve znéni pozmériovacich ndvrhi piijatych Senatem
PCR.

9 Tisk Poslanecké snémovny PCR &. 890, 9. volebni obdobi. Navrh zastupitelstva kraje, projednévan
v 1. ¢teni.

9V z&koné o urychleni vyuzivan{ obnovitelnych zdrojt energie; tisk Poslanecké snémovny PCR &. 969,
9. volebn{ obdobi. Schvélen v 1. &ten a postoupen Sendtu PCR.

7 Ustup od jednotné soustavy statni stavebni spravy tvofené Nejvy$iim stavebnim tfadem,
Specializovanym a odvolacim stavebnim tufadem a krajskymi stavebnimi tfady a integrujici
stanovenou ptisobnost dosavadnich dotéenych organt. Slo o zménu provedenou zakonem
¢.152/2023 Sb.
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Terminologické slabiny

Na prvnim misté se nabizi zminit slabiny terminologické ¢i pfevazné
terminologické. Po této strance 1ze zakonu vytknout zejména priliSnou neurdcitost
nékterych pojmti nebo jistou mezerovitost; pokleslejsi, i kdyz ojedinélé, je vadné
vymezeni obsahu. Pro piedstavu lze uvést néco malo ptikladii:

— Souhrnny pojem ,,zamér” a navazujici ¢lenéni na zameéry stavby a zafizeni
na strané jedné a na nestavebni zaméry na strané druhé® pfinejmensim
zastird tésnou spojitost mezi stavbami a terénnimi tipravami?; neorganicky
je mezi nestavebni zdméry zahrnuta problematika stanoveni ochrannych
pasem 0.

— Zakladni pojem ,stavba” je sice vymezen lépe nez v pfedchozi uprave'’,
nejasnd vsak ziistavaji rozhrani typu ,stavba na stavbé” vs. ,nastavba”
a ,stavba ,pfi stavbé” (= vedle stavby) vs. , pfistavba” .

— Stavba tradi¢né oznacuje jak stavebni dilo, tak stavebni ¢innost. Zakonné
upravé by prospélo vymezit pojmy ,zahdjeni stavby” a ,, dokonceni stavby”
(v prvnim pfipadé jde zejména o souvislost s platnosti povoleni, v druhém
pfipadé s predpoklady uzivani, v obou pfipadech pak s rezimem zmény
povoleni/stavby) .

— Pojem ,,zména dokoncené stavby” je nelogicky spojovan'¥ se zménou
v uzivani stavby.

— Pojem ,,zafizeni” ', ve stavebnim pravu, tradi¢né (minimalné do r. 2006)
chapany jako reklamni a informacni zafizeni, zvyraziiuje'® nejasnou skupinu
technickych zatizeni'.

— Pojem , charakter tizemi” je bezesporu vyznamny'® a stanovit alespon
hlediska jeho , ur¢ovani”'” je chvalyhodné. Chybi ale navazujici typologie.

¥ Viz § 4 odst. 1 a dale ¢ast Sestou, hlavu III, dily 3 a 4 stavebniho zakona.

9 Viz § 8 a § 213 pism. a) stavebniho zdkona.

19'Viz § 218 az 220 stavebniho zakona.

) Ustanoveni § 5 odst. 1 stavebniho zakona.

2 K pojmim ,nastavba” a , pfistavba” viz § 6 odst. 1 pism. a) a b) stavebniho zdkona. Jediny parametr
rozhrani naznacuje ,provozni propojeni”, které je ovSem zminéno pouze u pfistavby. Co dalsi
parametry? V jaké souvislosti 1ze uvaZzovat o funkci a/nebo tacelu?

) Srov. v §6, §198 odst. 1, §200 odst. 2, §224 odst. 1, § 230 odst. 3, § 236 odst. 1 a §237 odst. 1
stavebniho zakona.

4 Obratem ,,zménou dokoncené stavby se v tomto zakoné rozumi také”; viz § 6 odst. 2 stavebniho zakona.

1% Viz § 7 odst. 1 stavebniho zakona.

19 Podle diivodové zpravy (tisk Poslanecké snémovny ¢. 1008, VIIL volebni obdobi, str. 214) to md byt
zamér. Skoda je, Ze chybi priklad.

7 Jednou z otazek je, zda typicky nejde (nebo by nemélo jit) o soucast stavby.

8 Srov. § 12 pism. k), § 39 pism. f) a h), § 80 odst. 2 pism. f), § 81 odst. 1, § 85 odst. 1 pism. d), § 139 odst. 1
a2,§141 odst. 1, § 142 odst. 2, § 143 odst. 1 a § 193 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

19 Viz § 41 stavebniho zakona.
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— Obsahové vadné vymezeni se tyka vztahu pojmi (definic) , bytovy dtim”
a ,rodinny dim”, nebot se z textu zakona falesné podava?®, ze rodinné
domy jsou podmnozinou bytovych domt.

- Je skoda, ze sympaticky pojem ,rekolaudace” se vyskytuje pouze v jednom
nadpise?’ a text zakona s nim dale jinak nepracuje.

Systematické? slabiny

Dalsi skupinu predstavuji znepfehledniujici systematické slabiny. Na né je
stavebni zakon opravdu bohaty. Opét alespori prikladmo:

— Hned na zacatku zakona® se od predmétu tpravy prechazi k nenavazujicim
ustanovenim, ktera obsahuji (jen) néktera pravidla ¢innosti dotcenych
organti® (navic bez toho, Ze by pojem , dotéeny organ” byl néjak vysvétlen).
Tim se obsah této hlavy nazvané , Obecna ustanoveni” vycerpava.

— Uprava organizace a vykonu vefejné spravy?® je posramocena shora
zminénym koncepcénim zvratem. Z organizacnich ustanoveni zbylo jediné ),
tykajici se Dopravniho a energetického stavebniho ufadu. Neorganicky
do této hlavy pfibylo? ustanoveni o soucinnosti organti vefejné spravy.

— Systematicky odlisné je feSena tiprava kvalifikacnich pozadavkd pro vykon
¢innosti na tseku stavebniho fadu?® (v ¢asti o organizaci a vykonu vefejné
spravy) a pro vykon tizemné planovaci ¢innosti® (v ¢asti o tizemnim
planovani). Patrnou pficinou je, Ze na prvni z nich se ptivodné pozapomneélo.

— Obecna a spole¢na ustanoveni na avod upravy stavebniho fadu” jsou
nesouroda a jejich zaclenéni do za tim tcelem formulované samostatné
partie bylo ziejmé zbytecné. Jinam by patfilo jak ustanoveni®" o rezimech
povolovani zameéru, tak ustanoveni® o komunikaci prostfednictvim portalu
stavebnika, evidence elektronickych dokumentaci a evidence stavebnich
postupti.

%) Srov. ustanoveni § 13 pism. b) a c) stavebniho zdkona; k dtisledktim piipadné inkluze pak viz platné
znéni jeho § 34a odst. 2. Nepochybné stastnéjsi bylo ustanoveni §2 pism. a) zruSené vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani iizemi, jehoz dikci byly zminéné definice
inspirovany. Re$enim by mohlo byt nahradit v téchto definicich slova ,stavba pro bydleni” slovem
,budova”.

20 Dilu 3 hlavy VII ¢asti Sesté.

) Tykajici se systematiky.

)V hlavé I ¢asti prvni.

* Viz § 2 a 3 stavebniho zakona.

») Hlava I ¢asti druhé (ptivodné ,Statni stavebni sprava”, nyni , Stavebni sprava”).

20 Viz platné znéni § 17 stavebniho zdkona.

) Jako novelizovany § 18. Drobnosti je pfekryv § 18 odst. 4 a tfeti véty § 292 odst. 1.

# Viz platné znéni § 30a stavebniho zakona.

#) Viz § 44 a 45 stavebniho zakona.

3 Jde o hlavu I ¢asti Sesté.

3 Viz § 171 stavebniho zdkona, které souvisi toliko s hlavou III.

2 Viz platné znéni ustanoveni § 172 a 173 stavebniho zdkona, jimz by bylo lépe v casti sedmé
(o informacnich systémech vefejné spravy), popfipadé (né¢emu z nich) na jiném misté ¢asti Sesté.
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— Do partie® nadepsané , Rizeni o povoleni zaméru” se nehodi ani jiz zminéna
ustanoveni o stanoveni ochranného pasma (i proto, Ze jednou z forem
ochranného pdsma je opatfeni obecné povahy), ani ustanoveni o fizeni
o odvolani, na ktera zpétné odkazuji* ustanoveni tykajici se jinych fizeni
(coz je zvlast uzivatelsky neprivétivé). Neladny obraz této partie pak jen
dokresluji ustanoveni tykajici se zdméru domu pro dostupné najemni
bydleni®), zafazené jednou z novel do mezery vzniklé zrusenim ustanoveni
o posouzeni vlivii zaméru na zivotni prostfedi dfivéjsi novelou.

— Ustanoveni o povoleni prodlouzeni doby trvani stavby* se jevi bud jako
nedotazend specialita, nebo jako nadbyte¢na duplicita vii¢i ustanoveni
o rekolaudaci®.

— Vzhledem k redukci vefejnopravné vyznamné ¢innosti autorizovanych
inspektorti na odborné posudky pro uicely kolaudace staveb se pfinejmensim
néktera ustanoveni o autorizovanych inspektorech *® zdaji byt obsoletni.

— Z vice davodt je systematicky problematicka tprava stavebni kontroly
a kontrolnich prohlidek stavby. S tim déle souvisi absence samostatného
vyjadfeni instituttl vyjadfujicich nafizovaci pravomoci stavebniho ufadu.
Zvolena figura je opacna, nebot namisto jejich primarniho zakotveni
a pfipadného nasledného odkazu na né v navaznosti na stavebni kontrolu,
jsou tyto instituty implicitné zahrnuty do apravy stavebni kontroly **
(coby sekundarni c¢innosti stavebniho tifadu) s tim, Ze mohou byt pouzity
i samostatné. Kontrolni prohlidka*® se od tikonti v rdmci stavebni kontroly *V
lis1 vztahem ke kontrolnimu fadu*); béhem provadéni zameéru je mozna
jak (povolenim ulozena*’) kontrolni prohlidka, tak stavebni kontrola
(bez ohledu na to, zda byla uloZena kontrolni prohlidka); kontrolni prohlidka
muze byt uloZena i v rozhodnuti stavebniho tifadu vydaném z moci tfedni,
vcetné rozhodnuti vydaného v navaznosti na vykon stavebni kontroly.
Mozno snad jesté dodat, ze kontrolni prohlidkou neni zdvérecna kontrolni
prohlidka* v rdmci kolaudace, resp. kolauda¢niho fizeni (tento ukon
stavebniho tfadu ma bliZze k ohledani ve smyslu spravniho fadu). Detailem
je, Ze stavebni zdkon setrval na neorganické fragmentaci* institutu nafizeni
odstranéni fyzicky zadvadné stavby.

3 Jde o hlavu III ¢asti Sesté.

3 Viz odkazy v § 242 odst. 2, v § 246, v § 255 odst. 3, v § 258 odst. 2, v § 260 odst. 2 a v § 262.

*)Viz § 201 a 202 v navaznosti na §13 pism. q) stavebniho zakona.

%)V hlavé VII ¢asti Sesté; viz § 260 stavebniho zakona.

'V hlavé VII ¢asti Sesté; viz § 239 a 240 se zfetelem na § 6 odst. 2 pism. e) stavebniho zdkona.

¥V ¢asti osmé; konkrétné viz § 276 odst. 2 nebo § 284 odst. 4 a 5 stavebniho zakona.

¥ Viz navéti § 294 odst. 1 a § 295 odst. 1 stavebniho zdkona (,,i bez provedené kontroly*).

) Viz § 227 stavebniho zékona. Uprava je obsaZena v partii vénované fizeni o povoleni zaméru.

Dil 1 (,Stavebni kontrola”) hlavy II (,Kontrola ve vécech stavebniho fadu”) casti devaté
(,Kontrola a opatfeni k ndpravé”) stavebniho zakona (platné znéni § 291 az 297).

#2) Zakon ¢. 255/2012 Sb., kontrolni fad, ve znéni pozdéjsich predpisti. Tento zakon se na provadéni
kontrolni prohlidky nevztahuje.

) Stavebni Gifad muze ulozit povinnost strpét kontrolni prohlidku (§ 227 odst. 1 stavebniho zakona).

* Viz platné znéni § 234 stavebniho zakona.

) Srov. § 250 odst. 1 pism. a) a § 295 odst. 1 pism. d) stavebniho zdkona. Na okraj: V prvnim pfipadé
piece nejde o postih nesplnéni povinnosti ulozené rozhodnutim stavebniho tradu.
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Ze systematickych souvislosti nad ramec stavebniho zdkona tfeba kriticky
nazirat, jak na promeskani prilezitosti vtélit do stavebniho zakona odchylky
platné pro nékteré stavby (absorbovany mohly byt speciality obsazené v zdkoné
o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury*”), tak na zaclenéni
procesnich ustanoveni, ktera v jadru pfesahuji ramec vefejného stavebniho prava
(a pattila by po urcitém zobecnéni do spravniho fadu*”’ nebo do soudniho fadu
spravniho®), do stavebniho zdkona.

Vécné slabiny

Konecné prichazeji na fadu slabiny vécné. Ani jejich vycet nebude tplny.
Pro ilustraci a v zasadé bez ohledu na jejich vyznam tedy alespon:

— Relativni zakaz stavebni ¢innosti v nezastavéném tizemi*” je jisté zadouci.
Pfislusné ustanoveni zakona vsak neodpovida jednoznac¢né na otazku,
zda dopada i na zaméry uskutecnované ve volném rezimu (na jedné strané
totiz zminuje ,,povolované” zaméry a na druhé stran€, po jedné z novel,
i ,drobné stavby”). Jde zejména o to, jaké zaméry muze vyloucit®™® tizemné
planovaci dokumentace.

— U tizemnich opatfeni je mezera ve vztahu k pfezkumnému fizeni (zakon
nezakazuje jejich zménu; ustanoveni®" tykajici se izemné planovaci
dokumentace by se vii¢i tizemnim opatfenim vydavanym na urovni kraje
nebo obce v samostatné ptisobnosti méla pouzit analogicky).

— Problematické je svéfit radé kraje nebo obce pfislusnost k povolovani
vyjimek®? ze stavebni uzdvéry. Podle zakona ma povoleni vyjimky,
¢i zamitnuti zadosti o vyjimku formu rozhodnuti, které je vysledkem
jednoinstan¢niho spravniho fizeni vedeného kolegialnim organem tizemniho
samospravného celku v oboru jeho samostatné pusobnosti. Zatimco
na procesu porizovani tzemniho opatfeni participuji dotéené organy
coby vykonavatelé statni spravy, pfi povolovani vyjimky se zakon o jejich
roli nezminuje. Pomineme-li moznost, Ze by vyjimky povoloval stavebni
ufad, pricemz jednim z podkladii by bylo vyjadfeni daného tizemniho
samospravného celku, bylo by alespon vhodné tento institut propracovat,
a to jak po strance hmotnépravni, tak po strance procesni.

) Zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ve znéni
pozdéjsich predpisti. Viz jeho § 2 odst. 6az 9, §2b az 2d, § 2i a 2j, § 21 a 2m, § 2n odst. 2 az 4 a § 4c
a 4d. Na okraj: Podobny problém se rysuje v souvislosti s pfipravovanym zakonem o urychleni
vyuzivani obnovitelnych zdrojt energie.

) Zakon ¢. 500/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti. Jde o platné znéni ustanoveni § 175 az 179a
a § 225 a 226 stavebniho zakona.

#) Zéakon ¢. 150/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti. Jde ustanoveni § 306 az 310 stavebniho zdkona.

¥ Viz platné znéni § 122 stavebniho zakona. Na okraj: varujici by mély byt snahy o zmékdeni

MViz §122 odst. 5 stavebniho zadkona. Vyznamné je to téz ve vztahu k platnému znéni jeho
§ 250 odst. 1 pism. h).

D Jde 0 § 311 odst. 2 stavebniho zakona. Dovodit to 1ze i z § 90 odst. 1 pism. c) i. f. v ndvaznosti na § 174
cit. spravniho radu.

2 Viz § 129 stavebniho zakona.
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— Koncepcéné novym jevem je vefejnopravni podoba® planovacich smluv.
Obecné vzato jde zfejmé o pokrok. Planovaci smlouvy jsou institutem
nehomogennim, nebot teoretickd povaha vefejnopravni smlouvy uzavirané
s krajem nebo obci (anomalii je pfitom moznost uzavfit ji s méstskou casti
hlavniho mésta Prahy) je odlisna®” od teoretické povahy vefejnopravni
smlouvy uzavirané s vlastnikem vefejné infrastruktury. Z hlediska mozného
obsahu je otazkou, zda vSechna ustanoveni o zavazcich tizemnich
samospravnych celkii obstoji v eventudlnim testu tistavnosti. Rysuje se nadto
nijak neregulovana dvojkolejnost spoluprace obci s investory.

— Bolavé se zda (i pres, ¢i spise kvtili jeho novelizaci) ustanoveni® , limitujici”
pouziti pozadavkl na vystavbu stanovenych zakonem a provadécimi
pravnimi pfedpisy s ohledem na ,zavazné tizemné technické nebo
stavebné technické divody nebo jiny vefejny zajem” (novela sice limitaci
na prvni pohled zpfisfiuje, nezminuje vSak jeji podminénost, coZ mutze
aplikaci ustanoveni znesnadnovat). Ve skute¢nosti jde o zna¢né vagni
ustanoveni. Zfejma je inspirace provadécim pfedpisem k diivéjsimu
stavebnimu zdkonu. Coby zdkonné ustanoveni ma ovSem toto pravidlo
jinou vahu, zejména v ramci fizeni pfed spravnim soudem (kdyz ve vztahu
k provadécimu pravnimu pfedpisu se mize ultimatné uplatnit pravidlo,
Ze jeho ustanovenim neni soud vazan).

— Za optimdlni nelze oznacit rozvahu mezi materii zakona a provadécich
pravnich predpisti. Stoji za pfipomenuti, ze zakonny text®® je misty az pfilis
ovlivnén dikci pfevzatou z provadécich pravnich predpist k dfivéjsimu
zakonu.

— Povoleni zaméru® vyjadfuje ufedni aprobaci jeho umisténi i provedeni.
Pravni konstrukce obsaZena ve stavebnim zakoné zavrsila tendenci posilovat
spolecné (izemni a stavebni) fizeni vzniklou za pfedchozi pravni tupravy.
Nové feseni je koncepcné spravné. Je ale otazkou, zda prece jen nemélo byt
umoznéno (z vile Zadatele) rozhodovéani o umisténi a o provedeni zaméru
rozdélit. Existujici moznosti, které vyplyvaji® jednak z ,tvrdého predieseni”
umisténi zaméru v souladu s regulaénim planem, nebo u nékterych zakonem
stanovenych staveb v souladu s ramcovym povolenim, jednak z ,mékkého
predfeseni” v podobé predbézné informace, nelze povazovat za komplexni
uspokojivé feseni.

— Staronovym problémem* jsou fiktivni souhlasna a bezpodminecna zavazna
stanoviska a jejich naprava (vydanim nového zavazného stanoviska, nebo
ve vysledku pfezkumného fizeni). Nepochybné plati, Ze na ochranu vefejného

) Viz § 130 az 132 stavebniho zékona.

'V prvnim pfipadé je smluvni stranou nositel (subjekt) vefejné spravy, ve druhém pfipadé nikoli.

) Srov. ptivodni a platné znéni § 137 odst. 4 stavebniho zakona.

%) Zejména v hlavé I (,Pozadavky na vystavbu®) ¢asti ¢tvrté (,Stavebni pravo hmotné”).

" Viz § 197 odst. 1 a § 211 odst. 1 stavebniho zakona.

¥ Jednak § 85 a § 223, jednak § 174 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona.

¥ Viz platné znéni § 178 az 179a stavebniho zédkona. Poprvé v novele dfivéjsiho stavebniho zdkona,
ucinné od r. 2018.
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zajmu sledovanou vydanim nalezité od@ivodnéného (o vécné diivody
opfeného) zavazného stanoviska, nelze v pfipadé jeho nevydani rezignovat;
povinnost vécného odtivodnéni fikci nezanikd, nanejvys se pfesouva.
Z pohledu pfipadného soudniho pfezkumu rozhodnuti, jehoz podkladem
bylo fiktivni zdvazné stanovisko, je tfeba mit na paméti, ze fiktivni zdvazné
stanovisko trpi nedostatkem davodi. Sirsi otazkou je, jak se bude soudni
pfezkum rozhodnuti opfenych o fiktivni zavazné stanovisko, popfipadé
zavaznych stanovisek samotnych vyvijet

— Jednomu vykonavateli statni spravy (typicky obecnimu tufadu obce
s roz$ifenou plisobnosti a krajskému tradu) muze byt (byva) pfedepsana
role nékolika dotéenych organti. V takové situaci zakon zasadné uklada®”
vydat koordinované zavazné stanovisko a/nebo koordinované vyjadreni
(mezerou je, Ze nezminuje hybrid). Usilovat o koordinaci zavaznych
stanovisek a/nebo vyjadieni je samozfejmé Zzddouci. Uprava ale samotnou
koordinaci nekonkretizuje " nijak po strance hmotnépravni a nedostatecné
(nespecificky) po strance procesni. Stavebni zakon tak nepfinasi vétsi pokrok
oproti svému predchidci, ktery predpokladat vydani koordinovaného
zavazného stanoviska pouze za pfedpokladu, Ze pozadavky na ochranu
dotcenych verfejnych zajmt nebyly v rozporu. Pro tplnost se slusi dodat,
ze platné pravo dokonce umoznuje jesté tésnéjsi miru integrace, kdyz
v piipadé vykonavatele statni spravy, ktery ma v konkrétnim fizeni zaroven
jak roli dot¢eného organu, tak roli stavebniho ufadu, nabizi moznost
zahrnout® vydani zavaznych stanovisek a vyjadfeni do spolecného fizeni.

— Samostatnou tupravu vyjadreni vlastnika vefejné dopravni nebo technické
infrastruktury * lze uvitat, nicméné pretrvava mlceni ohledné pravni
povahy vyjadfeni a pravni ochrany proti nému. Cinnost vlastnikii vefejné
infrastruktury spociva v poskytovani vefejné prospésnych sluzeb, které sice
mitiZze byt povazovano za vykon nevysostné nevrchnostenské vefejné spravy
prostfedky soukromého prava®), nicméné to neznamena, ze by tito vlastnici
byli spravnimi organy ve smyslu spravniho fddu nebo soudniho fadu
spravniho. Kdyz zdkonné tpravy tykajici se jednotlivych segmentti vefejné
infrastruktury jinou cestu neukazuji, nezbyva nez reagovat na vzniklé
neshody poradkem soukromého prava. Formulovat obecné feseni je zadouci,
ale vyzaduje to podrobnéjsi teoretickou diskusi.

— Ve vztahu k tpravé vad, jejichz dasledkem je odlozeni zadosti®), je otazkou,
zda vSechny zakonem zminéné vady jsou zfejmé ihned na zacatku, nebo zda

) Viz § 176 stavebniho zdkona. K vyjimkam viz jeho odstavec 3.

) Naposled uvedené ustanoveni zminuje pouze podobu zavéru koordinovaného tkonu (odstavec 4)
a odkazuje na pfiméfené pouziti ustanoveni spravniho fadu o spoleném fizeni a o feseni rozporti
(druha véta odstavcel). Jasno do véci nepfinasi ani ustanoveni § 18 stavebniho zakona.

) To vyplyva z ustanoveni véty druhé § 140 odst. 2 cit. spravniho faddu. Z pohledu dnesni praxe dosud
jde o mozZnost ryze teoretickou.

) Viz § 180 a 181 v ndvaznosti na § 10 odst. 1 pism. a) a b) stavebniho zakona.

) Viz napf. usneseni zvlastniho senatu ze dne 30. listopadu 2021, ¢. j. Konf 17/2020-15.

) Viz § 185 odst. 3 a 4 stavebniho zakona.
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nékteré ®® mohou vyijit najevo i pozdéji. Ve druhém ptipadé by vhodnéjsi,
nez odlozeni zadosti bylo zastaveni fizeni. Zakon by mél pamatovat na oboj.
Nad ramec této vécné pochybnosti je pfedmétné ustanoveni problematické
po strance terminologické (zejména samo o sobé®), ale v detailu i z hlediska
kompatibility se spravnim radem ).

— Prosty souhlas vlastnika® pozemku, na némz ma byt zamér uskutecnén,
je pro stavebni ufad citelnéjsi nez soukromopravni titul zalozeny formalni
smlouvou. Pozici stavebnika posiluje nemoznost zpétvzeti souhlasu
po podani zadosti o povoleni zaméru. Schazi pravidlo pro pfipad
pochybnosti vzniklych proto, ze se zpétvzeti souhlasu s podanim zadosti
mohlo ,minout”. Uzivatele m@ize mast ,upozadéni” faktu, zZe souhlas
je soukromopravnim jednanim vlastnika a ze platnost souhlasu bude
posuzovana podle ustanoveni obc¢anského zakoniku.

— Funkci stavebniho tfadu plni fadové vyssi pocet vykonavatelli statni
spravy, nez jak tomu mélo byt podle ptivodniho pfedpokladu (= vize statni
stavebni spravy). Pro fadu ,malych” stavebnich tfadd mtize byt obtizné
posuzovat soulad zaméru” s izemné planovaci dokumentaci, popfipadé
s cili a ukoly tizemniho planovani. Oporu by mohl pfinést kvalifikovany
projev viile ufadu tzemniho planovani” v roli dotéeného organu v fizeni
pred stavebnim tifadem. Bez vyslovné zakonné tipravy lze uvazovat pouze
o vyjadfeni. Pozadavku stavebniho ufadu by mél afad tzemniho planovani
vyhovét s ohledem na ustanoveni o soucinnosti organti vefejné spravy.

— Stavebni zakon neobsahuje, na rozdil od drivéjsi zakonné tupravy, ustanoveni
tykajici se soukromopravnich namitek, které nejsou namitkami o existenci
nebo rozsahu vécnych prav. I bez takové tpravy lze mit za to, Ze si stavebni
ufad o namitce ucini tsudek a (aniz by odkazoval na uplatnéni namitky
u soudu a prerusoval fizeni) rozhodne ve véci.

— Ustanoveni o prodlouzeni platnosti povoleni zaméru’? je ponékud
neusporadané, ale zifejmé plati, ze prodlouzit Ize i nejdelsi (desetiletou)
v zdkoné uvedenou dobu. Otazkou je, zda lze uspokojivé vystacit
se stanovenym hlediskem pro posuzovani zadosti o prodlouzeni. Uprava
by méla zohlednit schopnost fadného dokonceni stavby, nebo alespon branit
spekulativnimu prodluZovani platnosti. Dalsim (z¢asti souvisejicim,
zCasti samostatnym) problémem je povinnost nafidit odstranéni stavby ”?

%) Srov. § 185 odst. 3 pism. b) s ohledem na § 162 odst. 3 stavebniho zakona.

) Zatimco soucasti zadosti je dokumentace pro povoleni zaméru, ustanoveni zminuje (i jinou)
projektovou dokumentaci (k témto pojmtm viz § 157 stavebniho zdkona). Nadbytecnost 1ze sotva
obhdjit potfebou vyvolanou zpétnymi odkazy na pfiméfené ¢i obdobné pouziti tohoto ustanoveni
v § 242 odst. 2, v § 246 a v § 262 (a jinde implicitné).

® Ve smyslu spravniho fadu (viz jeho § 43) jde o ,,odlozeni véci” (nikoli Zadosti).

%) Viz § 187 odst. 2 az 5 stavebniho zakona. Mimo diskusi zatim ztistava otazka, zda ma stavebni trad
soukromopravni titul k vystavbé viibec zkoumat.

79 Viz § 193 odst. 1 pism. a) a b) stavebniho zakona.

M Viz § 25 stavebniho zakona.

7 Viz § 198 odst. 1 a 3 az 5 stavebniho zakona.

7 Viz § 250 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona. Takova stavba jizZ musela byt zah4jena, takze jde o Ihttu
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nedokoncené v dobé platnosti povoleni. Snaha omezit rozestavénost
je obecné velice chvalyhodnd, nicméné je sporné, zda byl k dosazeni cile
zvolen adekvatni prostfedek, ¢i zda byl nalezité propracovan. Zejména
v piipadé, Ze platnost povoleni zanikne bez toho, Ze by stavebnik o jeji
prodlouzeni pozadal, nutno pfipustit dodatecné (,,opétovné”) povoleni
zaméru (ustavné nonkonformni by bylo, kdyby opomenuti pozadat
o prodlouzeni platnosti mélo pro vlastnika stavby horsi disledky
nez skutecnost, ze od pocatku stavél bez pfedepsaného povoleni).
Ke komplexnéjsimu feSeni”™ nezadouci rozestavénosti je jesté daleko.

— Mezeru stavebniho zakona (stejné tak ale jeho bezprostfedniho predchtidce)
lze spatfovat v absenci pravomoci stavebniho tfadu zrusit povoleni zdméru
z divodu zjisténi neodstranitelné zavady na stavbé vzniklé pfi provadéni
stavby, kterd brani pokracovani stavebnich praci.

— Specifika odvolaciho fizeni” vyvolavaji hned nékolik otazek. Prvni se tyka
rozsahu uplatnéni téchto ustanoveni (na jednu stranu nejde jen o rozhodnuti
o zadosti o povoleni zdméru, ale i o rozhodnuti o nékterych jinych zZadostech,
na druhou stranu nemtze jit o vSechna rozhodnuti vydavand v fizeni
vedeném o dané zZadosti). Druha pak mozného formatu rozhodnuti
odvolaciho spravniho organu ve vztahu k tpravé obsazené ve spravnim
fadu (zda jde o vylucnost, kterda nedava zadny prostor pro jeho subsidiarni
uplatnéni’), ¢ nikoli). Kone¢né je tfeba zduraznit, Ze i jakkoliv zpfisnéna
koncentrace je podfazena legalité. Zavaznym praktickym problémem
jsou zvySené kapacitni naroky” na c¢innost odvolacich spravnich organt.
Dtivodna muZe byt i obava z demotivace nékterych spravnich organt
I. stupné.

— Nékolikerd forma stanoveni ochranného padsma je nasemu pravnimu
fadu v soucasnosti vlastni, ale modelové vzato se jako optimdlni forma
jevi opatfeni obecné povahy. Dvé formy (rozhodnuti a opatfeni obecné
povahy) upravené stavebnim zdkonem?™ a jejich rozhraniceni budi rozpaky.
Co rozumét , blize neuréenym” okruhem osob ve vztahu k ,jmenovitému
urceni” osoby, které je znakem rozhodnuti? V pripadé spravniho fizeni by
meélo byt jasné uvedeno, ze osoby, jejichz nemovitost je zasaZena ochrannym
pasmem, maji postaveni esencialnich tcastnikti. V Sirsim kontextu
by pozornost zaslouzila ochranna pasma, kterd podle nékterych jinych
zakont vznikaji jako dtisledek pravni moci rozhodnuti o povoleni zaméru

by z titulu nepfipustné retroaktivity nemélo pfichazet do tivahy).

) Diskutovat 1ze o doplnéni hledisek pro posuzovani zadosti ve smyslu vySe uvedeném, o pfipadném
(staronovém) stanoveni lhiity pro provedeni zaméru a déle o trestnosti jejtho nedodrzeni
bez zavaznych davodd, popfipadé i o krajnim prostfedku spocivajicim v zasahu do vlastnického
prava ke stavbé.

7 Ustanoveni § 225 a § 226 odst. 1 a 2 stavebniho zakona.

70 Jde zejména o zakaz zmény kvuli hrozbé tjmy z dtivodu ztraty moznosti odvolat se a o zakaz zmény
k hor$imu, ale i o rozsah pfezkoumavani z hlediska vécné spravnosti.

7y Miize si odvolaci spravni organ ,ulevit” pomoci dozadani?

7 Viz § 218 odst. 1 stavebniho zakona.
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(alternativni modelovy koncept paralelniho fizeni o zZadosti a postupu
stanoveni ochranného pasma opatfenim obecné povahy neni tak neschtidny,
jak se mtize na prvni pohled zdat).

- Pfinos navratu k tradi¢ni podobé kolaudace”™ (kolaudac¢ni rozhodnuti
coby vysledek kolaudac¢niho fizeni) je devalvovan mezerou v upravé
hledisek rozhodovani o zadosti o kolaudaci (chybi hledisko zptisobilosti
stavby k uzivani), pfili§ stroze je upraven postup a mozné vysledky
fizeni. Neni zanedbatelné, Ze standardem pro kolaudaci je (ve srovnani
s dfivéjsi upravou) méné podrobna projektova dokumentace (dokumentace
pro povoleni zaméru). Rozlisit mezi tolerovatelnou nepodstatnou odchylkou,
odstranitelnym drobnym nedostatkem a zavaznéjsi zavadou nemusi byt
trividlni a praxe stavebnich tfadi mtize divergovat.

— Zavadéjici je (stejné jako v pfedchozi upravé) uplatnéni nijak (s ohledem
na odlisnou povahu pfedmétnych zmén od ostatnich zmén v uzivani stavby)
nespecifikovaného rekolaudac¢niho rezimu®’ zmény doby trvani docasné
stavby a zmény docasné stavby na stavbu trvalou. Pochybnosti umocnuje
existence samostatného institutu® povoleni prodlouzeni doby trvani stavby.

- Zakon se nezminuje o osobé, ktera miize podat zadost o povoleni
k odstranéni stavby, Implicitné plati, Ze ji mtze podat pouze vlastnik stavby.
Zakon v souvislosti se zamérem vefejné prospésné stavby nebo vefejné
prospésného opatfeni neumoziiuje, aby zadost o povoleni odstranéni stavby,
kterd uskutecnéni zameéru brani, podal stavebnik. Ve srovnani® s tipravou
rozhodovani o zadosti o reparcelaci (déleni nebo sceleni pozemk) jde
0 bezdtivodny rozdil. Pfi bazlivém pohledu na véc se mtize jevit, Ze tato
drobnost znesnadni az znemozni vydat povoleni zdmeéru a provést pfipadné
vyvlastnéni pri nedostatku viile vlastnika stavby, kterd ma byt odstranéna.

— Ke komplikacim snad nepovede problematicka formulace predpokladt
odstranéni nepovoleného zaméru (ma jit o povoleni podle , tohoto” zakona).
Rozumny zdkonodarce nemohl® zamysSlet implicitni stavebnépravni
amnestii. Pikantni je, Ze stejnym neduhem zpocatku trpél i predchozi
stavebni zakon (a az po nékolika letech bylo v jeho textu slovo ,timto”
nahrazeno slovem ,,stavebnim®”).

7 Viz § 230 az 235 stavebniho zakona.

) Viz § 239 az 244 stavebniho zdkona. K tomu viz i jeho § 5 odst. 5 a § 6 odst. 2 pism. e).

8Viz § 260 stavebniho zdkona, ktery se tyka docasnych staveb (u trvalych staveb se doba trvani
nestanovi). Toto ustanoveni (na rozdil od ,rekolauda¢niho” ustanoveni) nezminuje zménu stavby
docasné na stavbu trvalou. Pro tiplnost je tfeba vnimat i mezidobi od uplynuti doby trvani stavby
do zahdjeni fizeni o povoleni jejiho prodlouzent (viz § 254 odst. 1 stavebniho zakona), ale i faktické
trvani stavby po uplynuti doby trvani béhem lhiity stanovené k odstranéni stavby [§ viz § 211
odst. 2 pism. a) téhoz].

) Viz treti vétu § 216 odst. 1 stavebniho zadkona.

%) Ponékud zmatecné ale piisobi text cit. divodové zpravy na str. 352: ,Novy rezim odstrariovani
nepovolenych staveb se uplatni na stavby zahajené po nabyti ii¢innosti zdkona. Tvrzeni, Ze stavba
byla zahajena dfive (pfed ucinnosti nové tpravy), musi stavebnik v fizeni prokazat.” Svétlo do véci
mohlo pfi zachovani této formulace vnést pfechodné ustanovent (to ale chybi).
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— Je spravné, Ze se fizeni o nafizeni odstranéni stavby provadéné/provedené
bez potfebného povoleni nebo v rozporu s nim vede spolecné®’ s fizenim
o zadosti o jejim dodatecném povoleni. Spojit fizeni z moci tifedni s fizenim
o zadosti se miize zdat podivné, ale je mozné. Vysledkem m4d byt jediné
rozhodnuti o osudu tzv. ¢erné stavby. Ustanoveni vSak neni dostatecné
instruktivni. Legitimita pfedpokladu dodate¢ného povoleni stavby
spocivajictho® ve véasné uhradé pokuty za prestupek je pochybna. V Sirsich
souvislostech je Skoda, Ze tprava nijak (ani pozitivné, ani negativné)
nereaguje na situaci nastalou pozdéjsi zménou, popfipadé (v dosud
nepokrytém tzemi) vydanim tizemné planovaci dokumentace, ktera
by umoznovala (prve nemozné) dodatecné povoleni stavby, zda ma vliv
na pravomocné rozhodnuti, jimz bylo nafizeno odstranéni stavby.
Lze jesté dodat, Ze absence specifické tpravy pro pripad, Ze se pfedpoklad
neopravnénosti stavby nepotvrdi, vyzaduje i nadale vystacit s judikatorni
zaplatou ("nenafizovat" odstranéni stavby), ktera vzbuzuje pochybnosti
ohledné vzniku ptekazky véci rozhodnuté.

- Je rovnéz spravné, ze stavebni zakon pfevzal a rozvedl institut?®®
opakovaného fizeni a nového povoleni zaméru. Sporné miize byt obecné
ukladat stavebnikovi (zde oznacovaného jako ,povinny”), aby prokazal
splnéni predpokladti povoleni zaméru. Mélo by i v tomto ohledu zalezet
na tom, zda stavebnik nezakonnost zruseného povoleni zptisobil,
resp. nakolik se o ni pfic¢inil. Pozadavek dobré viry stavebnika pochybnost
neodstraniuje, nebot je az nasledny. Modelovou predstavu o opakovaném
fizeni narusuje akcent na posuzovani Gjmy vzniklé , nenafizenim odstranéni
stavby” (primarné piece o jeji odstranéni v tomto pfipadé viibec nejde).
Pomliji se zde skutecnost, Ze opakované fizeni by meélo vychazet, nakolik
to neni vylouceno pozdéjsi zménou faktickych okolnosti, popfipadé pokud
pozdéjsi zména pravnich pfedpisti nemd dopadat i na dfive provedené
stavby, ze stavu v dobé ptivodniho fizeni.

— Institut obnovy stavby®) zni¢ené/poskozené mimoradnou udalosti
(zivelni pohromou nebo zavaznou havdrii) pfinasi zpestfeni stavebnim
zakonem upravenych rezimi vzniku opravnéni provadét stavbu
[je to jediny pfipad oznamovaciho (tzv. podminéné volného) rezimu
v celém zakoné]. Jde ovSem o ustanoveni zna¢né chaotické, s nejasnym
rozhranim oznamovaciho, povolovaciho a zakazovaciho rezimu a k tomu
vSemu jesté prekypujici lhtitami. Otazek je hned nékolik: Jaky je vyznam
marného uplynuti (stavebnikovi) lhiity pro oznameni obnovy a (stavebnimu
ufadu) lhiity pro vyrozumeéni, Ze oznamena obnova vyzaduje povoleni?
Jaké jsou tcinky vyrozuméni? Kdo je tcastnikem fizeni o vydani povoleni?
Jde skutecné o pripadné povoleni obnovy, nebo (jen) o stanoveni jejich

¥ Viz § 250 odst. 1 pism. b) a odst. 2, § 251 a 252, § 253 odst. 1, § 254 odst. 1 a § 255 az 257 stavebniho
zakona. Spojeni vyplyva z § 255 odst. 4. V § 257 jde o jeden (jediny) vyrok.

%) Konkrétné § 256 odst. 1 pism. c) stavebniho zédkona.

%) Viz § 258 a 259 v ndvaznosti na § 250 odst. 1 pism. ¢) a odst. 2 a § 254 odst. 2.

¥ Viz § 264 se zietelem na vétu prvni § 265 odst. 1 stavebniho zdkona.
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,podminek”? Ma smysl vylouceni odkladného ti¢inku odvolani proti
povoleni? Mize byt zdkaz provést obnovu vysloven i po marném uplynuti
lhiity pro vydani povoleni? Co s pokracovanim obnovy, popfipadé s jiz
dokoncenou obnovou v pfipadé, Ze stavebnik po ozndmeni obnovy
,zapocal s pracemi sméfujicimi k obnové” a nasledné mu bylo oznameno
vyrozuméni? Karikovanim tpravy by bylo, kdyby disproporce, které mohou
vznikat v souvislosti s ohledem na diisledky nevydani az nesmyslnou lhiitou
pro vydani povoleni, stavebni tfad , vyfesil” vyddnim vabank rozhodnuti.
S ohledem na podobnost bude u povoleni obnovy stavby podle vseho nejlépe
vychazet z pfiméfeného pouziti ustanoveni o fizeni o povoleni zaméru.

— V upravé stavebni kontroly zjevné schazi® obecné napravné opatfeni
(uloZeni povinnosti ,zjednat napravu” a stanoveni pfiméfené lhity k jejimu
dobrovolnému splnéni). Je to az s podivem, nebot obdobny institut zna
nekolik desitek zakonti a byl obsazen i v dfivéjsich stavebnich zakonech.

— Preciznost formulace skutkovych podstat prestupkii zpochybniuje zbytecny
a nevysvétlitelny rozdil®*) mezi pfedpoklady odstranéni nepovoleného
zameéru (zamer je , provadeén nebo proveden”) a pfedpoklady jeho trestnosti
(zdmér ma byt ,proveden”).

— Specifika soudniho pfezkumu®” vzbuzuji pozornost jiz pozadavkem
projednat a rozhodnout véc , pfednostné s nejvyssim urychlenim” bez ohledu
na obsah napadeného rozhodnuti, jehoz tcinky soud odlozil. Rozpory
lze ofekavat v nazorech na splnéni predepsanych pfedpokladi zmény
spravniho rozhodnuti soudem. Ve vztahu k pozdnim peripetiim spravniho
fizeni (prohlaseni nicotnosti, pfezkumné fizeni, , postpravomocné”
prominuti zmeskani odvolani, obnova fizeni) jde o tpravu chybéjici nebo
nedotazenou; tvahy o doplnéni Ize vztahnout jak k postupu spravniho
organu, tak k postupu soudu.

Na zavér

Celkové se nelze ubranit dojmu, Ze , je toho pfili§ mnoho”.

Uvedené slabiny se dnes jesté mozna ve vétsi mife podavaji z ivah nad textem
zakona a pouze v mensi mife se projevuji v praxi. Diivodem jejich pfehlizeni
by ale nemélo byt pfesvédceni, ze v praxi nebudou predstavovat vyznamneéjsi
potiZe. Autoritu prava totiz sniZuje i jejich latentni existence.

Diky nestabilité (zejména diky dal$im volanim po zménach) a diky rdznym
(nejen popsanym) slabindm se nynéjsi stavebni zakon jevi jako bolavy. Vcelku
pfirozené vyvstava otazka, jak vefejnému stavebnimu pravu pomoci.

%) Nedostatetnou naplasti je vyzva k odstranéni zjisténych nedostatkti podle § 292 odst. 4 stavebniho
zakona.

¥) Srov. ustanoveni § 250 odst. 1 pism. b) a § 301 odst. 1 pism. a) a b) stavebniho zdkona. Rozdil by
bylo mozné pfeklenout rozumnym vykladem (provedena ¢ast provadéné stavby je sama stavbou),
ktery ale v minulosti narazil na (problematickou) judikaturu (viz rozsudek Krajského soudu v Praze
ze dne 22. dubna 2020 ¢. j. 45 A 124/2017-30).

9 Ustanoveni § 306 az 309 stavebniho zakona.
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Od fady vécnych nedostatki mohou odpomoci (promyslené) novely. Sotva ale
1ze od novel ocekavat vyznamnéjsi napravu vad terminologickych a pfedevsim
systematickych.

Jiz kratce po pfijeti nynéjsiho stavebniho zakona se objevil nazor, Ze alternativou
je zahajeni ptipravy (dalsiho) nového stavebniho zakona [domaci diskuse a konec
koncti i starsi historie, jakoz i nové zkuSenosti ze sousedniho Slovenska ukazuji,
Ze miiZe jit o zdkony dva (o izemnim planovani a o stavebnim fadu)]. Vlastnimu
legislativnimu usili by ale méla pfedchazet poctiva odborna diskuse tykajici se jak
vécnych feSeni, tak jejich pravniho vyjadfeni.

ZkuSenost veli: neuspéchat!

Shrnuti:

Stavebni zakon z r. 2021 byl jiz nékolikrat novelizovan. Kvalitu normativniho
textu primarné negativné ovlivnil pfesprilisny tlak na pfijeti zdkona.Vyznamnym
zvratem byla novelizace, kterd znamenala tstup od konceptu statni stavebni
spravy a ktera nebyla uspokojivé promitnuta do zbytku zdkona. Na fadé prikladti
lze ukazat, Ze zdkon ma mnoho terminologickych, systematickych i vécnych
slabin. Jiz nyni se rysuje potfeba pfipravy nového stavebniho zdkona, popfipadé
rozdéleni materie do dvou zakont. Mélo by se tak stat po poctivé odborné
diskusi a beze spéchu.

Klicova slova: vefejné stavebni pravo, stavebni zakon, slabiny zakona,
terminologickeé slabiny, systematické slabiny, vécné slabiny.

On some weaknesses of the building code — summary:

The Building Act 2021 has already been amended several times. The quality of
the normative text has primarily been negatively affected by excessive pressure to
pass the law. A significant reversal was an amendment that represented a retreat
from the concept of state building administration and which was not satisfactorily
reflected in the rest of the law. A number of examples show that the law has many
terminological, systematic and substantive weaknesses, There is already a need
to prepare a new Building Act, or to split the matter into two acts. This should be
done after an honest professional discussion and without haste.

Keywords: public construction law, construction law, weaknesses in the law,
terminological weaknesses, systematic weaknesses, substantive weaknesses.
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