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Stavebni zakon neproSel tak dramatickou promenou, aby rnidné
zrychlil povolovani staveb, fika VOJTECH FALTUS z Aegis law
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Stavebni Grady zustaly prorostie s mistni
samospravou. Odcéleni by pomohio

NOVY STAVEBN[ ZAKON NEODUVODNUJE NADE]|

VE ZRYCHLEN[ POVOLOVACICH PROCESU, RIKA

ADVOKAT VOJTECH FALTUS.

| Josef Pravec, JanBeranek | Foto: Tomas Nosil

o letech slozitych politickych vyjednava-

ni vstoupil v platnost novy stavebni za-

kon. Mél zrychlit a zjednodusit stavebni

fizeni. Vojtéch Faltus, partner advokatni

kancelate Aegis Law, si nemysli, Ze se to
stane. ,To, co zbylo z plvodniho zaméru, se dalo
udélat béznou novelou. Politici si evidentné nej-
drive tekli, Ze je nutné néco zménit, pak to vsak
celé nékomu pfislo pfilis propodnikatelské, a tak
se zatahlo za zachranou brzdu,“ konstatuje.

MELA BY PRIJIT OPATRENI, KTERA
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Opravdu ne moc. V oblasti povolovani staveb
jsou dvé zasadni zmény. Prvni je, Ze zde jiz ne-
budeme mit plejadu rdznych souhlasd, povoleni
a podobné, ale budeme mit pouze jedno staveb-
ni povoleni. To je urcité velka vyhoda, protoze
u komplikovanéjsich a vétsich staveb, kde jste si
museli ziskat Gzemni rozhodnuti a stavebni po-
voleni, jedna faze odpadne.

A druha zména?
Integrace zavaznych stanovisek. Myslim si ale,
Ze nakonec ke zrychleni tolik neptispéje, protoze

nosti, ¢i zda Urad nabral lidi z jinych odbord, ktefi

Vojtéch Faltus

Vystudoval Pravnickou fakultu Masarykovy univerzity
vBrneé aje partnerem advokatni kancelare Aegis Law.
Zamefuje se nafuze a akvizice, soudni spory apravo hos-
podarske souteze. Vede take regulatornitymaje zapsan
jakorozhodce Rozhodcinho soudu pri Hospodarske komore
auLondon Court of International Arbitration.

jednotlivé odbory na uradech budou muset po- tomu, co maji posuzovat, tolik nerozumi.

POVOLOVACI RIZENINEZKRATI 0 DVA TYDNY,
ALE 0 CTVRT ROKU, GOZ DIGITALIZACE
SAMA 0 SOBE URGITE NEZVLADNE.

fad to stanovisko napsat a stale se bude ¢ekat
na toho nejpomalejsiho. Fikce souhlasu, kdyz
urad nerozhodne ve stanovené |h{ité a postupu-
je se, jako by souhlasil, se podle mé v néjaké Sirsi
mite neuplatni. Ona totiz funguje jiz ted a neni to

Neni nedostatek kvalifikovaného personalu
leitmotivem celého stavebniho Fizeni?

Myslim, ze by to tak nemuselo byt, kdyby se
efektivné nastavila agenda, kterou ti lidé musi

Jsou namisté ocekavani, s jakymi zakon vznikal?
Urcité ne. Stavebni zakon neprosel tak drama-
tickou proménou, aby rapidné zrychlil povolova-
ci procesy. Mozna by toho byla schopna verze
podle pdvodniho vécného zaméru. To, co zbylo
po politickych kompromisech, takovy efekt mit
nemdiZe.

Myslite tim zamér z roku 2017?

Ano, ten Uplné prvni, ktery pocital s tim, ze se
oddéli statni stavebni sprava, vytvoti se nova
nezavisla soustava stavebnich Gfad(, budou zde
néjaké Ihaty s funkénimi sankénimi mechanismy
v pripadé jejich nedodrzeni ¢i automatické sta-
vebni povoleni. Véfim, ze az by si na to zvykli
vSichni Gfednici, mohlo by to zrychlit povolovani.

tak, ze bychom si od 1. ledna 2023, tedy od doby,
kdy to funguje, vSichni oddechli, jak rychle to po-
volovani nyni bézi.

Da se jiz nyni hodnotit éinnost centralizovaného
Dopravniho a energetického stavebniho GFadu,
ktery byl zFizen poéatkem roku a ma na starosti
velké infrastrukturni stavby?

Nyni se nachazime v urcitém preklenovacim ob-
dobi. Zalezet bude na tom, jak silné je Gfad per-
sonalné vybaven ¢i nevybaven. Vidél jsem na za-
Catku roku desitky inzeratl na zaméstnaneckych
portalech na rézna Gfednicka mista, takze mam
obavu o jeho personalni a odborné zabezpeceni.
Je tfeba se ptat, zda nastoupili novi lidé naptiklad
ze stavebnich Urad(, ktefi maji relevantni zkuse-

rozhodovat. Miné se tfeba velmi libilo automatic-
ké stavebni povoleni podle plivodniho vécného
zaméru. Jako pravnik délim stavby na dvé kate-
gorie: sporné a nesporné. U nespornych staveb,
napriklad rodinnych dom(, by se podala Zadost
a rozhodlo by se o ni automatickym povolenim,
proti kterému by se nikdo s nejvétsi pravdépo-
dobnosti neodvolal. Takto jednoduchou véc by
urednik ani nemusel vidét a mohl by sv(ij ¢as sou-
stfedit na projekty, u kterych je to tfeba, jako
jsou elektrarny, dalnice ¢i patetni skladovaci haly.

Pomiize nova legislativa velkym infrastruktur-
nim projektiim?

Ne. Mozna po nékolika letech, az Dopravni
a energeticky stavebni ifad nabere néjakou zku-

Senost a know-how, pokud to zase nékdo ne-
zméni. Je urcité dobre, Ze se strategické projekty
budou nyni koncentrovat u jednoho Gfadu, ale
jinak ve stavebnim zakoné vlastné neni nic, co by
témto projektdm pii povolovani mohlo pomoci.

MiiZe byt zasadnim p¥inosem planovana digita-
lizace stavebniho Fizeni?

Pokud bude digitalizace spravné provedena,
mUze zjednodusit komunikaci s Urady, protoze
formaty nékterych ¢asti dokumentace budou
strojové Citelné a nahliZzeni do spisu vyrazné jed-
nodussi. Zaroven ale nejsem presvédcen o tom,
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Ze digitalizace sama o sobé miZe vyrazné zkratit
dobu rozhodovani. Méla by pfijit opatteni, ktera
to nezkrati o dva tydny, ale o ¢tvrt roku.

Podatii se projekt digitalizace spustit ve stano-
veném terminu? Pokud ne, co to bude znamenat
pro cely zikon?

Silné o tom pochybuiji. Podle mé to pobézi v papi-
rové podobé a az se bude u néjakého spravniho
soudu fesit, Ze Slo o protipravni postup, soud se
bude muset vyporadat s tim, Ze tfad vlastné ne-
mél digitalni nastroj k dispozici. Pochybuiji ale, ze
se na zakladé toho povolovani rusi s dovétkem:
pockejte si na digitalizaci. V dlsledku by to zna-
menalo, Ze by se t¥i ¢tvrté roku nedalo povolit nic.

Jak velkou komplikaci miiZze byt zpozdéné vyda-

ni podzakonnych provadécich pfedpisi?

Bude zaleZet na tom, jak to bude fakticky vypadat
a jak se tyto nové predpisy budou lisit od téch sta-
vajicich. MUj osobni tip je, Ze se az tak moc ménit
nebude. Trochu bych se ale bal toho, Ze nékdo
zkusi navrhnout zruseni nékteré z téchto vyhlasek,
protoze opozdény proces jejiho pfijeti byl v rozpo-
ru s Ustavnépravnimi predpisy. Urad k tomu sice
nemUze pFihlédnout, avsak soud mdZe. Nejhorsi
na tom je, ze odpovéd soudu na takovouto otazku
bychom se dozvédéli nejdrive tak v roce 2026.

Podnikatelé ve stavebnictvi nejsou nadseni, ze
rozhodovani je na strané samospravy, nebot
u obci ani vefejnosti velkou ochotu stavét ne-
vidi. Maji pravdu?

U velkych staveb to skute¢né mdZe byt problém.
Dokonce se nam stalo, Ze jsme poslali ptipis na sta-
vebni Ufad a odpovédél nam pod hlavickou obce
starosta. A ten s nim pfece nema mit nic spole¢né-
ho. Spravné by to mélo byt tak, Ze budu schopen
dat dohromady stavebni zamér i ptes nesouhlas
obce. Ale stavebni Gfady patfi do jakési sféry vlivu
mistni samospravy, které pfes né prosazuji vlastni
zajmy. Oddéleni by mohlo vystavbé pomoci.

Pro¢ k tomuto navratu agendy zpét pod samo-
spravy doslo?

Na jedné strané existovala snaha o zménu, na dru-
hé prisel velky tlak obci, které chtély zachovat
stavebni Urady ve své plsobnosti. Navic by bylo
nutné najit nové prostory a odhadnout, zda Ured-
nici prejdou do nového aparatu. Kdyby nepfresli,
znamenalo by to propad vykonnosti nebo by se
museli nabirat novi. To by byla docela velka akce,
pfirovnal bych to trochu k situaci, kdy se rusily
okresy a zavadély kraje. Od nového systému se
tedy nakonec upustilo, coZ je skoda - kdyby se
porodni bolesti prekonaly a vse se zefektivnilo
a sjednotilo, mohlo to v del$im horizontu pomoci.

Jak to bude s 1izemnim planovanim? Existuje
obava, Zze bude podrobnéjsi nez dosud.

Ja to tak nevidim. Naopak vnimam snahu, aby
Uzemni plany byly co nejobecnéjsi. Pokud obec
bude chtit specifickym zplisobem upravit urcitou
svoji ¢ast pro prlimyslovy ¢i rezidencni develop-
ment, bude mit snahu podfizovat takovou lokalitu
pod regula¢ni plany, v nichZ se stanovi konkrétni
podminky. Napiiklad i barva stfechy, vyska budov,
pocet pater ¢i podoba zahradek, aby vznikla néja-
ka ucelena sousedska lokalita a kazdy d&im nebyl

jiny. Rovnéz stavajici judikatura Nejvyssiho sprav-
niho soudu hovofi o tom, ze podrobnosti izemné
planovaci dokumentace maji byt obsazené pravé
v nich. Idedlni by bylo, a o tom mluvi i ddvodova
zprava nového zakona, aby tizemni plan byl obec-
néjsi a ménil se co nejméné.

Ekonomové v souvislosti s rigidnimi Gizemnimi
plany pozaduji, aby se usnadnil alespoii pfevod
ppramyslovych“ pozemkii na parcely pro byto-
vou vystavbu. Pro¢ o tom novy zakon nehovoii?
Musela by se zménit cela koncepce toho, na ¢em
povolovani stoji, i kdyz ja si to jako ¢lovék naklo-
nény podnikani dovedu ptedstavit. Muselo by se
fici, Ze néjakym oznamenim a tfeba jen s jednim
souhlasnym stanoviskem néjakého Uradu a bez
vefejného projednani a souhlasu zastupitelstva,
se méni Uzemni plan. Bez takovych radikalnich
krokU se nic zrychlit neda.

Takze se nic délat neda?

Muselo by se Fici, Ze to bude jako nékde v Ameri-
ce, kde do toho stat tolik nemluvi. Ze tu také pa-
nuje svobodny trh a Ze i Spatné stavby si mohou
nalézt kupce. Ze pfi nedostatku byt Ize postavit
i néco bez patficného svétla nebo pfehnanych
hygienickych narok( za podminky dodrZeni po-
zarnich a bezpec¢nostnich limitd. Nevéfim vsak,
ze k nécemu takovému dojde.

S tim souvisi stavebni normy. I ty jsou podle byz-
nysu zbytecné pFisné. Je namisté je zjednodusit?
V pfipadé soukromych stavebnich zamér( by
od nékterych podle mé ustoupit mozné bylo.
Kdy? to zjednodusim, (fady by se mély postarat
hlavné o to, aby lidé v novych stavbach neuhoreli,
a zbytek ponechat v rukou nabidky a poptavky.
Na druhou stranu by to v lokalitach vystavénych
podle predchozich pravidel ptinaselo ohromné
problémy. Pfedstavte si, Ze se po takovém zjedno-
duseni postavi diim o sto bytech a viibec se nebu-
de tesit parkovani. To by mezi stavajicimi panelaky
zplsobilo kolaps. Pokud by vsak Slo o ucelenou
lokalitu néjakého brownfieldu, dalo by se to oSe-
tfit zplsobem dopravy do takového mista. Vedle
toho ovSem existuje fada staveb, kde jde o jiné
predpisy nez ty stavebni. Napfiklad v préimyslu
plati spousta hygienickych limitd tykajicich se
osvétleni, vétrani ¢i bezpecnosti prace. Moc toho
z norem neuberete ani u vefejné prospésnych bu-
dov, at jde o kulturni domy, nemocnice ¢i Skoly.

Obavy vyvolavaji rovnéz v zakoné zakotvené
planovaci smlouvy, tedy smlouvy o spolupraci
mezi obcemi a developerem. Hlavné to, Ze spory
p¥i jejich Gpravach, by mély rozhodovat spravni
organy. Pfitom miiZe jit o stovky milionii korun.
Budou to Gfednici umét?

Velkym plusem je, Ze novy stavebni zakon daleko
Iépe upravuje takzvané planovaci smlouvy. To, co
se pod timto nazvem uzaviralo dosud, byla jen
nepojmenovana soukromopravni dohoda. Uce-
lena Gprava je tedy v poradku. Problémem je, Ze
z toho najednou je vetejnopravni smlouva a spo-
ry v takovém ptipadé opravdu rozhoduje spravni
organ. | v pfipadé smluvnich pokut a nahrady $ko-
dy. Navic se tak bude dit bez moZnosti odvolani.
Pokud by se mé tedy klient ptal, doporu¢im mu,
aby na soukromopravni zavazky vedle planova-
cich smluv uzavtel i smlouvu samostatnou, ktera
bude spadat pod jurisdikci civilnich soudd.

STAVEBNI URADY JSOU OPRAVDU PROROSTLE
S URADY OBECNIMI, KTERE SI SKRZE NE
PROSAZUJI VLASTNI ZAJMY. JEJICH
ODDELENTBY MOHLO VYSTAVBE POMOCI.

To jako velké zjednoduseni nevypada.

Navic vetejnopravni smlouvu je podle spravniho
fadu mozné zrusit i z dGivodu ochrany verejného
zajmu. Predstavte si, Ze mésto s developerem
uzavie smlouvu na vystavbu projektu vyvolava-
jicitho emoce, tfeba spalovny odpadd. To je ted
aktualni tfeba v Pardubicich, kde sice neni smlou-
va, ale projekt narazi na velky odpor verejnosti.
Nebo na vybudovani kasina. Smlouva se tedy
podepiSe, zméni se ale zastupitelstvo a novy
starosta poda navrh na jeji zruseni. Pficemz se
zac¢ne odvolavat na ochranu zdravi ¢i bezpec-
nost obcan(. A Ufad smlouvu zrusi. S ohledem
na predvidatelnost pravniho prostfedi se toho
uz ted désim.

Stoji tedy novy stavebni zakon viibec za to?
Jsem realista a tak feknu, ze ne. PGvodni zamér
ano, avsak to, co z néj zbylo, se dalo udélat béz-
nou novelou. Politici si evidentné nejdFive fekli,
Ze je nutné néco zménit, pak to vsak celé néko-
mu prislo prilis propodnikatelské, a tak se zatahlo
za zachranou brzdu. @




