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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novy stavebni zakon - pripominky k navrhu
nové soustavy stavebnich uradu a
organizacnim hrozbam reformy

Snémovna v tuto chvili projednava snémovni tisk ¢. 330/0, ktery se tyka novely nového stavebniho
zékona, kterd krom jiného resi predevsim podobu systému stavebnich uradu. Jakkoliv systém Cisté
statni spravy predstavoval celou radu rizik, kterd by nepochybné smérovala k organizacnimu kolapsu
systému, zda se, ze novela nového stavebniho zdkona prinese v dusledku politickych kompromist
problémy jiné a v podstaté podobné zavazné. Autor ¢lanku navic krom rizik systémovych vnima i
celou radu organizacCnich prekazek a problému, ke kterym by rad pritahl pozornost.

V uvodu c¢lanku je tieba pripomenout, ze méme varovani z minulosti, ktera je treba vnimat.
K 1.1.2018 nastal po nepromyslené novele stavajiciho stavebniho zakona kolaps stavebnich uradua,
ktery zplsobil, Ze v mnoha oblastech CR se zdvazné stanoviska organu izemniho planovéani vydéavala
pres rok od podani zadosti a doSlo k paralyze povolovani staveb, coz bylo nasledné medialné
probirano. Krize byla zpusobena nedoresenim organizacnich otézek pri jeji realizaci. Byl ignorovan
nedostatek lidi na trhu préace. Celd rada tajemniku nebyla na tento problém pripravena, selhala
komunikace. Nicméné v dobé 2% nezaméstnanosti ministerstvo vibec nepredvidalo moznou
personalni Kkrizi.

Tvurci novely stavebniho zakona se bohuzel vydavaji opét do neadekvétnich rizik a vy$e uvedena
situace neslouzi jako pouceni do budoucna. Stat by mél pritom fungovat stabilné a predvidatelné.

Ke stavajici soustavé stavebnich uradu a jejich problémech

V Ceské republice mdme soustavu 694 obecnych stavebnich ufaddl. Tyto Grady tvoi{ zejména 202
uradu obci s rozsirenou pusobnosti. Tyto urady vykonavaji funkci dotCenych organu v oblasti
dopravy, zZivotniho prostredi, pamatkové péce a krizového rizeni. Tyto Urady patri mezi nejvétsi
s personalnim i materidlnim zdzemim, které by mély potencidl relativné bezproblémoveé prejit do
rezimu nového stavebniho zdkona.

Soustavu dale tvori 187 uradu obci s povérenym obecnim tGradem a 225 stavebnich uradu na
obecnich stavebnich uradech a 80 na méstskych ¢astech statutarnich meést. Tyto tri kategorie Gradu
ve své vétsiné predstavuji nejmensi stavebni trady o 1 - 3 urednich osobach, kde je vétSinou vykon
statni spravy vykonavan na nizké trovni.

V soustavé je zhruba 3500 zaméstnanci a primérné vychdazi pocCet Grednika 4,8 na jeden urad.
Ukolem by mélo byt rovnomérné rozlozeni urednikl na jednotlivé urady.

Zejména na stavebnich uradech obci prvniho typu a méstskych castech je velmi mala
uspésnost pri odvolacich rizenich. Tyto malé stavebni Grady neni mozné dostatecné personalné
obsadit a v celé radé pripadl se obce prvniho typu svych stavebnich uradu vzdéavaji. Na téchto
uradech je problém s kontinuitou pri persondlnich zménach, je zde problém se zastupitelnosti. A
v odbornych kruzich panuje shoda, Ze na téchto malych stavebnich uradech leckdy dochézi
k selhdvani vykonu statni spravy. Na tyto problémy mél reagovat novy stavebni zakon.



Jeden urad jedno razitko

Novy stavebni zdkon byl navrzen na podminky ¢isté statni spravy. Systém povolovani staveb jeden
urad - jedno razitko je mozny pouze v ramci maximalni integrace a pri fungovani informacnich
systému verejné spravy ve vécech stavebniho radu.

Pozadavky na novou soustavu jsou v zasadé takové, aby byla vytvorena zakladni kostra
stavebnich uradu, kde budou v maximalni mire integrované dotcené organy, bude se jednat
0 mini tymy pracovniku o alespon 4 lidech a pujde o obce, které budou schopny zajistit
plynuly prechod na digitalizaci a zajistit pro tyto potreby technické vybaveni a personal pro
jeho obsluhu.

Nejjednodussi reSeni bylo vyuzit systém stavajicich 202 Gradu obci s rozsifenou pusobnosti tzv.
~trojkovych stavebnich uradi“. Na téchto uradech jsou umistény dotCené organy a jsou dosti Casto
personalné i technicky dobre vybavené. (alei to neni vzdy pravidlem)

Tedy jiz na samém pocatku této reformy, kdy se ohlasilo vyuziti soustavy 300 stavebnich uradu, bylo
jasné, ze budou existovat stavebni urady, které budou muset komunikovat s dot¢enymi organy na
uradu obce s rozsifenou pusobnosti, coz narusuje zédkladni mySlenku jeden trad jedno razitko. V tom
momenté se soustava stala zcela zavislou na provedeni ispésné digitalizace.

Nicméné soustava muze fungovat pouze tehdy, pokud budou fungovat systémy Portal stavebnika,
Evidence elektronickych dokumentaci a Evidence stavebnich postupt. Stavebni urady, vlastnici
verejné a dopravni infrastruktury a dot¢ené organy budou muset byt technicky a personalné
vybaveny tak, ze tyto systémy budou umét vyuzivat. Tedy stavebni urady mohou vyuzit integrace
DOSSU pouze pri uspésné provedené digitalizaci.

Zadost o povoleni zaméru podle §184 odst. 2 pism. e) nemusi obsahovat vyjadfeni ¢i
zavazné stanovisko dotceného organu. Ta si stavebni urad obstarava sam.

Tato myslenka vznikala v situaci maximalni integrace dot¢enych uradu do jednoho celku a
muze fungovat za situace, ze stavebni urady budou s dot¢enymi organy mit pristup do
ulozisté projektovych dokumentaci.

Pokud bude ponechana stavajici podoba integrace stavebnich uradu a dot¢enych organu a
nebude spusténa Evidence elektronickych dokumentaci, je dobré si rici, ze vSechny
stavebni urady budou v ramci svych rizeni prepravovat prakticky vSechny projektové
dokumentace k dot¢enym organum a zpét.

Zdakonodarce si nechal otevienou cestu, kdyz navrhuje, Ze prvoinstan¢nimi stavebnimi urady budou
urady obci s rozsifenou pusobnosti a dalsi Grady stanovené vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj.
Jiz nyni se vSak v navrhu objevuje ¢islo 600+ stavebnich uradu.

Odvolaci spravni organy a princip apelace

Hlavni slabinou stévajici soustavy stavebnich Gradu je velmi mald uspésnost v odvolacich rizenich a
naslednych soudnich prezkumech. Hovorilo se o 50% uspésnosti v odvolacich rizenich a nasledné o
40% tuspésnosti v soudnich prezkumech. Na tento problém reaguje ¢astecné princip apelace, ktery
v pripadé Spatného projednani presune plné rozhodovani na krajské urady. Tento predpoklad vsak
muze byt naplnén pouze tehdy, pokud odvolaci spravni organy budou dostate¢né personélné
posileny. Jinak hrozi stav, kdy krajské urady nebudou stihat projednavat svoji agendu, ke které navic
pribude pozice prvoinstanc¢nich vyvlastiovacich uradia. Pujde o dramatické prodlouzeni a
v zasadé kolaps podobny tomu po 1.1.2018. Jde o analogickou situaci.



Odvolacich spravnich organu je celkem 17 a zaméstnavaji zhruba 230 osob. Personalni
posileni téchto odvolacich spravnich organu tak nepredstavuje zasadni zatéz pro statni
rozpocet, ale vcasné reseni tohoto problému odstrani jednu z hlavnich hrozeb reformy.

K absenci kariérni hierarchie v soustaveé stavebnich urada

S tim vSak souvisi problém absence kariérni hierarchie v systému stavebnich uradu. Je verejnym
tajemstvim, ze kuprikladu v Praze jsou nejlépe placeny méstské ¢ésti, Magistrat a nejhlire pracovnici
ministerstva. Obdobna situace existuje i v nékterych regionech, jde o verejné tajemstvi. Krajské
urady tak prosté nejsou schopné se personalné posilit o kvalitni pracovniky z méstskych a obecnich
stavebnich Gradu. Tvirce zdkona tuto otdzku nebude tradi¢né resit, ale jiz ke konci roku 2024 zacCne
dochdazet k pretézovani krajskych stavebnich uradi a cela rada kolegu o¢ekava predvidatelny kolaps
vykonu této agendy.

Potreba personalniho posileni stavebnich uradi a zejména vybudovani SOSU

Obecnym problémem rozhodovéni stavebnich Uradu je nedostatek kvalifikovanych pracovnikl. Ti
v nové podobé soustavy stavebnich uradi budou nejprve zapotrebi predev$im v ramci
Specializovaného a odvolaciho spravniho organu a v ramci Krajskych stavebnich Gradi. Zakonodarce
by si mél ujasnit, jaké naklady budou s timto vykonem statni spravy spojeny.

Samostatnou otdazkou je pak spusténi ¢innosti Specializovaného a odvolaciho spravniho organu, ktery
by mél zacit plnohodnotné spustén od 1.7.2023. Je otdzkou, jak moc je tento termin redlny.
Informace o pripravé vzniku tohoto uradu nejsou k dispozici.

Specializovany a odvolaci stavebni urad povede rizeni pro vyhrazené stavby podle prilohy ¢. 3
k NSZ. V zédsadé pljde o stéZejni infrastrukturni stavby v CR. Vldda projedndvé navrh
vyvlastiiovaciho zakona, ktery stanovuje, ze pro tyto stavby bude rovnéz plnit tkoly vyvlasthovaciho
uradu. Tedy tento urad by mel byt schopen rozhodovat v nejvyssi mozné kvalité a adekvatné tomu
byt postaven.

Realnost zavedeni informacnich systému verejné spravy na mensich obcich

Nelze ale podcenovat otdzky materidlniho vybaveni i na obecnich stavebnich uradech. Pri diskusi
s kolegy z nékterych trojkovych stavebnich urada je zrfejmé, ze v ramci obce ¢innost stavebniho
uradu nepredstavuje prioritu. Je treba si klast otazku, zda stat bude schopen do téchto obci zajistit
odpovidajici vysokorychlostni internetové pripojeni a tyto urady budou dostatecné technicky
vybavené. Pokud dojde k ponechéni stavajici soustavy 700 stavebnich urada, bude treba tyto
stavebni urady zajistit tak, aby od 1.7.2024 byly schopny plnohodnotné fungovat. Zejména budi
opravnéné pochybnosti, zda stat bude do téchto obci schopen zajistit kvalifikované pracovniky
obsluhujici informaéni systémy. Je otdzkou, zda bézny urednik stavebniho uradu bude umét cist
dokumentaci v BIM. Stat by mél vycislit ndklady a garantovat poskytnuti prostredku samospravam.

Autor se domniva, ze spusténi této agendy predstavuje vyzvu i v ramci 202 urada obci s rozsirenou
pusobnosti. Zavedeni informacnich systému do 694 obci je z celé rady davodu utopické. Zejména
pujde o vysoké vstupni naklady, zajiSténi personédlu schopného tyto systémy zprovoznit, ale i
obsluhovat.

Nizka kvalita projektovych dokumentaci

Samostatnym problémem v procesu povolovani staveb je nizka kvalita projektovych dokumentaci. Z
nasi praxe vime, ze az 90% projektovych dokumentaci musi byt dopliiovano, dopracovavano. V celé



radé pripadu nejsou leckdy védomé dodrzovény obecné pozadavky na vystavbu. Kontrolni organy
CKA a CKAIT by mély mit pfistup do databédze projektovych dokumentaci a méla by byt zavedena
notifika¢ni povinnost stavebnich uradu. Tedy v pripadé vady zadosti podle §185 NSZ spocivajici v
netplné projektové dokumentaci ¢i pri poruseni obecnych pozadavki na vystavbu, by stavovska
komora méla o téchto skute¢nostech dostat informaci od stavebniho uradu a méla by mit moznost
kontroly primo v systému. Tento celkem racionalni pozadavek v prubéhu zivelnych diskusi nad
novym stavebnim zdkonem byl vypustén. Autor je presvédcen, ze zavedeni tohoto systému by
zésadné prispélo ke zvyseni kvality projektovani v CR. V § 272 NSZ rozsitit opravnéni pro vstup do
evidenci na stavovské komory CKAIT a CAK je v z4dsadé snadné legislativni Feseni.

Zaver

Pri tvorbé navrhu novely se patrné zapomnélo nahlizet na problém v souvislostech celého
systému a dopadu jednotlivych zmén do praxe. Zména soustavy z Cisté statni spravy, na
kterou byl zakon dimenzovan, potrebuje domyslet provazby. V ¢lanku upozornuji jen na ty
Zakonodarce by mél v ramci novelizace jit jednoduchou cestou a zvolit model 202 uradu
obci s rozsirenou pusobnosti maximalné integrovanych s dotéenymi organy, zamérit se na
jejich technické a personalni vybaveni. Zaroven by mély byt krajské urady personalné
pripravovany na narust agendy odvolaciho rizeni, ale také agendy vyvlastnéni. Mélo by se
vychazet z pravdépodobného predpokladu, ze nové navrZzena soustava musi fungovat i bez
spusténi informacniho systému verejné spravy. Jediné timto zpusobem lze zabranit
predpokladatelnému kolapsu stavebnich urada. Samostatnou kapitolou je pak vybudovani
Odvolaciho a specializovaného stavebniho uradu za nékolik mésicu, ktery by mél povolovat
stézejni infrastrukturni stavby v CR a byt v podstaté jakymsi elitnim stavebnim tradem.
Novy stavebni zakon viibec nereaguje na nizkou urovein projektovych dokumentaci v CR.

JUDTr. Jifi Kubik, MBA

e-mail: kubik@plzen.eu
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

ak zah4jit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sank¢ni funkce nahrady nemajetkové 4jmy za poruseni osobnostnich prav
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pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

» Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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