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V CR je témé&F 90 % staveb povoleno
do jednoho roku od podéni Zadosti

Vyfidit stavebni povoleni netrva v CR ani desetileti ani dlouhé
roky. Vyplyvé to z obou priizkum(i CKAIT, kterych se v letech
2024 a 2026 ucastnilo celkem 1800 autorizovanych stavebnich
inzenyr( a technikd, tedy té&ch, ktefi stavebni fizeni
kazdodenné na stavebnich Ufadech pro stavebniky vyfizuiji.

Graf zobrazuje dobu mezi podanim zadosti pres portal
stavebnika a vydanim stavebniho povoleni véetné nabyti
pravni moci po 1. ervenci 2024. V prizkumu z ledna 2026
odpovédélo na otdzku 668 osob, 41 osob neodpovédélo.

1,8% @ V radu nékolika dndl
10,6% @ Do 30dni

241% @ Do 60 dni Trok
36,1% 3 az 5 mésicl
23,2 % 6 az 11 mésicl

70% @ 12a717 mésicl
44% @ Délenez18 mésicli /
nepodarilo se zahdjit zadné fizeni

Rekodifikace stavebniho prava a spolecenské myty

Odbornici varuji pfed opakovanim jednostrannych excesli i pfed provadé&nim nesystémovych zmén
a ,,.8kolackych® chyb v jiz 13. ndvrhu novely stavebniho zdkona (poslanecky tisk 67/0). DalSi bezprecedentni
rozvolnéni pravidel vystavby a narist existujiciho chaosu, k némuz v poslednich letech dochazi, nepfinese
Seské spoleénosti nic dobrého. Stavebni pravo je sice oznagovano jako brzda hospodaFského rlistu, aviak
toto tvrzeni nevychazi z Zadné analyzy. Je proto vychozim mytem, na néjz navazuje fada dalSich domnének

wew s

anepravd. Nékteré vznikaji znevédomosti, jiné jsou vytvaFeny Géelové v zajmu nejriizn&jsich vlivovych skupin.

s

Je s podivem, jak nekriticky je pFejimaji politici i média. P¥ina§ime tedy podrobny rozbor 12 myttl stavebniho
prava, které v poslednich letech zcela nahradily znalost problematiky stavebniho prava a povolovani staveb.

JUDr. Jan Marecéek
predseda Ceské spolednosti pro stavebni pravo

JUDr. Jifi Kubik, MBA
» vedouci odd&leni odvolani a stiznosti odboru
stavebné spravniho Magistratu mésta Plzné

\
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Poslednich 20 let probihaji nové a nové rekodifikacni experi-
menty, které ve svém dusledku situaci na Useku stavebniho
préva zpravidla spiSe zhorSuji. Tento neblahy legislativni vyvoj
je dale doprovazen zejména postupnym institucionalnim, or-
ganiza¢nim a persondinim rozkladem &eské soustavy staveb-
nich Ufadd. Navic neustéalé zmény v predpisech neumoziuji
ustdleni judikatury v celé fadé otazek a predvidatelnost prava
pro jejich uZivatele. Stavebni pravo je tak stéle oznaCovano
jako brzda hospodarského rdstu.

Misto Fadné spravy a fizeni (governance) a vytvoreni funks-
niho systému s inspiraci v dobré mezindrodni praxi probéhlo
v poslednich letech v Cesku bezprecedentni uvolnéni pra-
videl vystavby. Misto posileni Ucelu a kvality rozhodovani

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

a systémovych zmén doslo k ruSeni pravidel s faleSnou virou,
Ze se tim problém vyresi. Je tfeba se ptat, pro¢ k tomuto po-
kraCujicimu Upadku smyslu a role stavebniho prava dochazi.

Odpovédi je podle naseho nézoru prejimani mytd o této pro-
blematice bez jasné predstavy, jak mé moderni a uzivatelsky
pratelské stavebni pravo a jeho sprava a fizeni vypadat. Tyto
myty vznikaji nékdy nevédomé jako dlsledek nesystematic-
kého pristupu, kdy se zdkonodarce vibec nezaobira analyzou
situace v praxi a nebere si inspiraci u vykonnéjsich nérodnich
systémU v zahranici.

Tyto myty ale také vznikaji Ucelové k prosazeni dilcich zajm
nejriznéjdich vlivovych skupin. Je az s podivem, jak jsou tyto
myty prebirdny, at uz politiky nebo médii, kdy je realita pod je-
jich rozliSovaci schopnosti, a jsou ochotni papouskovat at uz
pifehnana hodnoceni negativnich jevi bez rozliseni skuted-
nych pfi¢in stavajiciho stavu verejného stavebniho prava
nebo Sifit nadé&je z pripravené novely stavebniho zdkona,
kdy obecné proklamace, jak je skvéla, jsou pro odborniky
vice neZ ismévné.



To neznamend, Ze neplédujeme pro zasadni zménu le-
gislativy. Je v8ak tfeba pfi vytvareni nové statni stavebni
spravy naplnit komplexni pozadavky pro jeji innost tak,
aby byla skuteéné funkéni, a vyvarovat se jednostrannych
excesu a ,,5kolackych* chyb pfi navrhu novely stavebniho
zéakona i souvisejicich zvlastnich pravnich predpist.

Kdyz k 1. lednu 2018 za&ala kolabovat soustava stavebnich ura-
dl v disledku zavedeni zdvazného stanoviska organu Uzem-
niho planovani podle § 96b stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb.
a leckde dochézelo k zastaveni povolovani staveb az na dva
roky, prfedpokladali jsme, Ze se jednd o mimordadny exces,
kterého se jiz v budoucnu nikdo nedopusti. Jak pak ukazala
nasledujici rekodifikace prozatim zavrSena nedomyslenou
rekodifikaci, hrozby pro soustavu stavebnich tradd byly mno-
hem vétsi...

UZ tehdejsi novela k 1. lednu 2018 byla jen pokracujici sna-
hou zékonodarce urychlit néco, co v podstaté urychlit nelze.
Zakladni parametry a |h{ty stavebniho Fizeni prosté jiné byt
nemohou. Od konce 19. stoleti jsou pfiblizné stéle stejné.
Zakladni problém v poslednich letech nebyl pfimo jen v Upra-
vé povolovani staveb podle stavebniho zédkona, ale v ,,dzungli“
hypertrofovanych pozadavkl zviastnich prévnich predpisd,
v prodlevéch na strané dot&enych organd, v alibistické pripra-
ve staveb, v kvalité projektovych dokumentaci predkladanych
stavebnim Uraddim a jejich séhodlouhém dopliovani. Kdyz mi-
nistr dopravy zatladil na Reditelstvi silnic a délnic, tak se délni-
ce zacaly ,,stavét jako o zivot®.

Mytus o stavebnim zdkoné jako
hlavni prekazce vystavby

JiZ se ukazalo, Ze problém nedostateéné pripravy vystav-
by bydleni neni v pravidlech jejich povolovani, ale v nechuti
statu a obci toto téma fesit a do bydleni investovat, cozZ je na
zapad od nas jedna z klicovych oblasti vefejné politiky. Na sta-
vebni zakon se tak celd fada problémd jen svalovala a ve verej-
nych diskusich se tak uchytila Fada faleSnych dilemat. Typicky
se selhavani uzemniho plénovani v Praze svalovalo na nekva-
litni legislativu. AvSak to, Ze nékterd obec &i mésto nemély ani
po 10 letech dokon&enu zménu Uuzemniho planu, neni primar-
né problém stavebniho zékona, ale poukazuje na jiné selhani.
Pravidla kritického mySleni 8la stranou a do médii se prohla-
Sovalo, Ze stavebni fizeni v Praze trva kv(li $patné legislativé

10 a vice let, coz je v principu ucelové Sifeny nesmysil.

Nyni navrhovany novy stavebni zdkon neni nhovym zdko-
nem, ale je v podstaté jen dalS$i novelou stavebniho zakona
z roku 2021. Plvodni text z roku 2021 obsahoval ve stavebni
agendé ,Gistou statni spravu®, coz zmeénila Fialova vlada, kterd
se rozhodla ponechat stavebni Urfady na 700 obcich v ramci je-
jich pfenesené plisobnosti. Nyni je navrhovan névrat k plvodni
,Cisté statni spravé” ve snaze po redukci nadbyteéného poctu
stavebnich Uradl. To hlavni, co pfinasi, v zasad& znamena, Ze
k1.lednu 2027 stavebni urady prestavaji byt soucasti obecnich
a méstskych uradd, ale vznika na samospravé nezavisla sou-
stava stavebnich Grad( v reZimu sluzebniho zédkona. Névrh se
také snaZzi zabranit exodu zaméstnancl navysenim jejich cel-
kového ro¢niho platu 010 %.
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Rekodifikace stavebniho préva a spolecenské myty

Je zjevné, Ze zaméry predkladatell novelizace, spoéivaji-
ci v redukci poétu stavebnich uFadl ze 700 na 205, mohou
byt pozitivni a mély byt provedeny jiZ ddvno. Odborna praxe
po tomto kroku mnoho let volala. V3e ale bude také zéleZet na
praktické realizaci reformy, nebot vytvoreni jednotné struk-
tury musi byt dobre projektové naplanovano a profesiondiné
¥izeno, coZ neni v praxi verejné spravy v Cesku samoziejmou
zdleZitosti.

Termin na plnou digitalizaci se sou€asné odsouva na rok 2030,
tedy z tohoto dlvodu nehrozi systémovy kolaps jako v roce
2024. V mezidobi je tedy realné vytvorit funkéni systém digi-
talizace stavebni agendy, coZ odpovida podminkam 21. stoleti,
no, napf. Estonsko. Je v&ak otédzkou, zda Cesko nebude mu-
set postupovat v digitalizaci mnohem rychleji, a to zejména
s ohledem na zavadéni digitalnich stavebnich povoleni (Digital
Building Permits, DBP) a systému Digital Building Logbooks
(DBL). Neméli bychom si tedy pozvat odborniky z Estonska,
abychom se mohli nechat inspirovat zemi, kterd je v této ob-
lasti mnohem déle? Pljdeme stéle eskymi cestami?

Sougasny stav? Ceské digitdini systémy se i nadéle potykaji
s problémy. V praxi se proto ve v&tsing piipadd stéle Uraduje
v softwaru Vita. Zp&tna vazba od projektant( i dot&enych or-
ganl pracujicich s portdlem stavebnika navic nadale upozor-
nuje na pretrvavajici funkéni nedostatky.

Mytus o spéase skrze digitalizaci

Prvni zadani digitalizace stavebniho Fizeni vznikalo v poloviné
90. let 20. stoleti. Druhé zadani vznikalo v letech 2011 a 2012.
Selhani statu v této oblasti nahradily soukromé subjekty, kde
v ramci konkurendniho boje vétSinu trhu nakonec obsadila
spoleénost VITA software s.r.o.

Absence funkéni ,statni“ digitalizace je pfikladem tristniho
pristupu statu k této problematice. Nicméné ve spole¢nos-
ti vznikl neredlny predpoklad, Ze pouhou digitalizaci dojde
k urychleni povolovacich proces(, a tim i k nastartovani hos-
podérského ristu. Této faleSné predstavé mohl vérit pouze
ten, kdo nemél ani zakladni prfedstavu o priibéhu procest po-
volovani staveb. Digitalizace tyto procesy ve stavu, v jakém se
systém stavebniho prava nachdzel a v mnoha ohledech stéle
nachdzi, nijak zédsadné urychlit nemohla.

Zakladni procesni Ihdty jsou totiz v Cesku jasné dané od kon-
ce 19. stoleti. Po oznédmeni fizeni je stavajici 15denni Ih{ta pro
uplatnéni namitek rozumna, stejné tak 15denni odvolaci |h{-
ta po vydani rozhodnuti. Digitalizace by tedy mohla usnadnit
a zrychlit postupy v zésadé jen v oblasti doruCovani a praci se
stavebnimi spisy. V situaci, kdy v8ak celd fada ucastnikd fizeni
nema datovou schranku, se fyzickému dorucovani stéle nevy-
hneme ani nyni.

Digitalizace stavebniho fizeni v této Uzké podobg, tj. bez in-
tegrace DBL a jinych vysSich prvkd digitalizace (napf. BIM),
mohla byt na drovni statu zavedena minimalné od roku 2000,
nicméné nikoliv jako spasné fedeni, ale jako odpoveéd na pfiro-
zeny technologicky pokrok, podobné jako se zavadgji digitalni
systémy v bankach.



Sousedni Rakousko napriklad zavedlo digitalizaci stavebnich
proces( teprve v roce 2025, a to jako pilotni projekt v kompe-
ten&nich hranicich stavebniho Grfadu v Linci. Toto mésto tak
slouzi jako priikopnik pro celé Rakousko. V zahrani¢ni praxi je
tento pristup oznaBovan jako ,regulacni piskovisté® (,regu-
latory sandbox®) a bé&zné se vyuziva pfi zavadéni slozitych Ci
komplexnich zmén.

Rovnéz v Némecku, treti nejvétsi ekonomice svéta, se stala
digitalizace v celé Ffadé regiond povinnou k 1. lednu 2025. Také
zde jdou cestou zavedeni v jedné spolkové zemi, aby se na-
sledné jiz pIné funk&ni systém prenesl na celé Némecko. Toto
srovnani uvadime zameérng, aby bylo zfejmé, Ze u nasich za-
padnich soused( v tomto smyslu postupuji opatrnéji a plosné
digitalizaci zavadéji az po pilotnim ovéreni v diléim regionu.
Tyto konkrétni pfiklady jsou i inspiraci pro nas.

Digitalizace ma nepochybné potencial vétsi transparentnos-
ti a dynamiky povolovacich procesd, kdy je jedna projektova
dokumentace nahrana a pfistupna ve strojove ¢itelné podobé
v8em. K urychleni pak mlze dojit také diky usnadnéni komu-
nikace s dotCenymi orgdny a Ucastniky fizeni. Nicméné stéle
plati, Ze mnohaletd zdrzeni, o kterych se na verejnosti hovori,
Ize spojit spiSe s fazi pfipravy stavby a na useku tzemniho pla-
novani, jakoz i celkovym nastavenim institucionalnim (sprava
a fizeni). Digitalizace ma potencidl urychlit tydny ¢i mésice, ne
roky.

V rémci rekodifikace v3ak v této oblasti panovalo prilisné
nadSeni a termin 1. Cervence 2023 pfi debatach s majiteli
softwarovych firem vzbuzoval opravnéné obavy. Nakonec do-
Slo ke zméneé vlady a k posunu terminu na 1. Cervenec 2024.
Spoledensky a politicky kapitél za vyvraceni tohoto mytu na-
konec zaplatil lvan Barto§, ktery odmitl proaktivné pripravené
feSeni spolecnosti VITA (jako jediny zachranny kruh na obzo-
ru) a vydal se cestou vlastniho neexistujiciho informacniho
systému.

Pozitivnim dopadem této spolecenské zkuSenosti je odsunuti
digitalizace narok 2030, ktery je s ohledem na legislativu verej-
nych zakazek, poZzadovaného prostoru na zpracovani zadani
a vlastni realizaci jiz blizko realité. Je vSak Skoda, Ze ndm utekl
Gas a ze jsme, stejné jako naSi néktefi sousedé (viz vySe cito-
vany pfipad Némecka a Rakouska), mohli pracovat alespon na
»regulagnim piskovisti®.

NERV a jeho myty na tiseku
stavebniho prava

Zakladni vychodisko poslednich dvaceti let je modernizace
stavebniho prava ve jménu hospodaiského rlistu. Celkem pra-
videlné vychazi z doporuceni Narodni ekonomické rady viady
(NERV) tykajici se ,,debyrokratizace® a urychleni povolovacich
procesl, coZ ma vést k rlstu narodniho hospodarstvi. Tyto
mySlenky jsou v obecné roving jisté spravné. Jen pfi trochu
bliz&im zkoumani zjistime, Ze nemaji jakoukoliv oporu v realité.
Ve skutecénosti ji ani mit nemohou, protoze v uplynulych dva-
cetiletech nikdo seridzné a analyticky, v kontextu mezinarodni
dobré praxe, redlnou efektivitu ceskych povolovacich procest
nezkoumal.
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Rekodifikace stavebniho préva a spolecenské myty

Autofi téchto doporueni tak nemaiji analyticky srovndvaci
zéklad pro odborny vhled do problematiky vykonnosti sousta-
vy stavebnich tradl a stavebnich procesd. Jejich pravidelna
doporuceni jsou tedy ve své podstaté ideologicka bez vazby
na skuteCnost, tj. bez zjisténi podporfenych presvéd&ivymi
dlkazy o reélnych ,,uzkych hrdlech” sou¢asného systému po-
volovani staveb v Cesku, v8etn& absence solidniho préizkumu
u Urednikd, ktefi tuto agendu vykondvaji. Tento zéklad k dispo-
zici neni a jeho absence je pak nahrazovéna z dlivodu nezna-
losti nebo UmysIné ,,stavebni mytologii®.

Odvahu NERVu doklada vyjadreni k udajné priliSnému mnoz-
stvinorem, podle kterych probiha vystavba v Cesku, coz vyvo-
lalo i reakei Ceské komory autorizovanych inZenyri a technik(l
ginnych ve vystavbé (CKAIT) jako profesni komory.

Jindy NERV navrhuje ponechat bytovou vystavbu navolnéruce
trhu, coz je v kontextu verejné politiky Rakouska, Némecka
a Svycarska zcela origindini pohled na véc, ale 2adnou hlubsi
argumentaci spojujici smysl, u¢el a mezindrodni dobrou praxi
podlozeny pohled na véc. V tomto kontextu je otdzkou, zda by
takto ctihodnd skupina expertd méla udilet rady i v oblasti, kde
ji z hlediska pravidel kritického mysleni chybi analytické pod-
klady a odbornost.

V Zivé paméti mame vyjadreni dnes jiz byvalého ¢lena NERVu
v otdzkadch Véclava Moravce v kvétnu 2024, Ze digitalizaci
Ivana Bartose by spustil. Pro takové vyroky nemohl mit jaké-
koliv opodstatnéni, ostatné jeho omyl pak &as také nasledné
ukazal. | prezident republiky verejné varoval pred spusténim
systému. Na rozdil od ného si prezident republiky zjistil o pro-
blematice zékladni informace. Odborna verejnost v tu dobu
tajné doufala v ,,stavebné-procesni Siroky bypass®, ktery by
zabranil nastalému znefunkénéni stavebnich uradl. To se ale
také nestalo.

Mélo by byt osobni odpovédnosti kazdého experta, aby se
verejné vyjadroval v souladu s béznymi zasadami kritického
mysleni a neuvadgél vefejnost do ,,slepych ulidek dojmologie®,
které pak brani Fedeni tak zavaznych problém( Ceské republi-
ky, které povolovaci agenda staveb jednozna&né predstavuije.

Mytus o pomalosti stavebniho Fizeni
a blaboly o mnohaletych Ihiitach

Pred dvéma lety CKAIT uvefejnila vysledky svych do-
taznikovych SetFeni mezi projektanty ohledné délky po-
volovanych staveb a zjistila, Ze primérny bytovy dim je
povolovan 5 mésicl. Ve spolecnosti viak novinéfi a politicti
predstavitelé bézné operuji s tvrzenim, Ze povolovani staveb
u nas trvd mnoho let a novy stavebni zakon zkrati mnohaleté
povolovaci Ih(ty. Lidé, ktefi se stavebnim zdkonem denné pra-
cuji, pak jen nechapavé krouti hlavou, protoze drtiva vétSina
fizenitrva 2-3 mésice.

Cela rekodifikace tak sméfuje k urychleni proces, které jsou
v hrubych rysech od konce 19. stoleti stéle stejné a urychlit ve
své podstaté bez institucionalnich opatfeni nebo redukce le-
gislativnich pozadavk{ nejdou. Vefejné publikované ,blaboly”
o0 mnohaletych stavebnich Fizenich vzdy jen prozrazuji o tom,
kdo je hldsa, Ze ani zékladné& nepronikl do podstaty problému.



Pro pochopenit&chto pohledt je nutno dodat, Ze vefejnost
byla zmatena verejné publikovanymi zavéry roéenky Doing
Business Svétové banky z roku 2020. MedidIni prostor tak
zaplavily dezinformace, Ze jsme na 175. misté na svété v rych-
losti povolovani staveb a jsme v tomto ohledu za Kamerunem.
SkuteCnost, Ze metodika byla Spatna a nefesila rychlost po-
volovani staveb, je jiz dnes notoricky zndma. Presto medial-
ni dopady této dezinformace ve verejném prostoru dodnes
doznivaji.

Kdyz se v8ak podivame do sousedniho Rakouska, zjistime,
Ze zde probiha FeSeni identického problému podobnymi
legislativnimi FeSenimi. Primérna délka stavebniho fizeni
ve Vidni ¢ini 9 mésicl, v Dolnim Rakousku 5 mésicl. Soucasti
reformy je napfiklad odbourani letni dvoumeésiéni prestavky
v povolovacich procesech... Rovnéz v Rakousku se pokouse-
ji zavadét princip .,jeden Urad, jedno razitko“. V sousednim
Némecku je doba povolovani priimyslovych staveb v priiméru
1,6 roku.

Tento pfiklad jen doklada, Ze zékladni principy povolovani sta-
veb jsou v hrubych rysech v naSem regionu stejné. Je nutné
podotknout, Ze inspiraci je dobré hledat v prostredi, kde tato
regulace funguije.

Mytus o pirebujelé byrokracii a nutnosti
»ShiZovat® poé&ty uFedniki

Problémem stavebniho prava v CR neni prilina byrokra-
cie, ale v mnoha ohledech selhavani statu pfi vykonu ve-
fejné spravy v této oblasti. Stat neni schopen elementarné
vymahat dodrzovani prava, coZ Usti ve stav, kdy je 10 % staveb
stavéno nelegdiné a ani v8echny stavebni Ufady nejsou schop-
ny ,,zUradovat® prestupky.

Dnesni rozhodnuti o povoleni stavby v pfipadé konfliktnich
Fizeni maji i desitky stran. Procesni naro¢nost na uredniky
stavebnich uradl vzrostla enormné. Rozhodnuti jsou u slozi-
tych staveb na urovni soudnich rozsudkd. Zakladni problém
tedy pfedevsim tkvivtom, Ze stavebni UFady nejsou dostates-
né persondlné obsazeny, a to jak kvalitativng, tak i kvantita-
tivné. Zvladaji ,,tak né&jak* zpravidla rutinné pouze nespornou
agendu, nikoliv sloZitéjsi Fizeni. Selhavani soustavy nastava
u zhruba 2 % povoleni, kde dochazi k odvolani. Toto nejuzsi
z ,Uzkych hrdel“ povolovéni staveb v Cesku je z4sadni, ale za
dobu témér 25leté praxe JUDr. Jifiho Kubika a témeér 50leté
praxe JUDr. Jana MarecCka se nikdy seriozné a systematicky
nereSilo. Naopak po digitalizaci doSlo na stavebnich uradech
k exodu a v rdmci Ceské repubiliky jiZ kolabuiji, a to i velké sta-
vebni Ufady na obcich s rozsifenou plsobnosti. K debyro-
kratizaci tedy samovolné dochazi, ale nic pozitivniho na tom
shledéavat nelze. Pokud v této situaci kolapsu soustavy zazni-
vaji ndzory o debyrokratizaci stavebniho Fizeni, plsobi to pro
Slovéka znalého oboru jako zcela absurdni vyrok a falesné
dilema.

Problémem jsou sloZita a pravné naroéna fizeni, na kte-
ra fragmentovana 8eské soustava stavebnich GFadl neni
persondlné dimenzovana. Tento problém ¢astecné fesi od-
volaci stupen (apelace), kdy odvolaci orgdn ¢asto napravuje

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026

Rekodifikace stavebniho prava a spoleenské myty

Druhy priizkum CKAIT k délce
povolovaciho Fizeni v CR

Do prizkumu se ve dnech od 14. do 25. ledna

2026 zapojilo 709 autorizovanych osob, a to pouze
formou primého odkazu. Mezi respondenty bylo

72 % autorizovanych inzenyr( a 28 % autorizovanych
technik(. V&tsina z nich, konkrétné 64 %, je
autorizovanych v oboru pozemni stavby.

Podil autorizovanych osob CKAIT, které
sii po 1. ervenci 2024 osobné zajistily
vyjadieni dot&enych organii nebo spravei
dopravni a technické infrastruktury

92% osobné

8% prostrednictvim stavebniho uradu

Na dotaz v rédmci préizkumu CKAIT odpovédélo

669 0sob, 40 osob neodpovédeélo. Ze vzorku bylo
vyfazeno 8 zaporny hodnot. Respondenti takto vedli
9015 fizeni.

Jak se podle autorizovanych osob CKAIT
zmeénila délka povolovaciho Fizeni véetné
inZenyrské €innosti po 1. Gervenci 2024

65 % prodlouZila se

30% nezménilase

5% zkratila se

Na dotaz v rdmei préizkumu CKAIT odpovédélo
674 osob, 35 osob neodpoveédélo.

Jak se podle autorizovanych osob CKAIT

od 1. 8ervence 2024 zmé&nila priimé&rna doba
pro ziskani stanovisek dot&enych organti

a spréavcl dopravni/technické infrastruktury

56 % délka fizeni nezménila

30% prodlouzila se

14 % zkratila se

Na dotaz v rdmci prizkumu CKAIT odpovédslo
677 osob, 32 osob neodpovédélo.

Dotcené organy a spraveci siti, které jsou
nejéast&ji v kolizi s dodrZovanim terminti
50 % jednotného environmentalniho stanoviska

27 % vodopravni agenda véetné spravel tokl/
povodi

20 % statni pamatkova péce

3% ostatni

Na dotaz v rdmci préizkumu CKAIT odpovédélo
598 osob, 111 osob neodpovedélo.



znalostni a dovednostni nedostatecnosti nizSiho stupné, ale
toto neni systémové reseni. Mozna 10% navyseni tarif(l (z roz-
dild platl) pro udrzeni stavajiciho persondlu stavebniho fize-
ni je fajn na udrZzeni souGasné urovné, ale stézejnim ukolem
nové stavebni soustavy je pfitdhnout a dlouhodobé udrzet
kvalifikované a motivované odborniky. Pro takovou reformu je
tfeba mnohem vétsiho koncepéniho Usili v oblasti vytvoreni
vécnych, organizacnich, podpdrnych a motivaénich podmi-
nek. Jen navysSeni odmén soucasna institucionalni selhani
nevyresi.

PFic¢iny krize soustavy aneb
UFednici to zvladnou

KdyzZ byl k 1. lednu 2024 spoustén Dopravni a energeticky
spravni urad (DESU), nebyl z velké &asti personalné ob-
sazen. Neslo o ndhodu, ale o nedostatecné vCas vytvorené
podminky pro budovani tohoto klic¢ového Uradu pro povolova-
ni zdsadnich staveb pro prosperitu a bezpecnost nasi zemé.
Je verejnym tajemstvim, Ze v Praze jsou oproti ministerstviim
zésadné épe placeni Ufednici stavebnich Uradl méstskych
Gasti a magistratu. To vysvétluje i malou ochotu lidi v oboru
pracovat napfiklad i na MMR a dalSich ustfednich orgéanech
statni spravy. Tento absurdni stav pfipoming situaci, kdy by
|ékafi byli motivovani pracovat spiSe v okresnich nemocnicich
nez ve fakultnich. Je to pfistup ,,postaveny na hlavu®, nebot
tam, kde by mél byt cely systém spravy a fizeni nastavovan,
nejsou zajistény podminky pro to, aby tam méli ambici praco-
vat ti s nejvysSi znalostmi, zkuSenostmi a dovednostmi. Jako
kdyby fotbalista v divizi &i krajském preboru pobiral vice nez
ligovy hrag.

Do jiZ takto nedobré personalni situace byla v roce 2021 na-
vic schvalena novela sluZzebniho zdkona, ktera stanovila
délku sluZebniho obdobi na 5 let. Od té doby doslo k ob-
méné vsech Feditell sledovanych odborli MMR. Statu se tak
podarilo zbavit se lidi, ktefi pfedstavovali kontinuitu a zaroven
neexistuji podminky pro zlepSeni stavajiciho personainiho sta-
vu. TéZko Ize oCekdvat, ze po takovéto zkuSenosti se statem,
budou ochotni pro néj kdykoliv v budoucnu pracovat. BohuZzel
pfi navrhu soustavy stavebnich ufad( se pro vedeni soustavy
vytvari opét funkéni obdobli, a to tentokrat na 6 let.

Inspiraci pro Gistou statni spravu byly katastralni Grady. Ty
sice oficialné funguji, ale z rozhovor( s nékterymijejich uredni-
ky vyplyvé, Ze ochota pracovat ve vedoucich pozicich s funk&-
nim obdobim 5 let klesd a objevuji se problémy tato mista
obsazovat. Je to pochopitelné: pragmaticka osobni volba je
byt v zavétri“, nez pri dalSi nové vlade ,,balit kufry*®.

Novela sluZebniho zdkona tedy byla a stéle je pro soustavu
ndraz. Instituce funguji s jistou mirou setrvaénosti, ktera
zplisobuje, Ze S§patna rozhodnuti se projevuji aZ v Fadu let.
V této souvislosti je dobré pfipomenout, Ze také soustava sta-
vebnich Uradd zacala personalné kolabovat az v dlisledku sou-
stavnych legislativnich zmén uplynulych let.

Autofi ¢lanku se domnivaji, Ze raciondlni se jevi, aby tato
funkéni obdobi byla alespor na 10 let. Tim se brani absolutni
zakonzervovanosti systému dané neomezenymi mandaty,
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ale souCasné se udrzuje potfebna kontinuita profesionalni-
ho vykonu. Obdobné feSeni bylo pfijato pfi koncipovani délky
mandéatu &lena Ustavniho soudu CR. Samoziejmé instalace
Urednik do vedoucich pozic znamend provedeni ddvéryhod-
ného a objektivniho procesu vybérového fizeni. Shrnuto, sta-
vajici soustava stavebnich Uradd je dlouhodobé jiZz v pomérné
extrémni personalni krizi. MySlenka neztratit alespon stavajici
Uredniky garanci 10 % je jist& spravna, ale v ndvrhu absentuje
hleddni cest, jak cely systém zajistit persondiné. Mély by pa-
dat zakladni manaZzerské otazky, jaci lidé budou soustavu tvo-
fit a kde je ziskat. Témto otdzkam se i v minulosti zakonodarce
uspésne vyhybal, coz byl stéZejni faktor kolapsu v roce 2018.

Mytus profesionalni statni spravy,
kterou zajisti sluZzebni zdkon

Sluzebni zakon jsme pfijali v roce 2014 jako posledni zemé
Evropské unie, a to na natlak pod hrozbou ne¢erpani dotaci
v programovém obdobi 2014-2020. Je tfeba podotknout, Ze
existoval platny, ale nedcinny zakon z roku 2002, jehoz pfijetim
byl podmin&n nas vstup do EU. U&innost tohoto sluzebniho
zdkona se celkem pétkrat odloZila. Z procesu pfijimani stava-
jiciho sluZzebniho zékona je zfejma dlouhodobéa nechut nasich
politickych elit prijmout tuto Upravu a jeji principy za své.

Funguijici sluzebni zékon je pritom jednim ze zéakladnich piliFd
pravniho statu, ktery garantuje, Ze se rozhoduje podle platné
legislativy a nikoliv podle momentalni libovile. Je to i vyraz
zaruk pro kvalitni sprdvu a rozvoj vefejnych politik a pInéni
zékladnich funkci statu, véetné jeho bezpecnosti. Bez tvori-
vych, odpovédnych, motivovanych, odborné zdatnych a zku-
Senych Urednikl se tak stat, ktery chce trvale prosperovat
a byt uspésny, neobejde. Jen soukromy sektor celkovy vykon
Ceska nezachrani. Naopak stat by mél vytvaret a pribézné
inovovat podptrny ramec, aby soukromy sektor a ob&anska
spolec¢nost mohly naplnit svij potencial.

Jak se v tomto ohledu dafilo éeskému sluzebnimu zako-
nu? Finalné byl sluZebni zakon zaveden k 1. ledna 2016 a bi-
lance za dobu jeho Géinnosti neni dobra. Stavajici podoba
sluzebniho zdkona predevsim negarantuje pfedpokladany
ucel zdkona.

Kromé zavedeni jiz zminéného funkéniho 5letého obdobi
vedoucich zaméstnancl v roce 2021, které od jeho prijeti
znamenalo v mnoha oblastech politické Cistky, je zde déale vSu-
dypritomny strasak systemizace. Systemizace ma oficialné
slouZit jako nastroj usnadnéni reorganizace, fakticky se vSak
pouziva jako nastroj k odstranéni nepohodinych osob, a tak je
i konstruovana. Zaméstnanci v rezimu sluzebniho zékona jsou
hare placeni, coz pres 10 let paralyzuje ministerstva a Ustfedni
organy statni spravy.

Neexistence funkéniho sluZebniho zakona a nevyhod
s nim spojenych je tedy jednim z limitd pFfechodu tfedniki
pod stéat. Je to jeden z faktor(, pro¢, pokud dostanou nabidku
zlstat na jinych pozicich v ramci samosprav &i soukromého
sektoru, patrné ji vyuziji. Toto je neudrzitelny stav pro kohoko-
liv, kdo autenticky usiluje o prosazovani skuteénych Seskych
zajma.



Do této situace vchazi navrh nového sluZzebniho zakona,
ktery mé postaveni GFednikl je§té zeslabit a vefejné se
deklaruje, Ze jeho pfrijeti usnadni propousténi. Autori Clanku
si kladou otézku, jak tato nova pravni Uprava bude motivovat
Ufedniky pfechazet ze samosprav. V tomto kontextu je tfeba
dodat, Ze cilem &lanku neni komentovat politiku poslednich
4 let ani souGasné predavani moci. Nicméné se nyni ukazuje
i v medidlnim prostoru, Ze sluzebni zakon statnim zaméstnan-
clm poskytuje relativng malou ochranu a s timto institucio-
nalnim nastavenim bude &esky stat velmi obtizné nachazet
kvalitni odborniky do vedoucich pozic, ktefi jsou vSak zasadni
pro modernizaci Ceska a jeji budouci Uspéch. Jen soukromy
sektor celkovy vykon Ceska nezachrani.

Novy sluZebni zdkon nenaldka odborniky do statni spravy.
Stat neni schopen zejména v Praze dlouhodobé ziskat zameést-
nance, protoze nedokaze platové konkurovat soukromému sek-
toru. Novy sluzebni zakon navrhuje odstranit dalsi vyhodu, tedy
pocit stability a jistoty. Moznost propusténi na zakladé dvou
negativnich hodnoceni, kterd mohou nésledovat po 20 dnech
pUsobi pomérna radikaing. V takové situaci si autori ¢lanku kla-
dou otézku: Jakeé lidi a jakym zplsobem chce pro préaci pro stat
naldkat? Nelze se zbavit dojmu, Ze praveé sledujeme pokladani
zékladnich kamen( dal&i personalni krize stavebnich uradd. K jiz
existujicim problémdm soustavy se pridévaji nové.

Pro¢ je moudré ponechat stavebni GFady
v prostorach stavajicich GFadi?

Prechodné ustanoveni ndvrhu novely stavebniho zakona k ura-
ddm rozvoje Uzemi krajl a jejich Uzemnich pracovist navrhuje,
aby se archivy a sidla stavebnich urad( na #4dost Uradu po-
nechaly na stédvajicich mistech aZ 5 let od uginnosti zdkona za
nahradu ve vysi b&Zného ndjmu. Podle ndzoru autor(l tohoto
Slanku sice prvoplanové plsobi nevstricné vici samospra-
vam, v praxi ale jiné kratkodobé FeSeni objektivné k 1. lednu
2027 neexistuje.

V této souvislosti by bylo jisté v zajmu véci, aby doslo k dlou-
hodobé shodé nad podobou soustavy stavebnich uradl mezi
politickymi stranami. To se vSak v praxi nedgje. Existuji dva
proudy politickych nézord na tuto soustavu: jeden smér pre-
feruje ponechani stavebnich Uradd na obcich, druhy smér pre-
feruje Cistou statni spravu. Politicka scéna se neshodne anina
zékladnich organizaCnich parametrech soustavy, coZ se pak
projevuje natomto Useku nestabilitou. V 1ét& 2021 se tak schva-
lilinstitucionalni format ,,Cista statni sprava“, nasledné se vSak
s pfichodem nové vlady rozhodlo ponechat 700 stavebnich
Uradl. Nyni se po Ctyrech letech opét vracime k plvodnimu
formatu. Nelze vyloucit, Ze v dalSim volebnim obdobi padne
navrh na opé&tovnhou zménu soustavy zpét na obce. Opét chybi
solidni vefejnd debata podlozend dobrymi analytickymi pod-
klady se srovndvacimi rozbory dobré mezindrodni praxe.

Bez ohledu natento nas ,,narodnifolklor” by v8ak politicky sou-
boj o moc nad stavebnimi ufady nemél paralyzovat viastni uzi-
teGnou a potifebnou ¢innost soustavy stavebnich Gradd, pro
kterou byla stvorena, coz se bohuZel jiz nékolikrat v minulosti
stalo. Pokud tedy uUrednici budou sedét stdle na svych mistech
a budou se obrazné feCeno jen ménit cedulky na dvefich, coz
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v8ak u v8ech obci a krajl nelze predpokladat, byl by to prav-
dépodobné systém, ktery by mél potencidl napachat v ramci
boje za urychleni povolovani staveb co nejmensi Skody a v bu-
doucnu zabrani mnohamési¢nim vypadkim systému povolo-
vani staveb v Cesku. Tv(irci novely by tedy na Fedeni problému
neméli nahlizet skrze aktudini mocenskou situaci v CR a skrze
horizont jednoho volebniho obdobi.

Mytus bliZe ob&antim - mdme 3x vice
stavebnich GaFadi neZ nemocnic

Z vySe uvedeného je patrné, Ze by mél byt uginén alespon
pokus uzavfit zakladni konsenzus nad poctem budoucich
stavebnich Ufadl mezi soucasnou vladni koalici a opozici.
Racionalni se jevi soustava zaloZena na prvnim stupni odpovi-
dajici izemni plsobnosti mé&stskych urad( 205 obci s rozsite-
nou plsobnosti (ORP).

Jen pro srovnani je tieba uvést, Ze v Gesku mame cca
185 nemocnic a v odbornych lékaFskych kruzich se po-
ukazuje na skute¢nost, Ze srovnatelné velké a lidnaté
Rakousko jich ma pfiblizné polovinu. PFi srovnani se sou-
Casnym poctem Ceskych nemocnic tak vynika souGasna rozd-
robenost soustavy stavebnich uradl jako zjevna anomadlie,
ktera navic neni prakticky metodicky ufiditelnd, nelze zajistit
elementéarnivynucovani prava, o slozitych fizenich o odstrané-
ni stavby a vedeni prestupkovych fizeni na Useku stavebniho
fadu ani nemluve.

V tomto kontextu je tfeba se zamyslet nad argumentem, ze
stat potrebuje 700 stavebnich urad(, aby byly blize ob&anim.
Je ale dostupnost stavebnich Urad ob&anlm tim hlavnim
hlediskem, kdyz stat neni schopen zajistit jejich potfebnou vy-
konnost? Pfi poétu 76 okresd znamené onéch 700 stavebnich
uradl zhruba 9 na jeden byvaly okres. Onéch 205 ORP zname-
né v priméru cca 2,7 stavebniho Ufadu na byvaly okres a podle
meého soudu jde pro potfeby blizkosti o dostatecny podet.

Na téchto 205 ORP jsou ostatné v systému éeské statni
spravy koncentrovany dotéené organy. Po zdsadni redukci
poctu stavebnich tradl dlouhodobé vola i odborna verejnost.
VSe v8ak nardzi na potiebu regiondlnich politikd, kterym ne-
formalini vliv nad stavebnimi Urady vyhovuje a v fadé pripad
jej vyuzivaji.

Némecko pfi 84 milionech obyvatel ma 900 stavebnich tGFa-
du, coZ odpovida zhruba 112,5 tGfadu na po&et obyvatel jako
ma GR. Sousedni Slovensko mé po reformé& 230 stavebnich
Uradd na 4,5 milionu obyvatel, coZ odpovida na nase poméry
536 tradlm. Nicméné je zde déana podminka, Ze kazdy z téch-
to Uradl musi zajistit alespon dva kvalifikované zaméstnance
pod hrozbou ztraty pravomoci. V této souvislosti je tfeba po-
dotknout, Ze po 1. lednu 1993 se Slovensko vydalo stejnou ces-
tou jako Svycarsko &i Rakousko a stavebnim tfadem byla vZdy
obec. Hlavnim argumentem pro aktudlni organizaéni zménu
na Slovensku pak bylo velké mnoZstvi pfipadt feSenych v této
oblasti prokuraturou. | v naSich podminkéach jde o utopii. Kdyz
odhlédneme od faktu, Ze mame 3x vice obci nez srovnatel-
né lidnaté Rakousko, nefunguje u nas stavebni sprdva ani na
690 nejvetsich obcich.



Mytus vlivu povolovani staveb
na bytovou vystavbu

Stavebni zékon se stal v oblasti bytové vystavby jakymsi otlou-
kdnkem. Zakryva se tim fakt, Ze stat a samospravy rezignova-
ly na bytovou politiku a bytova vystavba z(stala ¢isté v rukou
soukromeého sektoru. Spole&ensky vyvoj po roce 1989 ukazuje,
Ze nékteré oblasti nelze nechat jen volné ruce trhu (nehledé
na ddsledky nepromyslené privatizace bytového fondu). V ob-
lasti bytové vystavby se nesystemati¢nost a neschopnost
chépat spoleCnost jako funkéni celek projevuje jako jeden
ze zékladnich faktor( ovliviiujicich snizeni porodnosti. To ve
svém dusledku nastavuje vyznamné deficitni demograficky
vyvoj, ktery se projevuje a v budoucnu jesté vice projevovat
bude v obecném nedostatku pracovni sily, osob pro plnéni kri-
tickych verejnych sluzeb (uditelé, I1ékafi, hasiCi) a bez dalSich
zésah( predikované nerovnovahy pribézného dlchodové-
ho systému. Pravidla nabidky, poptavky a motivace lidského
jednani se v oblasti bydleni negativné projevuiji také v dalSich
oblastech Zivota Ceské spolecnosti a narodniho hospodafstvi.
Mame tu tedy dalSi problém, ktery byl schovavan za nefunk&-
nost stavebniho préva a pfitom ma své tézisté v kratkozrakos-
ti a neuvazenych prioritach verejné politiky.

Mytus dostupného bydleni
skrze uvolnéni pravidel

K 1. 8ervenci 2024 doslo k revoluénimu uvolnéni pravidel vy-
stavby. Padly zejména sklopné vySky mezi stavbami pro byd-
leni, ndroky na oslunéni obytnych mistnosti a zejména doslo
k dramatickému snizeni narokl na pocty parkovacich mist.
Cilem mélo byt zlevnéni vystavby, nasledné cen bytl a napo-
moci tak rlstu jejich poc¢tu. Uplynulo tedy pouze 1,5 roku od
prijeti nové vyhlasky, ale masivni narlst bytové vystavby se
stale nekond a ceny byt( stéle rostou. Pokud se nééeho do-
sahlo, tak u nové stavénych staveb vznikd systémovy deficit
parkovacich stani, vznikaji anomalie pFi umistovani staveb,
protoZe minimalni odstupoveé vzdalenosti nejsou dostatecné.

Nezaujaty pozorovatel se nemiiZe zbavit dojmu, Ze touto
formou deregulace se usetfily ndklady developertim, ale
ceny byt stéle stoupaji a po&ty povolenych byti klesaji.

Problémem této spoledenské zkuSenosti jsou tak ,,nevratné
fauly® a Skody v izemi. Na vyvrdcenitohoto mytu v praxi ¢eka-
me az na vznik dostate¢ného poctu zcela extrémnich staveb.
V mezidobi vyrostou tisice staveb se systémovym deficitem
parkovacich stani.

Trendy v Evropé volaji po omezeni automobilové dopravy ve
méstech, kterd je z dlouhodobého hlediska neudrzitelna. V za-
padni Evropé existuji trendy dokonce stanovovat maximalni
pocty parkovacich stani a hledaji se cesty, jak pfiblizit més-
ta lidem. Zcela jisté je na misté sniZzovani naroku na dopravu
v centrech velkych mést. Vefejny prostor méa slouZzit lidem.
Relevantni je argument dat prostor zeleni.

Nicméné v naSem prostredi omezeni pravidel Sasto neslou-
Zi k budovani krasnégjSiho verejného prostoru, ale umoznuje
extrémni prostavénost. To ma jednoduchou priginu, kterd
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spociva v neddsledném a nesystematickém piistupu. Pokud
neexistuje podrobnd regulace Uzemi v dUsledku absence
funké&nich regulacnich planl a uvolnila se mozna rigidni regu-
lace na urovni provadécich pravnich predpis(, tak pfi praktic-
kém rozhodovani ony spravné teze nemaji, jak byt naplnény
a hrozi excesy.

Je to stejné jako kdybychom tvrdili, Ze chceme chranit
zdravi ob&ant a v nemocnicich zav¥eli opera&ni sély a pfi-
sun léku. Bez nastroji a prostiedki nelze 1é6it.

Pro rezignaci na dostatecné poc&ty parkovacich stani v okra-
jovych ¢astech meést a pfi vzniku novych lokalit podle nazoru
autora neni dlivod.

Redlnd mame 6,8 milionl aut, coZ odpovidéd zhruba tomu,
Ze kazdy dospély ¢lovék vlastni viz. Z toho pohledu se jevila
dosavadni praxe vystavby 1 parkovaciho stani na 1 byt nedo-
stateCnd. V zacatku diskusi na toto téma doslo k navySeni na
2 parkovaci mista na 1 byt, coZ odpovida souc¢asnému stup-
ni automobilizace v CR a Ize predpokladat, Ze dalsich 20 let
bude. Viysledek 1 parkovaciho stani na 120 m? plochy bytu ne-
odpovida realité.

ProtoZe bytova vystavba dnes pokryva potfebu 1/3 nejbo-
hatSi spole¢nosti, kterd ma zéjem o pravidelnou investici do
néjemnich bytl jako prostfedku uchovani hodnoty, prevaZzuje
vystavba malometraznich bytl. Vzhledem k tomu, Ze bytova
vystavba zcela urcité neslouZi pro pokryvani bytovych potreb
mladé generace, tak &lovéka napada otazka: Pro¢ je nutné
tak masivni uvolnéni pravidel? Je redlné 1 parkovaci stani na
zhruba 3-4 bytové jednotky? V této souvislosti je tfeba také
pripomenout nazor CKAIT, kterd upozoriiuje, Ze byty Ize sta-
vét s pfiméfenym ziskem za 60-70 tisic K& za m?. Redlné ceny
v Praze a ve velkych méstech jsou Fadové jinde. Otdzce budo-
vani parkovist v dostate€ném mnozstvi jako limitu vystavby
|ze tedy sméle oponovat.

Autofi ¢lanku predpokladaji, Ze tyto utopické experimen-
ty nemohou mit krom developeri vitéze. Pokud dojde k za-
hustovani kupfrikladu sidlistni zastavby, kde je jiz dnes hustota
obyvatelstva nejvyssi, patrné se z dlouhodobého hlediska
zhorsi jiz dnes problémy dopravy v klidu a ve svém dUsledku
jsme svédky budovani vylouSenych lokalit a ghett. Vychazi se
bohuZel z pfedstavy prevychovy Clovéka do zadouciho stavu,
a nikoliv z reélnych potreb obyvatelstva. Tyto nazory, jakkoliv
se promitaji do platné legislativy, se celkem logicky medialné
nekomunikuji. PoraZzenymi budou kromé stédvajicich obyvatel
téchto lokalit jisté také samospravy, které nebudou schopny
témto extrémnim zménam v Uzemi zabranit, ale v budoucnu
budou pod tlakem ob&and pfi hledani téchto feseni.

Mytus veFejnych zdjmii jako p¥i€iny
neodtiivodné&nych obstrukei

Zakonodarce by si mél v samém podatku poloZit otaz-
ku: Jaké verejné zajmy chce hijit a pro¢? Patrné by méla
vzniknout diskuse o adekvatnosti a pfisnosti v oblasti
pozarnich predpisl, pfiméfené ochrané Zivotniho pro-
stfedi ¢i mife ochrany v oblasti pamatkové péce. Zcela
jisté se nelze tvafit, Ze stavajici podoba ochrany vefejnych



z4jm je vzdy adekvétni, kdyZ kupfikladu jsme svédky to-
talni zkadzy celé Fady nemovitosti, kde jejich nepfimérena
ochrana kvazi vefejnych zajmd znemoZiiuje smysluplné
vyuziti. K objektivni analyze v oblasti zvlaStnich pravnich
pFedpisti dosud nedoslo, autortim &lanku se viak jevi tento
krok jako potiFebny.

Nicméné pokud se ochrana verejnych zajm( zakotvi v néjaké
podobé do pravniho predpisu, mél by stat efektivné dohlizet
na jejich vymahani. Postup, ktery se v poslednich letech Gasto
objevuje, Zze pokud statni moc organizacné selze pfi ochrané
verejnych zajma, préavni pfedpisy neni nutné dodrZovat, je ne-
bezpecny. Je pomérné absurdni situace, kdyz zdkonodarce
v jednom préavnim predpisu stanovi ochranu dil¢ich zajma,
aby je jinym pravnim predpisem v praxi umoznil prolomit
8i zcela nevymahat v pfipadé organizacniho selhani. To jde
pfimo proti zédkladnimu smyslu existence stavebniho zdko-
na, autority a role prava obecné. Mlze vyvolavat nezadouci
pfedstavy o pravu jako o jakémsi ,,symbolickém ritudlnim fe-
nomeénu®, ktery se jen naoko tvari, Ze nékoho zavazuje. Tento
pristup je disledkem nedostateéné analyzy problém( a hle-
dani ucinnych FeSeni v roving, na které se problém skute¢né
nachézi. Pokud orgéany Zivotniho prostredi selhévaji z dlivodu
organizacnich, problém by mél byt feSen v organizaci jejich
plsobnosti, pokud je predpis pfili§ prisny, mél by se ade-
kvatné zménit. Nejhorsi je, Ze stat svou neschopnosti pravni
predpisy vynucovat a pinit de facto devalvuje jejich zavaznost.
Respekt k pravu a statu se pak vytraci.

Mytus spasy skrze jednokolové
povolovaci Fizeni

Od pocatkl rekodifikace bylo upozoriiovéno, Zze vypusténi
tzemniho fizeni pro nejvétsi stavby miize byt v praxi problém.
Paradoxem je, ze jiz pfedchozi stavebni zédkon umoznoval
stavbu jednokolové povolit, coz se v drtivé vétsing pripadd
délo. Nicméné zde existovala moznost vést uzemni fizeni
samostatné, coz mélo u celé Fady vyznamnych staveb opod-
statnéni. Zékonodarce se jednokolovym povolovacim Fizenim
dostal do nefeSitelné pasti projektoveé dokumentace. Jeji po-
fizeni je lidoveé FeCeno drahé a pripadné Upravy mohou drama-
ticky zpomalovat a prodrazovat pfipravu stavby. Zékonodarce
Sel tedy cestou zjednodusené projektové dokumentace, kte-
ré vSak neumoznuje zéamér posoudit komplexné z pohledu
v8ech verejnych zajm(. Zékonodarci se tedy podafilo vytvorit
stav, kdy rozhodnuti o povoleni zdméru negarantuje, Ze zamér
stavény podle rozhodnuti o povoleni zdméru je v souladu se
vSemi vefejnymi zajmy, coz bohuzel popird zéakladni smysl sta-
vebniho zékona.

V této situaci je tfeba se ptat, zda jednokoloveé fizeni je skutec-
né nastrojem hospodarského rlstu a zda je naplnén zakladni
smysl| stavebniho zékona, tedy ochrana vefejnych zajma pfi
vystavbé. Zpétnd vazba z praxe fikd, na coz upozoriiuje ve-
Fejné také CKAIT, Ze zejména u velkych primyslovych staveb
vznikaji problémy pfi kolaudaci, protoze stavebnici v této fazi
zjiStuji nesoulad s pozarnimi a hygienickymi predpisy. Tim do-
chéazi ke zpomalovani vystavby a prodraZzovani FeSeni téchto
staveb.

Zpracovano a platné ke dni 30. ledna 2026
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gkuéenost autorizovanych osob
CKAIT s terminy kolaudace staveb
podle nového stavebniho zdkona

43 %
23 %
13 %
12 %

o kolaudaci nezadali

kolaudace se zpomalila

kolaudace se zédsadné& zpomalila

kolaudace se zrychlila

Na dotaz v rdmci prizkumu CKAIT odpovédélo
669 0sob, 40 osob neodpovédélo.

%kuéenost autorizovanych osob

CKAIT s terminy kolaudace staveb

podie nového stavebniho zdkona
46 % zjednoduSeni povolovani ve sjednoceni

metodik a vykladd stavebnich Uradd

43 % profesionalizace, zlepSeni personalniho
a finan&niho zajisténi tradd, sankce za

necinnost

40 %
37 %

v legislativnich tpravach podle CKAIT

prepracovani provadécich vyhldsek podle
névrhu CKAIT

Na dotaz v rdmci préizkumu CKAIT odpovédélo
670 osob, 39 osob neodpoveédélo.

Inspirace jednokolovym fizenim v zahrani&i pak nevzala v po-
taz celkové souvislosti, kdy v celé fadé téchto statl je jed-
nokolové povolovaci fizeni umoznéno existenci podrobnych
regulaénich pland, v nichz jsou zakladni parametry umisténi
staveb predem provéreny, coz neni pfipadem naseho stéatu,
ato ackoliv institut regulacnich planl v naem stavebnim pra-
vu je jiz dlouhd léta zakotven. Je tfeba se tedy zamyslet, pro¢
se v Cesku institut reguladnich pland nevyuZiva, zatimco na
zépad od nas ano.

Pokud mame hledat nastin feseni jesté drive, nez néas dlsled-
ky v praxi opét pouci, zdd se byt vhodné se zamyslet, zda by
vedeni ramcového povoleni nemohlo byt fakultativné vedeno,
bude-li to funkéni, pro Sirsi okruh staveb. Tim by se napriklad
nahradilo chyb&jici Uzemni fizeni zejména u velkych prdmyslo-
vych a infrastrukturnich staveb bez nutnosti zasadnich zasa-
h& do podoby zékona.

Mytus o vlivu statu na tzemni planovani

Relativné neddvno se v Seském vefejném prostoru zacal ob-
jevovat novy mytus tykajici se prilisného vlivu statu na izemni
planovani. Pfitom kazdy, kdo se o tuzemni planovani, byt jen
okrajové zajima, vi, Ze v ramci tvorby uzemniho planu zejmé-
na mensich obci jsou Casto za stavebni pozemky vymezena
pole ¢lenl zastupitelstva Ci jejich pribuznych. Tento prosty
argument sdm o sobé tento mytus do znacné miry vyvraci.
Je tfeba pfipomenout, Ze uzemni plan zadava zastupitelstvo
obce. Autorizovana osoba jako obci zvoleny zpracovatel pak
vytvori navrh, ktery v maximalni mozné mire respektuje prani



chlebodarce. Véc pak projedndva pofizovatel jako zaméstna-
nec Uradu obce s rozsifenou plisobnosti, ktery je v této oblasti
prokolen a mé zkousku odborné zplsobilosti. Dohlizi zejmé-
na na to, Ze jsou respektovéna stanoviska dotenych organ(
a mél by byt garantem zakonnosti celého procesu.

Toto nastaveni ale nezabranilo vzniku ustanoveni § 26, kte-
ry v odstavci 2 stanovi, ze obce v samostatné plsobnosti
zpracovavaji a pofrizuji uzemné planovaci dokumentace (pfi-
tom nelogicky ma pofizovani na jejich Zadost zajistovat stat-
ni sprava — Ufad rozvoje Uzemi - § 47 odst. 2 novely). Timto
doSlo k nereflektovani skutecného stavu a dalSich redlnych
a vaznych problémd eského stavebniho prava. Hlavnim pro-
blémem je absence funk&ni Upravy regulacniho planu, ktera
v praxi citelné chybi; regula&ni plany jsou nahrazovany uzem-
nimi studiemi, které slouZi jako kvazi regulacni plany. Pravni
rozdil mezi regulaénim planem a Uzemni studii je totiz ten,
ze zatimco regulacni plan je uzemné planovaci dokumentaci
a je tedy zavazny, jakoZ jsou pro jeho pofizeni také stanovena
jednoznalna vécna a procesni pravidla, tak uzemni studie je
jen nezdvazny Uzemné planovaci podklad, ktery se vlastné ani
verejné schvalovat nemusi.

V praxi stavebnich uradd se v8ak v mnoha pripadech pii ab-
senci regulacnich rfadl saha k autorité Uzemnich studii a vy-
sledkem jsou stavebni rozhodnuti o rozsahlych stavbach,
které vytvareji obrovské nerovnovahy v rozvoji izemi nad nimiz
,zUstdva rozum stat”. Toto ,vypnuti transparentniho tizemni-
ho planovani® je vysledkem postupu, kdy se v uzemnim planu
rozvoj Uzemi podmini zpracovanim Uzemni studie, a tim se
rezignuje na stanoveni vyvazenych parametr( pro rozvoj da-
ného Uzemi. Naslednd Uzemni studie pak otevird stavidla pro
lidovou tvofivost a parcidlni zajmy v Uzemi, aniz by mél ob&an
moZznosti byt u¢asten procesu na jeho pofizeni a pravo vzna-
Set namitky &i jiné podnéty, kterymi by mél uFad povinnost se
zabyvat a které by pfipadné i podléhaly i soudnimu prezkumu.

Problém v praxi navic spociva v rozdilné Urovni zpracovava-
nych uzemné planovacich dokumentaci, kdy nékteré maji
vynikajici Uroven, nékteré tvofi spiSe umelecky zaloZené osob-
nosti s vrozenym odporem k pozadavkdm legislativy. To &ini
Vv praxi problém pfi praci s Uzemné planovacimi dokumenty pfi
konkrétnim rozhodovani. Cestou spravnym smérem by mél
byt jednotny standard, ktery do anarchie v této oblasti trochu
silové vnaSel rad, aby byl s velkou slédvou opét byt ¢astecné
zruSen. V rdmci pofizovani tzemné planovaci dokumentace
je tfeba totiz vzdy skloubit pohled urbanisty a pravni stranku
VECi.

Rekodifikace stavebniho préva a spolecenské myty

Uzemné& planovaci dokumentace nemohou byt volnou umé-
lecko-literarni disciplinou. Do tvorby uzemniho planu a jeho
nasledné pravni vymahatelnosti se logicky musi promitnout
pravni pojmoslovi a pozadavky rozhodovaci praxe, jinak se
tyto zdvazné dokumenty stdvaji nesrozumitelnymi, rozpor-
nymi, nejasnymi a podobné. Tomu se zakonodarci podafilo
Uuspésneé zabranit. V souBasnosti obrazné feceno vyhrali ur-
banisté a je logicky otazka, zda vitézi verejny zéjem a ochrana
prav dotéenych osob?

Pofizovani uzemniho planu je totiz relativné narocny proces
a navic jsou kladeny zvySené naroky na od{vodriovani opatieni
obecné povahy. S tim souvisi i relativné nizka uspésnost pori-
zovatell Gzemnich pland v ramci soudnich prezkumda. Logicky
by se nabizelo, Ze zdkonodarce bude mit snahu personalné
posilit organy tzemniho planovani také o pravné kvalifikované
lidi a hledat cesty, jak odborné ufady uzemniho planovani po-
silit. Ve jménu mytu o vlivu stdtu na uzemni pldnovani, ktery
v praxi probihd pouze tim, Ze urednik musi mit zkousku od-
borné zplsobilosti a je na projednévani tizemniho planu pro-
Skolovan, byl z procesu pofizovani uzemniho planu vyhozen
¢lanek, ktery hlidal zakonnost. Nezbyva tedy nez zdkonodar-
ci doporudit, aby v horizontu 5 let proved| objektivni analyzu
Uspésnosti prfezkumu opatieni obecné povahy a vibec trendu
kvality uzemné planovacich dokumentaci v praxi a jeho insti-
tucionalni zajisténi.

Kromé vySe uvedeného v procesu pofizovani Gzemné
planovaci dokumentace dochazi k bezprecedentnimu
oslabeni pozice tzv. dotéenych organd, které haji verej-
né zdjmy obsaZené ve zvlastnich pravnich predpisech.
Trochu s nadsazkou Feéeno urbanisté zapominaji, Ze jsou
soucasti statu, kde plati pravni fad, nad ktery nelze pravo
na samospravu nadradit. Za tuto hranici zakonnosti se no-
vela na useku tizemniho planovani posouva. Posileni role
samosprav v tom smyslu, Ze se nemusi ohlizet na zakony,
je cesta Spatnym smérem.

Velka mésta nejsou méstskymi staty, pravo tvorit viastni
pravni predpisy sice posiluje jejich autonomii, nicméné
spolu se zruSenim jednotného standardu Uzemné pla-
novacich dokumentaci se nelze zbavit dojmu, Ze cilem je
atomizace smérujici k chaosu. JiZ dnes ma podstatna ¢ast
projektantl a ufednikli problém vnimat &asté legislativni
zmény. PFedstava, Ze budou muset projektanti studovat
u kazdého sidla odli§né poZadavky na vystavbu neni Stast-
na. Zakonodarce by mél jit cestou jasnosti pravidel, ktera
jsou v praxi aplikovatelna.

Jaké tedy jsou opravdové slabiny systému
povolovani staveb v Ceské republice?

Prvni podstatnou slabinou systému je, Ze v dlsledku pri-
lisné rozdrobenosti soustavy stavebnich ufadd v Cesku
existuje pres polovinu Ufadl, které realizuji jen asi 14 %
z celkového podtu agendy, tedy jsou nevytizené. PFilisna
rozdrobenost soustavy zplsobuje velké mnoZstvi Ura-
dd o 1-2 urednicich, kde je velmi nizké Uroven rozhodovani
a Vv nichz existuje zdsadni problém kontinuity i zastupitelnosti.
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To pfispiva k nezddoucim regiondinim zvyklostem. Stat tak
neni schopen garantovat na svém uzemi jednotny vykon statni
spravy. Moznym rfeSenim je podstatna redukce po&tu staveb-
nich Uradd ze 700 na 205. To by se nedotklo paradoxné 90 %
populace, protoze by se odbouraly malé a nevytizené staveb-
ni Urady. V tomto bodu jde navrzend rekodifikace stavebniho
prava v Cesku spravnym smérem.



Druhou podstatnou slabinou systému je mald Uspé&snost
v odvolacich Fizenich a soudnich pfezkumech. Cca 50 % roz-
hodnuti rusily za staré pravni Upravy odvolaci spravni organy
a cca 60 % z potvrzenych rozhodnuti v odvolacim fizeni bylo
zru8eno v ramci spravniho soudnictvi. Tento problém &as-
tedné vyresil princip apelace v odvolacich Fizenich. Nicméné
hlavni problém zvySeni kvality téchto fizeni spociva v roviné
personalni. Odvolaci Fizeni, fizeni o odstranéni stavby, vyko-
ny rozhodnuti, pfestupkové fizeni na tomto Useku vyzaduji
jiz prévné vzdélané uredniky. V soustavé 205 uradl obci ten-
to problém FeSitelny je. Podstatou této slabiny je absence
manazerského Fizeni lidskych zdrojl soustavy. Dodatecnych
500 pravné vzdélanych urednikd mize v tomto smyslu drama-
ticky zménit poméry soustavy.

Treti podstatnou slabinou jsou konstantni zmény na Useku
stavebniho préva. Urednici se musi ugit stéle nové pravni pred-
pisy a jejich zmény, coz vede k situaci, kdy neni mozné, aby se
ustélila rozhodovaci praxe. DUsledkem je v&tsi pravni nejistota
a v&t&i podet pravnich sporll. Zadouci by bylo odstranit kligo-
vé nedostatky s inspiraci mezindrodni dobrou praxi a alespon
na 10 let zanechat experiment(l o kvazi urychlovani povolovani
staveb v Cesku. Jakkoliv je zavedeni Sisté sté4tni spravy za da-
nych podminek soustavy spravny krok, existuje zde vysoka mira
pravdépodobnosti, ze pokud zvolené FeSeni nema podporu
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opozice, po dalSim volebnim obdobi nastane dal§i zména.
Prijaté FeSeni soustavy by mélo byt navrzeno s perspektivou
pfesahujici jedno volebni obdobi.

Gtvrtou slabinou je pokles hmotn&pravnich podminek po-
volovani staveb pod standardy obvyklé v naSem civilizacnim
okruhu, jak shora uvedeno. Standardy mdze byt uziteGné
minimalné v zakladnich parametrech vratit na droven pred
1. Cervencem 2024 a véc podrobit seridzni diskusi. Dalsi ,,eko-
nomizace® pozadavk( na prani developer( je vzpominkou na
expertizu KBV, jejiz dlsledky na panoramatech rady mést po-
citujeme dodnes.

Patou slabinou je absence alespon fakultativniho ,,uzemni-
ho fizeni“ u velkych prlimyslovych a infrastrukturnich staveb
s vyjimkou téch, které podléhaji zdkonu o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury. To ale Ize nahradit sou-
¢asnym ramcovym povolenim.

Sestou slabinou je absence funkéni digitalizace stavebniho
fizeni, od které nelze oCekdvat spdsu, ale alespon vstup do
21. stoleti. Absence funkéni digitalizace neumoziiuje rychlou
a efektivni komunikaci stavebnik{, projektantl a dotéenych
organd se stavebnim Uradem.

Jako v Kocourkové aneb jeden z mnoha skuteénych
pFipadi nepromys$leného zavddéni a nasledného stejné
nepromyé&leného rugeni novych legislativnich nastroju

Tento priklad je zafazen pro pochopeni toho, jak nesystematicky a nahodile snahy po urychlovani v naSem
pravnim a institucionalnim prostiedi probihaji. Nejprve se v roce 2018 zavedI novy legislativni nastroj - tizemni

s xre

stanovisko, pro které ale stavebné-spravni soustava neméla lidské zdroje a pro které, bez dalSich uéinnych
opatfFeni ani s ohledem na 2% nezaméstnanost té doby mit nemohla. KdyZ se pak soustava s narazem
vyrovnala a stanovisko se ukazalo byt uZiteénym a fungujicim nastrojem, bylo bez vysvétleni k 1. Gervenci

2024 nepromyslené zruSeno.

Zévazna stanoviska orgdnu Uzemniho planovani byla logickym
krokem, protoze v Uzemnim planovani previadl trend tvorby
Uzemnich pland, ve kterych se s jistotou jen t&Zko Ize oriento-
nemaji asto ponéti o rozhodovaci praxi a pravnim ramci, pro
ktery je vytvareji. Soutasné se védeélo, ze pracovnici staveb-
nich Grad( tzemni plany vykladali velmi nekvalitné, a tim naru-
Sovali pravnijistotu, nebot stejny zamér, pokud byl posuzovan
rliznymi referenty odli$né, ne vzdy znamenal v konkrétnim pfi-
padé identicky vysledek.

Volné formulované® tzemni plény a nejasnad pravidla z nich vy-
plyvajici bohuzel vytvareji prostor pro selektivni rozhodovani
i spory, které zatéZuji Seské spravni organy, zejména odvolaci,
a Gasto i soustavu spravniho soudnictvi. V dlsledku toho tedy
Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) navrhlo vznik zdvazné-
ho stanoviska orgdnu uzemniho pléanovani s oGekavanim, ze
Urednici, ktefi tyto uzemni plany projednavaji, jsou v tomto
smyslu odborn& na vy$3i Urovni. Neni bez vyznamu, Ze pd-
vodné zamysleny institut ,,prfedéitacld” tzemné planovaci do-
kumentace pro specialni stavebni Urady, které se na zakladé
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licitace tehdejSiho premiéra staly pFislusnymi ke spole€nému
povoleni souboru staveb s hlavni specidlni stavbou, byl na-
sledné& rozsiten i na obecné stavby. Umysl dobry, ale organi-
zacné nedomysleny. Po 1. lednu 2018 se totiz ukézalo, Ze se pro
tuto novou agendu nezajistilo personaini obsazeni pfisluSnych
organd, coZ nasledné vedlo k paralyze povolovani staveb lec-
kde aZ na dva roky.

Samotné zavedeni zavaznych stanovisek organl tzemniho
planovanitedy bylo pozitivni, ,,ddbel v detailu® byl ale ve spréavé
a fizeni (governance). Umysl| zdkonodérce nebyl doprovazen
opatfenimi na exekutivni drovni. Pokud by se totiz pfi takové
legislativni praci pripravil souasné kvalitni registr rizik a plan
na jejich zmirnéni, jak je zvykem u kazdého vétsiho projektu
¢i transformadni zmény v soukromém sektoru, muselo by se
toto riziko identifikovat a adekvatné fidit. Bohuzel ve verej-
né spravé se takto vétdinové nepostupuje a vysledkem jsou
»uzka hrdla® tohoto typu.




