Jak by se mel
novy stavebni zakon
zmenit, aby fungoval?
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Novy stavebni zakon je potfeba ve Snémovné
upravit komplexnim pozménovacim navrhem

Stavebni pravo se dostalo do slepé uliéky a povolovani novych staveb se témér zastavilo.
Stavajici stavebni zakon z roku 2006, prestoZe ma za dobu své existence uz 26 novel, se
absolutné neosvédgcil. Misto podpory rozvoje se povolovani novych staveb postupem let
stale vice a vice komplikovalo aZ je nyni téméF tplné paralyzovano. V soucasnosti se uz
nedafi povolovat ani vefejné prospésné stavby. Potfebnou zménu by mél pfinést zcela novy
stavebni zakon, ktery se nyni projednava ve Snémovné. Pokud se ma vsak jednat o skutecnou
systémovou zménu, ne jen o dalSi diléi novelu, musi se stavajici verze zakona upravit
komplexnim pozménovacim navrhem.

SdruZenf pro architekturu a rozvoj (SAR) se potfebou rekodifikace stavebniho préava dlouhodob& odborné zabyva.

A nyni toto sdruZeni ve Etyfech prehlednych bodech predstavilo nutné zmény projednavané legislativy. PFijeti nového
stavebniho zakona neni mozné dale odkladat. Pokud nebude schvalen je$té v tomto volebnim obdobi Snémovny, dalsf
realna Sance na zménu soucasného katastrofalniho stavu bude aZ za mnoho dalSich let. Navrh nového stavebniho
zékona zacatkem listopadu 2020 ve Snémovné proSel prvnim ¢tenim. Zékonem se nyni zabyvaji vybory a na porfad schiize
Snémovny by se mél dostat v bfeznu 2021.

V ramci jeho Uprav je potfeba, aby se novy zakon co nejvice pFibliZil k jeho progresivnimu vécnému zaméru, ktery
schvdlila vlada. A zaroven, aby respektoval pfipominky Prahy a dalSich metropoli ohledné vétSich pravomoci samosprav
pfi Gzemnim planovani a moZnosti vlastnich stavebnich predpist pro velkd mésta. Dobrou zpravou je, Ze ministerstvo pro
mistni rozvoj si potfebu zmény uvédomuje a pfipravuje vlastni pozméfovaci navrh k projednavané verzi zakona.
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Co by se v projednavaném zakoné mélo upravit, aby se jednalo o skuteGnou zménu k lepSimu?

Zavedeni modelu ¢isté statni spravy v oblasti povolovani staveb,
1 a to i na nejnizsi drovni. Nova soustava statni stavebni spravy
musi byt Cisté odborna a zbavena vsech politickych vlivii

Cilem musi byt objektivni odborné rozhodovani bez politickych tlak. To je zasadni protikorupéni krok. Rozhodovani

na jednotlivych stavebnich dfadech musi byt pfedvidatelné, transparentni, férové a zbavené nepfiméfené byrokratické zatéze.
Utady musf rozhodovat podle zakona zcela nezavisle na aktualni politické situaci. Proto je potteba pFi povolovani staveb
oddélit statni spravu od samospravy. Jediné tak dojde k odstranéni aktualniho problému systémové podjatosti. Pokud jsou
totiZ v soucasnosti mésta a obce zaméstnavateli Gfednik{ stavebnich Gradd, zakonité jsou tito Grednici v trvalém stavu
stfetu zajma. Z logiky je totiZ zfejmé, Ze zaméstnanec, ktery nechce mit problémy, déla to, co chce jeho zaméstnavatel.
Samospravy maji timto zplisobem zasadni neformalni vliv na stavebni fizeni. Opakované rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu
potvrdily rizikovost pfeneseného vykonu statni spravy v povolovacim procesu.

Pocet povolenych byt na 1000 obyvatel ro¢né
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Vétsi pravomoci v izemnim planovani pro samospravy
2 a moznost vlastnich stavebnich predpist pro Prahu a dalsi
metropolitni mésta

Zaveden Cisté statni spravy v povolovani staveb musi jit ruku v ruce s posilenim mistnich samosprav v celém procesu

a pripravy tizemi. Uzemni a regula¢ni plan by mél byt $iroce diskutovanou dohodou o tizem se zapojenim mnoha institucf

a Siroké verejnosti a se zohlednénim vSech mistnich specifik. A to mohou zajistit nejlépe mésta a obce, které jsou nejblize
svym ob¢anlim a znaji sva Gzemi v SirSich souvislostech, které statni spravé mohou unikat. Naopak organiza¢ni a technicky
proces vlastniho povolovani staveb pak uZ Iépe (a bez mistnich politickych tlakd) obstard nové soustava statni stavebni
spravy. Co se tyka moZnosti vlastnich stavebnich predpisti pro velkd mésta, zde je velmi pozitivnim krokem oficialni pfislib
ministryné pro mistni rozvoj Klary Dostélové ze za€atku listopadu tohoto roku, Ze do pozménovaciho navrhu nového
stavebniho zakona zapracuje ministerstvo moznost vydat vlastni stavebni pfedpisy pro Prahu, Brno a Ostravu. Do budoucna
by pak podle resortu mohla vlastni predpisy ziskat i dalSi mésta.

Jasné stanovené lhity v procesu povolovani
3 novych staveb a moznost se dodrZovani téchto Ihiit
efektivné domahat

Stavebnik nem0Zze byt v roli "prosebnika" v(i¢i véemocnému Gfadu. Novy zékon musi jasné a férové pojmenovavat
prava a povinnosti obou stran. Neni moZné, aby byl stavebnik sankcionovan za kazdé své opomenuti nebo prodleni

a naopak statni arady a dal3i verejné instituce bez jakéhokoliv nasledku nedodrZovaly pfedepsané Ih(ty. V pfipadé
nedodrZeni terminu by méla platit fikce souhlasu, pfipadné by se méla véc tomuto GFadu automaticky odebrat

a rozhodl by nadFizeny organ. Projedndvané znéni stavebniho zakona poZadavek na urychlenf fizeni formou stanoveni
Ihat fesi, neni ale disledné v tom, aby dodrZovani téchto Ihit bylo skute€né vymahatelné. Bez jasnych pravidel by ale
urychleni povolovani staveb zlistalo na pdli cesty.

Kolik ro€nich platl je potfeba na koupi bytu
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Zdroj: Analyza Central Group na zdkladé tdaji statistickych dfaddi (pramér za 5 let)

Disledné dodrZeni hlavniho principu rekodifikace: Jedno podani s jednou
4 dokumentaci u jednoho tfadu, ktery obstara vSechna stanoviska.
Vysledkem by mélo byt jedno rozhodnuti a jedno kulaté razitko

Soucasné stavebni pravo je velmi komplikované, ¢asto nejednoznacné a uZivatelsky neprehledné. Vyfizeni
stavebniho povoleni je dnes velmi sloZity proces, kdy si stavebnik musi sam vyfizovat mnoho desitek razitek

a vyjadreni od rliznych G€astnik( Fizeni. To by mél do budoucna zajistovat samostatné stavebni Gfad, do kterého

se integruje vétSina dot€enych organl statni spravy. Tento Gfad bude posuzovat pfipustnost stavebniho zaméru

z hlediska ochrany a vyvaZzovani vSech vefejnych zajm( a bude rozhodovat ve vécech ¢asto protichtidnych zajma
jednotlivych G€astnikd Fizeni. Projedndavané znéni zékona sice s integraci vétSiny dotenych organd pocitd, aby viak
mohl stavebni zamér opravdu komplexné posoudit jeden Gfad, musi byt sjednocena pravni vaha stanovisek téch
zhyvajicich dot€enych organ(, které integrovany nejsou.



Novy zakon musi byt skute€nou systémovou
zmeénou, ne jen dalsi dil¢i novelou!

Hlavni cil nového stavebniho zakona je jasny a je na ném shoda
— zjednodusit a urychlit novou vystavbu. A spolu s tim vytvofit
podminky pro to, aby mohly vznikat nejen nové hodnotné
stavby, ale i kvalitni vefejny prostor. Spole€nost se totiz vyviji

a neni mozné Zit jen z minulosti. Musi vznikat nové stavhy, které
reagujf na spolegensky vyvoj. Ceska republika bez potfebného
rozvoje bude ztracet svou konkurenceschopnost a zejména
mladi lidé by pak mohli hledat svoji budoucnost v zahranici.

Novy stavebni zakon je také ve velkém ekonomickém zajmu
zemé. Jednodussi a rychlejsi povolovani podpofi novou vystavbu
a ta na danich bude pfindset stétu kazdoro¢né desitky miliard
korun navic. A to je pro stat, vyerpany nutnosti fesit obrovské
ekonomické dlsledky koronaviru, velmi silny argument.

Potreba rekodifikace stavebniho prava je jednim ze stéZejnich
témat SdruZeni pro architekturu a rozvoj (SAR). Jak Fika znamy
Cesky architekt a ¢len SAR Josef Pleskot, duch zékona mize
byt bud' pozitivni nebo negativni. Podle Pleskota by mél byt

v zakoné zakédovany entuziasmus, aby se stavélo, budovalo.
,Bez chuti a radosti se stdvd ze staveni trapeni. Na vysledky se maji

"y

lidé tésit, maji se tésit na promeény. Ne se jich bat,” fika.

Podle architekta a ¢lena SAR Pavla Hnilicky, ktery je
hlavnim autorem sou€asnych stavehnich pfedpisd metropole,
neni pochyb, Ze novy stavebni zékon je v nasi zemi nutné
potFeba. Co ale podle néj rekodifikace nefeSi dobfe, je Gzemni
planovani. ,Chybou by bylo také zruSeni progresivnich PraZskych
stavebnich predpisi. Pokud by se tak stalo, do metropole

by tento krok opét prinesl chaos. Jedno zruSeni a opétovné
zavedeni jsme si zde jiZ s velmi neblahymi ndsledky pro vystavbu
proZili," podotyka Hnilicka.

Pravnik, kunsthistorik a ¢len SAR JiFi Plos vnimé jako

naprosto zasadni problém stavajiciho ¢eského prava, Ze

hledi na stavebnika jako na zlo€ince: ,Principiclné fikd: Chcete
investovat, jste lotr a chcete Skodit! A v fizeni prokaZte, Ze nejste!”.

Negativni diisledky takového konceptu jsou pro pravni védomi
devastujici a jejich vysledkem je paradoxné praveé to chovani,
které chtél potfit. Nové investice jsou pfitom pro oslabenou
ekonomiku zemé, kde stavebnictvi tvofi téméF 10 procent HDP,
klicové a mohou ji znovu nastartovat.

Pravé pomalé povolovaci procesy jsou ale hlavni prekézkou
rozvoje. Ceské republika se v délce povolovaciho procesu

v ZebFitku Svétové banky postupné propadla az na ostudné
157. misto ze 190 zemi. ,Jesté v roce 2015 jsme na tom v této
statistice hodnotici rychlost povolovéni byli podobné jako Polsko.
Poté, co Polsko pfijalo novy prorozvojovy stavebni zdkon, se
béhem péti let vypracovalo na 39. pficku,” uvadi partner KPMG
a ¢len SAR Pavel Kliment.

Cesk4 republika podile statistik patf mezi staty s nejrychleji
rostoucimi cenami nemovitosti. Naopak Polsko, kde se

po schvaleni progresivni legislativy vyrazné vice stavi, ma

v prepo¢tu na 1000 obyvatel stavi zhruba ¢tyfikrat vice novych
bytl neZ v Praze. A dostate€nd nabidka drZi jejich ceny na uzdé.

Problémy s povolovanim novych staveb u nas je nejlépe vidét
na prikladu bytG a dopravnich staveb. Povoleni béZzného
bytového domu nyni €asto trvd 10 i vice let a u vétsich
dopravnich staveb je to je3té vyrazné déle. Praha se kazdy rok
rozrlista o zhruba 15 tisic obyvatel, ale vystavba novych bytl
ani dopravni infrastruktury tomu nardstu absolutné nestaci.

Ve statistikdch dostupnosti bydleni je na tom nase hlavni mésto

ve srovndni s metropolemi okolnich zemi zdaleka nejhdire. Pokud

se situace s pomalym schvalovdnim nové vystavby nezméni, miiZe
v Praze chybét v roce 2030 kolem 100.000 bytu. To je bydleni pro
Ctvrt milionu lidi! Ceny bytt v poslednich letech nepfimeérené rostou,
pritom by stacilo, aby jich bylo v nabidce dostatek a rist cen se
zastavi" dodava $éf Central Group a ¢len SAR Dusan Kunovsky.

Ministerstvo pFislibilo, Ze novy stavebni zakon umozni
Praze, Brnu a Ostravé mit své vlastni stavebni pfedpisy

Ministryné pro mistni rozvoj Klara Dostalova v listopadu 2020 oficialné slibila, Ze do pozménovaciho navrhu stavebniho
zékona MMR zapracuje pro Prahu, Brno a Ostravu moznost vydat vlastni stavebni predpisy. Pokud se specialni pravidla
osvédci, je ministerstvo ochotno pristoupit na rozsiteni o dalsi mésta.

Vice informaci na webu SdruZeni pro architekturu a rozvoj www.arch-rozvoj.cz.




SdruZeni pro architekturu a rozvoj (SAR)

Kdo jsme a 0 co nam jde

SdruzZent pro architekturu a rozvoj (SAR) je nezavislou iniciativou odbornikd z obori architektury, stavebnictvi, ekonomiky a prava.

Je to pracovni spojeni lidi, kterym neni Ihostejna dlouhodoba paralyza stavebniho rozvoje nasi zemé a maly zajem o kvalitni moderni
architekturu. Cleny tohoto think-tanku pojf spoleény nazor, Ze nase zemé& nemdZe Zt jen ze své minulosti, ale Ze se musf rozvijet, jinak se
nevyhne padku. Proto se chté&ji k problém(im aktivné vyjadFovat, iniciovat diskuzi a spoletné se tak pokusit zménit véci k lepSimu.

Josef Pleskot Zdenék Franek ETES Pavel Hnilicka
architekt architekt a pedagog architekt a urbanista 2

Pavel Stépan JiFi Plos Pavel Kliment ¥ Dusan Kunovsky
projektant prévnik a kunsthistorik ekonom a partner KPMG stavitel a 3éf CENTRAL GROUP

Cilem sdruZenf je podpofit pozitivni stavebni rozvoj u nas, a to s respektem k Zivotnimu prosttedi a historickému d&dictvi. Ukoly
sdruzenf jsou dva — jednak popularizace oboru a vzdélavani a jednak dosaZeni prorozvojové legislativy a praxe afadd. Chceme
byt pozitivnim hlasem pro stavebni rozvoj a zaroven pojmenovavat pfipadné problémy pravym jménem. A ve spolupréci s dal$imi
odborniky z oboru spole¢né hledat spravna fesent.
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Aktualni témata V Praze planovana

- Na prazské istratu se rodi pi 3 Vltavska filharmonie
dohoda o spolupraci mésta, méstskych asti ocima Josefa Pleskota

. ainvestord, kterd je kli¢ova pro dalsi rozvoj a

metropole

Pod tektovkou pralského magistrdtu se nyni, vice ne2 30 et od.. Cel linek

Bude novy stavebni zakon pro Prahu vyhrou,
nebo pohromou? Vyhrady jsou, ale vyhody
prevazuji

\w ZruSeni dané z nabyti podpofi obchod
o ! s nemovitostmi, ale ne vznik novych byti.
- Tomu by pomohlo snizeni DPH na 10 %

Pokud to viada mysi s podpe onamiky a trhu

NEJLEPSI

el koncertni stavby svéta
jako inspirace pro Prahu
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Uzéavérka prospektu 26. 11. 2020. Uvedené Gdaje a vyobrazeni maji pouze nezavazny informativni charakter, pravo na zmény vyhrazeno.




