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Cast 1

Analyza stavu vystavby

Garant ¢asti: CVUT v Praze, Masarykdv Ustav vy$sich studii

Vedouci tymu: doc. Ing. Lenka Svecova, Ph.D.



1. Soucasna situace a jeji priciny

V poslednich tfech letech doslo v Praze ke skokovému narlstu cen bytll, zatimco mezi lety 2014 az 2015 ceny témér
stagnovaly, od roku 2015 ceny vsech byt( rostou tempem, které vyrazné prevazuje Uroven, jez by odpovidala
hospodarskému cyklu. Hlavni pfic¢inou, ktera je patrnd z porovnani dvou kfivek niZe, je klesajici zasoba bytl na trhu,
kterd vustila v jejich omezené mnoistvi s rychle rostoucimi cenami. Ceny novych bytl sledovaly ceny starsich bytd, ti,
ktefi nemohli ceny bytd k prodeji akceptovat nebo si nevybrali zomezené nabidky, bud nemovitost nakoupili za
hranicemi Prahy, nebo vstoupili na trh s ndjmy.
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OBR. 1: vYVOJ PRUMERNE CENY NOVYCH BYTU V PRAZE V LETECH 2012 - 2018
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OBR. 2 POCET DOSTUPNYCH BYTU NA TRHU V PRAZE 2011 —2018

r* mAq 1990d

Pritom aZ do zacatku roku 2015 pUsobila situace v Praze celkem stabilné, po letech krize dochazelo k naznakim oZiveni
trhu, byly dokoncovany projekty utlumené v dobé krize, kupujici mohli prebirat z nékolika let starych ,lezakd” za
relativné priznivé ceny. Na trhu bylo vice nez 7 tis. novych bytd, coZ nebylo ohromuijici Cislo, ale primérné ceny novych
bytl se nachazely na celkem stabilni Grovni 55-60 tis. K¢/ m2.

V tomto obdobi se zacaly potkavat velmi silné faktory stimulujici poptdvku se souborem omezeni na strané nabidky,
které vyustily v nepruznou reakci na nabidkové strané a celkové omezeni poctu nabizenych bytl na trhu pod kritickou
hranici.
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1.1. Faktory stimulujici poptavku od roku 2014

e Demograficka situace

e Prlbézny tlak na zvySovani komfortu a standardu bydleni
e Zastaralost prazského bytového fondu

e (OdloZend poptavka

e Hospodafrsky rist

e Duvéra v budouci vyvoj

e RUst mezd

e  Minimdalni nezaméstnanost

e Snizena dlvéra v dalsi typy investi¢nich aktiv

e Exkluzivita Prahy v ramci CR (12% obyvatel - 26% HDP)

e Praha jako docasna destinace — studenti, cizinci

e Diverzita trhu — pro realizaci koupé je tfeba dostatecny vybér

1.2. Priciny omezené nabidky

A) Politické

e Antistavebni a protirozvojové politické nastaveni

e Boj proti vystavbé jako politicky program

e Stavebni uzavéry — brownfieldy jen jako virtudlni téma
e Zmatek PSP/OTPP

B) Administrativni

e 22 stavebnich uradi v budovach radnic a jejich nedostatecna kapacita a kvalifikace
e NedodrZovani spravnich lhat

e Komplikované a nejednotné posuzovani pamatkové péce

e Zdlouhavé a neprihledné odvolaci fizeni

C) Pravni

e Nabhlizeni procesu schvalovani pouze z pravniho hlediska

e Pfezkumy zavaznych stanovisek

e Soudni pfezkumy a Zaloby

e Nefunkéni systém zmén starého uzemniho planu

e Soudni zruseni praxe Uprav UP (“koeficienty”)

¢ Sikandzni odvolani bez vztahu ke skute¢nému ohrozeni prav odvolatele

V dusledku vyse uvedenych faktord s primérenym zpozdénim dochdzi v druhé poloviné 2015 k poklesu poctu bytd
dodavanych na trh a na prelomu let 2015 a 2016 je novych byt dostupnych k prodeji jen kolem 5 tisic. Tento pad
nabidkové strany dosahuje svého dna, kdy se pocet novych dostupnych byt pohybuje mezi 3,5 az 4 tisici. VSechny
levnéjsi byty ve vétsi vzdalenosti od centra Ci s problematickou dostupnosti jsou vyprodany, a tudiz prudce roste
prdmérna cena. Projekty nové umisténé na trh reaguji zvySovanim cen. V poloviné roku 2017 je jiz prilmérna cena
novych bytl na 75 tis. a v prvnim kvartale roku 2018 dokonce na Grovni 88 tis. K¢/ m2.

Vroce 2018 se dale prohlubuji trendy z roku 2016 a 2017, tedy pocty nové povolovanych bytl v rezidencnich
projektech jsou nedostatecné. Do mésice srpna 2018 byla v Praze zahdajena vystavba 1.600 novych byt(, z cehoZ vsak
800 bytl je v jediném velkém projektu. V mésici fijnu 2018 nebyl zahdjen (vydano stavebni povoleni) v Praze dokonce
ani jeden byt v bytovych domech. V roce 2016 bylo zahdjeno 1.700 a v roce 2017 2.500 byt v novych bytovych
domech. Ddéle se tak prohlubuje deficit proti poctu bytd, ktery Praha kazdy rok potfebuje, aby soucasné byla zajisténa
prostd obnova bytového fondu, aby mésto mohlo absorbovat nové pfichozi obyvatele za studiem a praci a aby byl
uspokojovan tlak na zvySovani prostorového standardu a vyrovnavany demografické faktory (kontinualni nardst podilu
jednoclennych domacnosti, zvySovani nadéje dotziti).
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Tento pocet bytd, ktery by se mél kazdy rok v Praze dodat na trh, je nyni odhadovan jiz minimalné na 8.000 - 10.000
bytl kazdy rok, z ¢ehoz vyplyva, Ze jen za posledni 3 az 4 roky vznikl deficit proti tomuto ¢islu v Grovni vice nez 20 tisic
bytl. Podrobné se odhadu potfebného poctu bytl vénuje kapitola 5. nize. Tento trend posiluje intenzitu, s jakou je
realizovana individualni vystavba mimo Uzemi Prahy ve Stfedoceském kraji, kde pocty rodinnych domu dale rostou (5
tis. rodinnych doma v roce 2017). To samoziejmé Uzce souvisi s prudce rostouci Urovni cen bytl a ndjma v Praze

(cca 0 40%-50% u novych bytl za posledni 3 roky), kdy individudalni vystavba mimo Prahu s kazdodennim dojizdénim

je tak mnohdy bohuZel jedinou alternativou.
1550
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104z

OBR. 3 ZAHAJENE BYTY V PRAZE V POLOLETICH OD 2010 DO 2018
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Prazsky trh s byty je zcela dominantni a jeho trendy nasleduji dalsi regiony. Podle Udaji spolecnosti Deloitte za rok
2017 ze véech trznich transakci s byty (véetné tzv. secondhandovych v plvodni zéstavbé) na uzemi CR probéhlo 65%
v Praze, v Brné 9,5% a napriklad v Pardubicich jen 2% trznich transakci s byty. S védomim téchto udaji je nutno
obezfetné pristupovat i k statistikdm a trenddm v jednotlivych krajich, kde je pocet transakci s byty v absolutnich
Cislech maly a zaroven moznost pofidit si bydleni ve vlastnim rodinném domé bez drastickych Casovych ztrat pfi
presunech za praci a do Skol je nepomérné vétsi neZ v Praze. O tom ostatné svédci Cisla o zahdjenych rodinnych
domech v CR a predeviim ve Stfedoceském kraji, kdy v roce 2017 bylo zahajeno dvakrat tolik rodinnych dom( ve
stiednich Cechach nei bytl v Praze. (A to nehovofime dalsich o aspektech ,udrzitelnosti“ — napf. kolik plochy pady
zabere rodinny ddim s pozemkem ve stfednich Cechach postaveny jen proto, 7e jeho obyvatelé nenasli vhodny byt na
uzemi Prahy, o ekologické stopé jejich dojizdéni do mésta nemluvé.)
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OBR. 4 POROVNAN{ ZAHAJENYCH BYTU V PRAZE A STREDOCESKEM KRAJI.
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Obrazek 5 nize ukazuje vyvoj cen bytl, ndjemného a priimérné mzdy s bazi v roce 2015. Rlst prazskych mezd je za tyto
tfi roky 0 20% nizsi nez procentudlni narlst nakladd na bydleni, redlnd mzda se zohlednénim celého spotfebniho kose,
ktery zahrnuje i ndklady na bydleni se sniZila. Dostupnost bydleni se vyrazné zhorsuje v disledku ¢eho? je realna mzda
v Praze mensi ne v nékterych jinych méstech CR.

Porovnani vyvoje cen bydleni a primérné mzdy, Praha
150%
140%
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90%
80% *Q3 2015=100 %
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2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018

------- Prumérnd mzda Primeérné kupni ceny

Primeérné ndjemné

OBR. 5 - POROVNANI RELATIVNIHO NARUSTU MEZD A NAKLADU NA BYDLENI vV PRAZE, Q3 2015 = 100%

Tabulka niZe nabizi porovnani ndkladl na bydleni a primérné mzdy v Plzni a Praze. Naklady na bydleni jsou v Praze o
80% aZ 100% vyssi, tedy dvojnasobné, primérna mzda v Praze je oproti Plzni jen 0 23% vyssi.

Rent Per Month [ Edit] [ Edit]

Apartment (1 bedroom) in City Centre 10,400.00 K¢ 17,686.05 K& +70.06 %
Apartment (1 bedroom) Outside of Centre 8,150.00 K& 13,180.72 KE +61.73 %
Apartment (3 bedrooms) in City Centre 14,800.00 KE 30,821.84 K& +108.26 %
Apartment (3 bedrooms) Outside of Centre 11,583 .33 KE 2077174 KE +79.32 %
Buy Apartment Price [ Edit] [ Edit]

Price per Square Meter to Buy Apartment in City Centre 53,333.33 KE 116,452 71 K& +118.35 %
Price per Square Meter to Buy Apartment Outside of Centre 38,333.33 KE 76,862 43 K& +100.51 %
Salaries And Financing [ Edit] [ Edit]

Average Monthly Net Salary (After Tax) 22 35700 KE 27.489.95 K& +22 96 %
Mortgage Interest Rate in Percentages (%), Yearly, for 20 Years Fixed-Rate 261 261 +0.07 %

OBR. 6 POROVNANI NAKLADU NA BYDLEN{ A UROVNE MEZD — PLZNI (LEVY SLOUPEC) A PRAHOU (PRAVY SLOUPEC)
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2. Bytova vystavba v Praze v letech 1956 — 2018

2.1. Bytova krize a reseni v 70. a 80. letech

Bytova a socialni situace v Praze od 60. let 20. stoleti byla bezpochyby napjata. Do reprodukéniho véku dorUstaly silné
generace narozené ve 40. letech, ale bytovy fond od 30. let 20. stoleti témér neprochdzel obnovou nebo doplfiovanim.
V 60. letech stat naplanoval a budoval prvni prazské tzv. sidlistni celky, avSak rozsah této vystavby nebyl dostacujici.
Z vétsich celkd nad 5 tis. obyvatel byla v 60. letech zahajena vystavba sidlité Petfiny, Cerveny Vrch, Malesice, Zahradni
Mésto, Novodvorska. Nejvétsim problémem byla nevyhovujici kvalita bytového fondu (z dnesniho pohledu)
v centralnich ¢astech mésta, byty ¢asto nemély vlastni socidlni zafizeni a jeden byt obyvalo vice domacnosti.

obytné skupiny obytné soubory sidelni celky velké sidelni celky
(ccado 2 tis. obyvatel) (cca 2-5 tis. obyv.) (cca 5-15 tis. obyv.) (cca 15 tis. obyv. a vice)
nazev sidlisté vznik nazev sidlisté vznik nazev sidlisté vznik nazev sidlisté vznik
Herdlecka 54-57 Pribéina 57-60 | Petfiny 59-65 Prosek 64-72
Chmelnice 59-63 | A. Staska 57-64 | Cerveny vrch 60-72 | Déblice £9-80
Spofilov I 62-65 Rybnitky 58-60 | MaleSice 61-66 | Jizni Mésto I, 71-85
Pankrac I11. 65-68 | Jarov 59-63 | Sporfilov L. 61-81 Bohnice 72-80
Kobylisy II. 68-76 | Invalidovna 60-65 | Letfiany 61-85 Cerny Most 76-83
Zahradni Mésto —j. 80-85 Hloubétin £61-65 Zahradni Mésto - v, 62-68 JZM = Stodlky 78-84
Jalodvorska 81-80 | Michelska 62-66 | Novodvorska 64-69 | Repy 78-89
H. Mécholupy 81-91 Pankrac I1. 62-67 Kri 64-71 JZM - Velka Ohrada 79-00
Chodovec 82-90 | PankracI. 62-67 Lhotka-Libu3 73-84 Modfany 80-90
Zahradni Mésto - z. 63-68 | Na Dédiné 80-87 | Jiini Mésto 11 81-92
Na Ulehli 65-73 | Baball 80-90 | Barrandov 81-
Skalka 67-74__| Petrovice 81-91 | Cerny Most 82-
Kobylisy L. 68-76 JZIM = LuZiny 85-92
Hornomécholupska 69-74 JZM - N. Butovice 85-99
Homaolka 71-77
Brevnov 71-80
Kyje-Lehovec 72-76
Vrdovice 74-78
Rohoinik 75-80
Cimice 76-86
Na Kodiku 78-86
Pisnice 79-85
H. Pocernice 80.léta
Zdroj: IPR Praha na zakladé Celoméstské koncepce regenerace prazskych sidlist (MHMP-SURM, 2002)

OBR. 7 KATEGORIZACE SiDLIST NA UZEM{ PRAHY

Ve druhé poloviné 60. let tak stat Celil pocinajici ,,obanské nespokojenosti”, trh s byty od 40. let 20. stoleti neexistoval,
individualni vystavba rodinnych domu byla defacto zakazana. Malé mnozstvi byt(, které byly stavény, byly pfidélovany
na zakladé tehdejsich specifickych kritérii.

Kromé fizeni populacniho rlistu mésta restriktivni bytovou politikou v 50. letech, které mélo za nasledek deformace
vékové a socidlni struktury a prechodné vymizeni pfijmové migracni zény ve mésté, hral klicovou roli v utvareni
socialné prostorové struktury Prahy predevsim systém pridélovani bytd. Jiz koncem 40. let prakticky prestal existovat
trh s byty, v Praze a jejim zazemi byla omezena i individualni vystavba rodinnych dom(. (Oufednicek M., 2002)

Obrazek 8 zobrazuje pocéty dokonéenych bytl od roku 1956 az 2018. Od roku 1970 do roku 1989 bylo v Praze
dokonceno 174.000 byta, tedy 8.700 bytd kazdy rok. Téchto 174.000 bytl tvofi 28% celkového bytového fondu Prahy
v soucasnosti.
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OBR. 8 POCTY DOKONCENYCH BYTU V PRAZE V JEDNOTLIVYCH LETECH

Nutnost fesit bytovou krizi, ktera vyvrela v Sedesatych letech, nevyplyvala z tlaku obyvatel, ktefi by pfichazeli do
hlavniho mésta. Je tfeba pfipomenout, Ze vnitini stéhovani za praci v socialistické republice bylo statem castecné
regulovano a fizeno, napt. pridélovanim mist a ur¢ovanim mista zaméstnani po dokonceni stfedni nebo vysoké skoly
a také pomérné komplikovanou situaci zplsobenou vylidnénim pfihrani¢nich oblasti

v disledku vystéhovani sudetskych Némcl. MozZnost ziskat bydleni vétsSinou v podobé najemniho vztahu s nomindlné
symbolickym ndjemnym byla hlavnim ,benefitem”, ktery nabizely napfiklad primyslové podniky, aby ziskaly
pracovniky do, z jinych hledisek, nepfilis atraktivnich lokalit.
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OBR. 9 SALDO PRIRUSTKU STEHOVANIM A CELKOVEHO PRIRUSTKU V PRAZE 1948 — 2018. PLNE POLE ZNAZORNUJE CELKOVY PRIRUSTEK A SVETLE
MODRA KRIVKA PRIRUSTEK STEHOVANIM. POUZE NA KONCI 80. LET SALDO STEHOVANIM VYRAZNE NAROSTLO NAD DLOUHODOBY PRUMER 4 AZ 6 TIS. OSOB
ROCNE, KTERE PRIBYLY V PRAZE vV DUSLEDKU STEHOVANI

Saldo prirlistku a celkového pfirGstku obyvatel od roku 1948 az 2018 v Praze dokumentuje vySe zminéna fakta.

PtirGstek stéhovanim v Praze se od poloviny 50. let az do konce sedmdesatych drZel kolem hranice 5.000 osob ro¢né -
tedy vnitini st€hovani nebylo tim hlavnim faktorem, ktery by vytvarel primarni tlak na potfebu vystavby bytl v Praze.
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V 90. letech nasledovalo suburbanizacéni vystéhovavani za hranice Prahy a po roce 2000, v souvislosti s ekonomickym
rastem v letech 2001 — 2007, je patrné kratké obdobi vysokého pfirlstku poétu obyvatel stéhovanim

Situace bytové krize propukajici v 60. letech navazuje na stav v druhé poloviné padesatych let, kdy se rozsah bytové
vystavby zacal zvy$ovat, takZe v roce 1959 bylo na tzemi Ceské republiky dokonéeno zhruba 43.000 byt( (pficemz v
roce 2017 v CR dokoné&eno 27.500 bytd). Ale i to bylo velmi mélo. Mezi divody tak nizkého rozsahu bytové vystavby
se uz tehdy uvadéla predevsim skuteénost, ze po vystéhovani némeckého obyvatelstva bylo byt( vic nez dost. Ze se
tyto byty velmi ¢asto nachazely v obcich, které nebyly nikdy dosidlenu, se nebralo v dvahu. Neobydlené a opusténé
domy rychle chatraly, takZze se mezi lety 1946 -1950 podet bytl sniZil o 12%, hodnotu zcela nevidanou v bytové
statistice evropskych zemi. (Horska P., Maur, E., Musil,J.) Vysledkem politiky malé bytové vystavby (pozn. v 50. letech)
a velkych ztrat bytd bylo zhorSovani bytové situace. Statistické analyzy (Wynynczuk, Srb) z té doby ukazovaly, Ze pocet
domacnosti roste rychleji nez pocet dokoncenych bytl a bylo zfejmé, Ze nastdva doba vainé bytové krize. Radio
Svobodna Evropa, védomo si politické vybusnosti ¢lankd zminénych autorl, uverejiiovanych v oficidlnich statistickych
Casopisech, rozmnoZovalo ¢asti ¢lankl jako letdky a dopravovalo je specidlnimi balony na nase Gzemi. Situace se
stavala kritickou, zejména ve velkych méstech, v Praze, Brné, Plzni. Védomi o krizové situaci postupné proniklo az na
nejvyssi mista statu. DlleZita byla také celkovd zména ideologického a politického klimatu v celém tzv. sovétském
bloku. Nastal obrat v ndzorech na postaveni bydleni v celé strukture socialistické ideologie. Bydleni prestalo byt
nedllezZitou slozkou Zivotni Urovné a v celém sovétském bloku nastal posun, ktery znamenal pfijeti mirné formy
konzumni spolec¢nosti. Spotfeba domacnosti, vystavba a vybavovani bytl se zacaly chapat jako dulezité slozky
socialistické ekonomiky (Horska P., Maur, E., Musil, J.).
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OBR. 10 SCHEMATICKE ZOBRAZEN{ OBJEMU A DRUHU BYTOVE VYSTAVBY V CELE CR OD ROKU 1948 DO ROKU 2013)

Po pfijeti statnich opatreni, jejichz rychlé , nastartovani” vsak neumoznovala ekonomicka situace statu v 60. letech,
byla zahajena rozsahla statni vystavba redlné az v 70. letech 20. stoleti. Poc¢et dokoncenych bytd v Praze se v nékterych
letech po roce 1970 pohyboval az mezi 10 a 12tisici byty rocné. PfirGstek stéhovani se drzel v prliméru na Urovni 4 tis.
nové pristéhovalych obyvatel. To potvrzuje fakt, Ze statni bytova vystavba 70. let pfedevsim fesila problém kvality a
dostupnosti bydleni pro stavajici obyvatele Prahy, kteti bydleli v nepfilis vyhovujicich podminkach.
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OBR. 11 EKONOMICKE PROBLEMY V PRVNI POLOVINE 60. LET KOMPLIKOVALY RYCHLOU REALIZACI PLANU NA BYTOVOU VYSTAVBU (ZDROJ
CNB)

Vystavba v Praze v 70 - 80. letech minulého stoleti znamenala mohutny vnitfni pfesun vice nez 200 tis. obyvatel
z centra mésta do novych modernistickych sidlist. Pfevazné se jednalo o mladé rodiny a vékové skupiny, kterym byl
byt pfidélen v souvislosti s jejich pracovnim zarazenim, pokud bylo provéreno, Ze Ziji v nevyhovujicich bytovych
podminkach (z hlediska tehdy exitujici kategorizace bydleni) a pokud Zili ve vicegeneracnich domacnostech.
Pfednostné méli narok na novy byt sezdané pary s jiz narozenymi détmi.

PRAHA 11 - PRAHA 22 + PRAHA 8 (severni mésto) _3 816
PRAHA 1 - PRAHA 10 (bez PRAHY 8) | -193 929 _
PRAHA - 73379

OBR. 12 ZMENA POCTU OBYVATEL MEZI SLDB 1991 A SLDB 1970. PREPOCTENO NA AKTUALNI CLENEN{ 22 SO.
Z CENTRALNICH 0BVODU SE TEMER 200 TIS. OBYVATEL PRESIDLILO DO NOVYCH SIDLISTNICH CELKU.
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2.2. Demograficke faktory

Bytova situace a ,,pfidélova“ bytova politika statu méla také primy dopad na demografické chovani obyvatelstva a byla
jednim ze zésadnich faktor(, proc¢ se od poloviny Sedesatych let jesté dale sniZzoval vék, kdy byly zakladany rodiny, na
uroven, kterad je z dnesniho pohledu tézko uvéritelna.
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OBR. 13 PRUMERNY VEK ZEN PRI NAROZENI PRVNIHO DITETE V LETECH 1950-2016
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OBR. 14 PROUMERNY VEK MATEK PRO NAROZENI[ DITETE V HL. M. PRAZE, 1991 — 2017

V Praze byl priimérny vék pti narozeni prvniho ditéte priblizné o 1,5 roku vyssi nez celorepublikovy Gdaj a v soucasnosti
¢ini dokonce 31,1 roku. To jen dokumentuje celkovou proménu demografického chovani spolecnosti, kdy dochazi
k posunu véku zakladani rodiny za 30 rok véku — disledkem je prodluZovani doby, kdy lidé pred zaloZzenim rodiny
preferuji samostatné bydleni a dochazi tedy ke zmensovani domacnosti.

Rychly a v absolutnich ¢islech velmi silny pfesun obyvatel z centra Prahy do novych sidlist v 70. 80. letech 20. stoleti
ma jesté jednu souvislost se zdvaznym presahem do soucasnosti. Prvni generace obyvatel prazskych sidlist na téchto
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sidlistich Zije dal a jejich déti v téchto lokalitach vétsSinou nezlstavaji. V mistech, kam se stéhovali prvni obyvatelé
v poloviné 70. let, roste podil obyvatel starSich 65 let k hranici 25%, nékde az k 30%. S touto zménou vékové struktury
bude na sidlistich klesat kupni sila, coZ bude mit vliv na rozvoj sluzeb v misté. Zaroven tito obyvatelé budou potfebovat
ve vétsi mite socidlni a zdravotni sluzby. Mésto bude muset velmi pozorné vyvoj na prazskych sidlistich sledovat, aby
mj. také v disledku starnuti populace nedochdzelo v téchto lokalitach ke koncentraci domacnosti s primérnymi a
podpriimérnymi pfijmy, a proces rezidencni segregace nebyl timto faktorem akcelerovdn a tim se nestavala
z nékterych sidlistnich lokalit ,,Spatna adresa“.

OBR. 15 PRAHA - PODIL OBYVATEL VE VEKU 65+ V CLENEN{ ZSJ vV %. VYREZ UZEMI PRAHA 4, PRAHA 11, PRAHA 12., KARTOGRAM AUTORA

Kartogram ukazuje vysoky a z prazského hlediska nadprimérny podil obyvatel ve véku 65 let a vice v sidliStnich
lokalitach Haje, Opatov, Novodvorska, Sidlisté Kr¢, Pankrdc | a Pankrac Il v rozmezi 25% — 30%, pficemz |ze ocekavat,
Ze se tento podil bude dale zvySovat. V absolutnim poctu se napftiklad v Praze 11 zvysil pocet obyvatel starsich 65 let
mezi roky 2005 a 2015 dvojndsobné z 8 tis. na 16 tisic osob starsich 65 let.

V pohledu na obdobi po roce 1989 je patrny vyrazny trend vystéhovavani se z Prahy béhem 90. let a to v prevainé
vétsiné do individudlni vystavby ve Stfedo¢eském kraji.
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OBR. 16 MIGRACNI BILANCE MEZI PRAHOU A ZAZEMiM (PRAHA-VYCHOD + PRAHA-ZAPAD)

Ve druhé poloviné 90. let dochazi k vyraznému migracnimu zisku zazemi Prahy, pfi¢emz Praha obyvatelstvo migraci
ztraci. Pri hlubsi analyze po okresech a vétsSich obcich Stfedoceského kraje je zfejmy selektivni charakter migrace, ktera
vyrazné zavisi na dopravnim a funkénim napojeni obci na hlavni mésto. Odlehlejsi ¢asti stiednich Cech jsou malo
atraktivni a populaéné ztraceji. (Ourednicek, M.,)
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OBR. 17 HRUBA MIiRA MIGRACNIHO SALDA V PRAZE, ZAZEMI A PRAZSKEM MESTSKEM REGIONU V LETECH 1988 -2000

Proti vSeobecnému vnimani se stdtem realizovana vystavba nezastavila rokem 1990 — rozestavéné sidlistni celky
zahdajené jesté v 80. letech byly dokoncovany, jako nap¥. Stod(ilky - LuZiny nebo sidlité Cerny most. V poloviné 90. let,
mezi roky 1994 a 1996 se rezidencni vystavba jakéhokoliv typu klesla az na droven 2.000 bytl ro¢né (cozZ je paradoxné
podobné cislo jako v letech 2017 a 2018). Je tedy otazkou, jestli trend masivni suburbanizace a vystéhovavani za
hranice hlavniho mésta v 90. letech nebyl také zplisoben nedostatkem nabidky novostaveb v hlavnim mésté.
»,Panelaky” si ziskaly negativni konotaci a individualni touha po vlastnim domé se zahradou jisté prevaZzovala. Presto je
vSak nutno pfipomenout, Ze realny trh s byty vlastné neexistoval — nové byty v bytovych domech se do roku 1997
témér nestavély, trh se starSimi byty byl rozsahem maly, omezeny v podstaté jen na domy a byty, které byly vraceny
majitelim v restitu¢nim fizeni. Z dnesniho pohledu ma tento (zfejmé neodvratitelny) spolecensky trend 90. let také
vliv na dostupnost bydleni v soucasnosti - po obdobi mohutné vystavby v 70. a 80. letech doslo z objektivnich divodu
k atlumu a kazdé obdobi bez vystavby se pozdéji podili na kumulaci deficitl v prostém absolutnim poctu bytd. Navic
celou republiku, Prahu nevyjimaje, ¢ekal po roce 2000 okamzik nastupu nejsilnéjsich generaci narozenych v 70. letech
do véku, kdy potiebuji vlastni bydleni.
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Teprve po roce 2000 bylo mozné realizovat realitni projekty soukromymi subjekty a trh s novymi byty zacal realné
existovat. Ve spojeni s ekonomickym rlstem nastalym od roku 2002 saldo prirGstku obyvatel velmi citlivé reagovalo
na rozvoj tohoto nového segmentu ekonomiky.
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OBR. 18 CELKOVY PRIRUSTEK OBYVATEL (CERVENE SLOUPCE) V PRAZE A POCTY DOKONCENYCH BYTU (ORANZOVA PLOCHA) V PRAZE
V JEDNOTLIVYCH LETECH

Z Obrazku 18 je také patrné, jak nar(st vystavby po roce 2000 spolecné s faktorem hospodarského ristu umoznil do
té doby nezaznamenany pfirGstek obyvatel v Praze. S nastupem ekonomické krize, predevsim z hlediska salda
stéhovani, dochazi opét k utlumu. Vyvoj pfirlstku obyvatel v poslednich letech od roku 2015 nebyl doprovazen
dostate¢nou nabidkou bytd.
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3. Vyvoj trhu s bydlenim v Praze po roce 1990

3.1. Podminky pro standardni fungovani trhu s nemovitostmi
- Diverzifikované a (prevainé) soukromé vlastnictvi pozemkd a nemovitosti (vstupt)

- funkéni finanéni trh s hypotécnimi avéry

- funkéni segment trhu bankovniho investi¢niho financovani realitnich projekt

- dostatecnd kupni sila na strané poptavky

- existence profesionalnich subjektt (investord, developerd) poskytujici nabidku

- zapojeni statu (regionu, mésta) do standardnich mezinarodnich ekonomickych souvislosti

3.1.1. Vlastnictvi pozemkd a nemovitosti a velikost trhu

AZ do roku 1990 bylo soukromé vlastnictvi nemovitosti a pozemk( velmi omezené. Teprve postupné v pribéhu 90. let
doslo ke zménam majetkovych vztah(, které pozdéji umoznily soukromym investorlim realizovat projekty bytové
vystavby. Celkové fungovani trhu s byty bylo deformovano 2 dalSimi netrznimi faktory

a) regulace ndjemného v bytech se smlouvamina dobu neurcitou. Podminky regulace platily pro vSechny vlastniky
— tedy i vlastniky soukromé, pricemz regulovana vyse najemného mnohdy neumoziiovala ani prostou udrzbu
bytového fondu. Z pohledu soukromého vlastnika tedy vlastnictvi bytového domu davala smysl jen ¢astecné —
z pohledu dlouhodobého udrzeni takového aktiva. Ekonomika nemovitosti z hlediska realnych efektivnich
vynosu a pripadného dalsiho rozvoje byla omezena. Paradoxem této situace bylo, Ze na ,,volném trhu“ s najmy
mohlo byt tzv. trzni ndjemné za stejny byt ve stejném domé nominalné i Ctyrikrat vyssi. Soukromy majitel
nemohl rozvijet a udrZzovat nemovitost — napfiklad vynakladat prostfedky na velké rekonstrukce byt nebo
pristavovat dalsi jednotky v hornich podlazich. S ohledem na netrzni a symbolické ndjemné nemohl vlastnik
pouzit bankovni financovani pro rozvoj své nemovitosti, najmy zdaleka ani neodpovidaly dluhové sluzbé.
S touto situaci se musel vyporadavat i vlastnik v podobé statu nebo municipality, coZ v téchto podminkach (a
pod celkem logickym tlakem zménéné spolecenské situace) vyustilo v rozsahlé rozdavani obecniho bytového
fondu, protoze drzba téchto soubord nemovitosti byla pro mésto v tomto kratkodobém horizontu ekonomicky
nevyhodnd. Jesté v roce 1995 bylo regulované najemné v Praze stanoveno v trovni 10 (!) K&/m2 /mésic, co?
znamenalo najem za 100 m2 v Urovni 1.000 K¢ za mésic.

b) Privatizace obecniho bytového fondu. P¥ic¢ina a nasledek se u téchto dvou faktor(i tézko oddéluji: Stat sam, jak
popsano vyse, si vytvofil uréitda omezeni, z cehoZ nasledné vyplynula moznost ,,obhajit“ rozddvani bytového
fondu z jeho vlastnictvi. Z hlediska spravedlivé distribuce ekonomickych statk(l ve spolecnosti se jednalo o
velmi diskutabilni pfistup — v redlném prostifedi Slo o loterii, kdy najemnici ,s dekretem” v jednotkach
v ¢inZovnim domé vraceném v restituci méli jistotu, Ze byty do vlastnictvi nikdy neziskaji a jejich sousedé ve
vedlejsim vchodé, kde diim zUstal obci, dostali své byty témér zadarmo do vlastnictvi. Startovni ¢ara obou
skupin byla vSak v roce 1990 uplIné totozna. V prazském prostredi , tradice” rozddvani bytl ve vlastnictvi mésta
pokracovala postupné az do soucasnosti a stala se nepfilis verejné prezentovanym, avsak jednim z klicovych
nastrojl lokalnich politikd, jak ziskavat a udrzet si své volice.

Dle studie (KPMG Ceska republika) bylo od roku 1992 v Praze takto doslova rozddno vice nez 160 tis. bytG z celkového
poctu 194 tisic, které byly svéfeny do MHMP a méstskym castem. Pokud bylo za 25 let prevedeno 160 tis. byt — t;j.
primérné 6.500 bytd kazdy rok, 6.500 tis. prazskych domacnosti saturovalo a stabilizovalo svoji bytovou potrebu.
Nepochybné se ne vZdy jednalo o byt plné prostorové nebo lokalitou vyhovujici. Ale i takovy byt mohl pozdéji poslouzit
jako zalozni pfijem z najmd pro jinou hypotéku, ¢i k pokryti ¢asti vlastnich zdroji pro koupi nového/ jiného bytu
s hypotékou. V poslednich letech obecni byty témér dosly a mésto teprve nyni dochazi ke spolecenské shodé na tom,
Ze rozdat cely bytovy fond nebylo zcela strategické rozhodnuti.

Z hlediska naseho tématu dostupnosti bydleni se tento faktor projevuje tim, Ze nyni, v dobé, kdy tato etapa pfistupu
k bytovému fondu skoncila, kazdy rok ,imagindrnich” 6.500 domacnosti zbavenych perspektivy netrini privatizace
musi Ffesit svou bytovou situaci standardni cestou na ,otevieném trhu“. Tedy opét mame definovanu dalsi, byt
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nesourodou, mnozZinu poptavajicich, kterda drive na praziském trhu chybéla, protoze byla v ocekavani vyhry
v privatizacni loterii.

Vyvoj regulovaného mésiéniho najemného na prikladech nékterych sidel v CR
v K¢ za metr étverecni u bytu |. kategorie:

posatecn) odhad odhad odhad odhad
najemne
rok 2006 2007 2008 2009 2010
Praha 1,2,3,5,6,7 37,10 47,50 63,00 87,50 124,50
ostatni Praha 37,10 45,00 55,50 66,50 85,00
mésta nad 50 000 obyvatel ve
Stiedoceském kraji 18,30 25,00 35,50 52,00 80,00
obce do 2000 obyvatel v Usteckém kraji 15,20 15,50 16,00 16,50 16,50
Ostrava 24,80 26,00 29,00 34,50 41,50
ohceidoi2000/cbyvatel.v 1520 16,00 16,50 17,50 18,50

Moravskoslezském kraji

OBR. 19 VYVOJ REGULOVANEHO MESIENIHO NAJEMNEHO NA PRIKLADECH NEKTERYCH SIDEL vV CR v K& zA METR CTVEREENI U BYTU I.
KATEGORIE

Druhou otazkou je, jestli privatizované byty jsou plnohodnotnou soucasti trhu s byty. Ti, co levné ,vyhrali” byt nyni
bydli ve svém v lokalité a dispozici, kterd pti celkové rostouci hladiné cen bytd a ndjm0 nemusi odpovidat jejich
prijmdm. To znamena, Ze takovi vlastnici jsou o to vice , pfipoutani ke své lokalité. Tim je omezena jejich mobilita a
zaroven je takovy byt pro standardni cykly na trhu defacto blokovan. Jen tfeba na Praze 11 bylo v roce 2011 témér
9.000 bytl, coz je 30 % tamniho bytového fondu v druZstevnim vlastnictvi, tedy s velkou pravdépodobnosti
restrukturalizovano privatizaci obecnich byt(. Nepochybné téma mohutné privatizace celé tretiny prazského bytového
fondu v bytovych domech v uplynulych 25 letech a jejiho dlouhodobého vlivu na prazsky trh s byty ¢ekd na hlubsi
analyzy.
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=4==Trzni ndjemné  =4=Regulované ndjemné
OBR. 20 NAJEMNE PODLE TYPU — TRZNi NAJEMNE A REGULOVANE NAJEMNE

V roce 2003 byla uroven regulovaného najemného v Praze témér na vice nezZ trojndsobku regulované Urovné. Podle
urovné regulace se trzni najemné adekvatné pfiblizovalo regulovanému. Regulace byla pIné odstranéna v Praze aZ
v roce 2013, kdy vSak sblizovani obou kfivek také pomahal ekonomicky Gtlum po roce 2009, tedy obdobi, kdy nebyl
vytvaren takovy tlak na rlst ndjemného. Paradoxné, tedy jesté v letech 2000 — 2007, mnoho domacnosti nebylo
motivovano fesit svoji bytovou situaci ndakupem bytu, protoZe najemné, které bylo v regulovaném prostredi uréeno,
bylo celkem symbolické. Takové domacnosti s vétsi pravdépodobnosti odkladali poptavku po bydleni. Konec efektu
regulace vSak nastal v dobé ekonomické krize kolem roku 2010 a tedy aZz po odeznéni krize takové domacnosti
vstupovaly na trh, pokud chtéli svoji situaci resit koupi bytu.

Dopad regulace na bytovy trh je popsan i v ekonomické teorii. Pokud je cena stanovena pod teoretickou rovnovaznou
urovni, je mnoZstvi bytovych sluzeb na trhu uméle tazeno dold (k bodu g2). Je také dulezité si uvédomit, ze v kratkém
obdobi je nabidka sluzeb méné elasticka nez poptavka po nich, a proto nesou poskytovatelé vétsi zatizeni regulaci nez
spotrebitelé. (Kolisko, J.)
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OBR. 21 VZTAH MNOZSTVI BYTOVYCH SLUZEB A UROVNE NAIMU V PROSTREDI REGULACE NAJEMNEHO

Z porovnani nize je patrny presun 140 tisic domacnosti v Praze z ndjemnich vztah( do vlastnického bydleni mezi roky
1991 az 2012, coz je z velké ¢asti dano privatizaci obecni bytového fondu, coz plati i pro sniZzeni poctu druzstevnich
byta.
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OBR. 22 VYVOJ STRUKTURY BYTOVEHO FONDU PODLE PRAVNIHO DUVODU UZIVAN{ BYTU (1991 —2011)
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3.1.2. Funkéni trh s financnimi produkty pro trh s bydlenim

Pokud by se dal najit okamzik, kdy zacal fungovat otevreny trh s byty v Praze, mohli bychom oznacit rok 2001 - 2002,
kdy sazby pro hypotéky klesly k hranici 6%. Jesté v roce 1998 byly na trhu pouhé 3 banky, které takovy produkt
nabizely, avsak se sazbou nad 10%. V roce 2001 se pripojily i dalsi banky a zacaly poprvé nabizet dokonce i hypotécni
uvéry na 100% kupni ceny a Uroven 80% LTV byla obecné akceptovana. Do té doby byl trh s nemovitostmi defacto
uzavren pro poptavajici, ktefi nemaji hotovost na Uhradu celé kupni ceny.
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OBR. 23 POROVNANI POCTU ZAHAJENYCH BYTU (MODRE) A UROKOVYCH SAZEB U HYPOTECNICH UVERU (RUZOVA PLOCHA).
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Objem poskytnutych hypotécnich v roce 2000 tvofil jen 15% hypoték poskytnutych v roce 2007 z celorepublikového
hlediska. Urokové sazby vy$$i nei 8% (jesté v roce 1999 — 2000 vice ne? 10%) neposkytovaly adekvatni moznost
postavit proti ndjmu jako alternativu splaceni hypotécniho Uvéru u vlastni nemovitosti.

Z hlediska Prahy a absolutnich Gdajl hlediska byl objem poskytnutych hypotécnich Gvér( jesté v roce 2001 na 14%
objemu poskytnutého v roce 2006 a dokonce jen na 10% procentech roku 2007.
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OBR. 24 PRUMERNA VYSE POSKYTNUTEHO HYPOTECNIHO UVERU — PRAHA (2000 —2018)

Zatimco primérné ceny byt v Praze mezi roky 2015 a 2018 vzrostly o 54% (z 55 tis. na 85 tis. KC.) priimérna vyse
hypotécniho Uvéru vztazena na jeden Uvér v tomto obdobi vrostla jen o0 20%.
V ¢ase také klesa podil Prahy na celkovém objemu hypotécnich Gvért v celé CR, predevsim mezi lety 2014 a 2016 je

patrny ndrlst objemu hypoték, které jsou pouZity s velkou pravdépodobnosti zejména pro individudlni vystavbu
v ostatnich ¢astech CR.
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OBR. 25 PODIL HYPOTEENICH UVERD POSKYTNUTYCH OBYVATELUM PRAHY NA CELKOVEM OBJEMU HYPOTECNICH UVERU v CR
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OBR. 26 POROVNAN{ ABSOLUTNIHO OBJEMU POSKYTNUTYCH HYPOTEENICH UVERD - PRAHA A CESKA REPUBLIKA CEKEM BEZ PRAHY

Pokud bychom hledali vztah mezi poctem poskytnutych hypotéénich Uvér( a pocétem zahdjenych bytd, vidime, Ze
napfiklad v roce 2007 byl poskytnut podobny pocet Gvérd jako v roce 2015. Ve vztahu k poc¢tu zahajenych

bytl z udajl vyplyva, Ze v roce 2007 kazdy treti hypotécni ivér mohl byt pouZit na koupi nového bytu, zatimco v roce
2015 to byl kazdy devaty uvér. To také muize dokumentovat tlak na ceny starsich byt( v roce 2015, protoze hypotécni
uvéry nebylo mozno alokovat do novych bytl v Praze, pfipadné byly tyto prostfedky sméfovany do individudlni
vystavby ve stfednich Cechach. Je tieba korektné pfipomenout, 7e Gdaje poskytnuté MMR o hypotéénich vychazeji
z adresy pobocky banky, kde byl hypotécni Uvér poskytnut a nikoliv z umisténi nemovitosti, na jejiz nakup je Gvér
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pouzit. Je tedy pravdépodobné, Ze urcity podil takto poskytnutych uvérl je ,, pouZit” na koupi nemovitosti ve stfednich
Cechach a podil Prahy na celku je z ¢asti nadhodnocen.
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OBR. 27 POROVNAN{ ZAHAJENYCH BYTU V PRAZE, ABSOLUTNIHO POETU HYPOTECNICH UVERU A TEORETICKEHO PODILU POSKYTNUTYCH
UVERU NA JEDEN ZAHAJENY BYT

Pokud se vratime k Urokovym sazbam u hypotécnich Gvérl - pokles hypotécnich sazeb na Uroven 5% az 6% daval do
pfiméfeného poméru tehdejsi trini ndjemné v Praze s mési¢ni splatkou hypotéky, i kdyZ pf¥i vysokém poméru LTV u
hypotécniho Gvéru byla mésiéni splatka o 20-30% vyssi neZ srovnatelné trzni ndjemné.

Nejvétsi narlst vystavby v Praze v letech 2004 aZz 2007 byl doprovazen poklesem tUrokovych mér hypotécénich uvéra.
Teprve v roce 2007, v disledku pohybu kurzu a s ohledem na indicie, Ze se trh s realitami v nékterych statech prehriva,
doslo k opétovnému rlstu sazeb, coZ vSak poptavku v Praze neochladilo a rdst cen pokracoval az do konce roku 2008.
S ocekdvanim pozitivniho vyvoje vtomto segmentu bylo v Praze zahajovano (povolovano) vice bytl neZz bylo
dokonceno. V letech 2005 aZz 2007 dostalo stavebni povoleni primérné kolem 8.000 bytl kazdy rok. V souvislosti
s ndhlym ekonomickym ochlazenim v roce 2009 byly tyto projekty odloZeny, ménily vlastnika ¢i se dostaly do
komplikaci v souvislosti se zménénym pristupem bank k financovani realitnich projektl. Z této povolené, ale
nerealizované zasoby Praha nasledné téZila v letech 2012 — 2015, kdy doslo k prodeji a realizaci téchto odloZenych
projekta.

Obrazek 28 dokumentuje, Ze Jesté v roce 2008 byla ,zasoba” 13.720 bytl, které byly povoleny, ale nebyly jesté
postaveny. Obé krivky se potkavaji v roce 2017, kdy vSechny dfive zahajené (povolené byty) byly dostavény. Od té
doby je budouci vystavba zavisld na poctu zahdjenych bytl v aktualnim obdobi. To dokladaji aktualni ¢isla z roku 2018
— kdy za 11 mésicl roku 2018 bylo dokonéeno o 20% procent byt méné nez za stejné obdobi roku 2017 a od ¢ervence
2018 do listopadu 2018 bylo v Praze dokonceno pouze 600 byt(l v bytovych domech.
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OBR. 28 PRAHA - ZAHAJENE BYTY (MODRE), DOKONCENE BYTY (ORANZOVA PLOCHA), CERVENE VE SPODNI CASTI KUMULATIVNI ROZDIL MEZI
ZAHAJENYMI A DOKONCENYMI BYTY V KAZDEM ROCE.

3.1.3. Dostatecna kupni sila na strané poptavky

Tento faktor byl nepochybné splnén. ,Paradigma” domu za Prahou se zahradou bylo sice vnimano jako ta nejlepsi
volba, ale ,, dorostly” nové skupiny obyvatel, které nebyly ochotny podstupovat kazdodenni dojizdéni do mésta. Nutno
také poznamenat, Ze vystavba a modernizace infrastruktury pro efektivni propojeni Prahy se Stfedoceskym krajem
postupovala urcité pomaleji, nez mnozi majitelé novych nemovitosti za (nebo na) hranici Prahy ocekavali. Po roce
2004, po vstupu do EU trh ovlivnil trh v Praze také vstup dalSich zdjemcl ze zahranici, v téchto letech to byli napf.
pfislusnici stfedni a nizsi stfedni tfidy z Velké Britanie nebo Irska, pro které mistni nemovitosti byly realné z hlediska
kupni sily a kurzu vyhodnou investici. Dale stranu poptavky posiloval demograficky faktor, kdy se pfisludnici silné
generace 70. let dozZivali 30 let a intenzivné se zabyvali svou bytovou a Zivotni situaci.
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3.1.4. Existence profesionalnich subjektd (investor(, developer() poskytujici nabidku

Ekonomicky rlist vykazoval od roku 2001 dosud nevidanou stabilitu a v roce 2005 r(ist HDP dokonce prekrocil 7%.
Ekonomicka euforie byla globalni. Segment rezidenéni vystavby se stal atraktivnim i pro mnoho mensich investort
z jinych segmentl ekonomiky. PfestoZe nejvétsi prazsti developefi kontrolovali tfetinu trhu v absolutnich poctech,
kromé velkych (a z dnesniho hlediska ponékud rozporuplnych) projektl na okraji Prahy se mnoho mensich investor(
vénovalo mensim projektidm v Sirsim centru, rekonstrukcim cinZovnich i dosud chybéjicimu segmentu nejvyssiho
standardu, ktery vSak také mél svoji klientelu. Krizova léta pak znamenala postupné zvySovani koncentrace na trhu,
protoze velci developefi méli v dobé krize dostate¢nou ekonomickou silu utlumit své projekty a vyckat opétovného
ozivéni v dobé, kdy se bankovi sektor od financovani nemovitostnich projektd odvratil.

3.2. Shrnuti vyvoje prazského trhu s nemovitostmi od roku 1992

Na rozdil od jinych segmentd ekonomiky Ceské republiky, kde po liberalizaci na zacatku 90. let vétSina odvétvi
hospodafstvi zacala, byt nékdy s jistymi rezervami, fungovat standardnim zplsobem a s nepferusenou kontinuitou az
dosud, prazsky trh s nemovitostmi dlouho hledal svou rovnovaznou pozici. Teprve po roce 2000 se stretly faktory,
které umoznily ucast viem potifebnym ucastnikiim trhu s nemovitostmi na strané poptavky a nabidky. Pfesto paralelné
v prazském prostredi plsobil i segment privilegovaného trhu s ndjemnym a privilegovany (netrzni) segment prevodu
vlastnictvi generovany procesem privatizace obecniho bytového fondu. Mimoto je tfeba pfipomenout, Ze stat nebo
municipalita po roce 1990 na vlastni bytovou vystavbu zcela rezignovali. Po nékolika malo letech relativné
standardniho fungovani, které Ize vymezit roky 2003 — 2008, vlivem vnéjsiho vlivu globalni ekonomické krize byl zdejsi
trh s nemovitostmi také zcela utlumen. Vystavba mezi lety 2003 az 2008 v Praze byla velmi intenzivni, prazsky
rezidencni trh vSak nevykazoval Zzadné z vad (nebo ,bublin“), které bylo moZno pozorovat v USA nebo v nam blizkém
prostiedi napf. ve Spanélsku. Hypotééni sazby byly nad evropskou Grovni (v Némecku sazba kolem 4% v roce 2005),
bonita Zadatell o hypotécéni Uvéry byla bankami realisticky provérovana. Rlst cen nemovitosti v Praze mezi roky 2004
— 2008 odpovidal tehdejsSimu ekonomickému vyvoji a také tomu, Ze po 15 letech od zmény spolecenského a
ekonomického systému méli zdjemci vlastné poprvé moznost koupit novou nemovitost ve svobodném trhu. Bohuzel,
krizovy Utlum v letech 2009 aZ 2012 nebyl nasledovan rlstem rezidencni vystavby v poslednich 4 letech, tedy v dobé
opétovné ekonomické konjuktury. V dvodu komentovany nepomér mezi faktory nabidky a poptavky vyustil v prudky
narlst ceny, co? v souvislosti s opatfenimi CNB s cilem omezit pFistup k financovéni, opét ucinilo situaci v tomto
segmentu trhu a hospodatstvi pokFivenou a nestandardni. Skutegnost, Ze pouze pét let z celé historie CR byly splnény
nutné podminky pro fadné fungovani nemovitostniho trhu v Praze ma dlsledky dodnes. Zejména tento nevyrovnany
a pretrhavany vyvoj trhu zplUsobuje stale mensi zkusenost vSech ucastnik(l, zejména ve smyslu vztahu soukromych
vlastnik( a investort vci politické reprezentaci mésta a vUci statni spravé. Také ve vztahu k té ¢asti spolecnosti, ktera
se trhu s byty v daném okamZiku pfimo neucastni nebo ve vztahu k mistnim komunitdm je absence tradice, absence
precedentl v jednani a nevybudovani dlouhodobého konsenzu na nutnosti rozvoje mésta a vystavby velkou a zasadni
komplikaci pfi spolupraci vSech aktér(. Shrnuto — ucastnikim této ,hry“ a také celé spolecenské i statni ,masinerii“,
ktefi se pohybuji v této oblasti ekonomiky, chybéji potfebné zkusenosti pro dosazeni potifebnych dohod. Situace mezi
roky 2003 aZ 2008 by se dala shrnout do hesla - ,kdo chtél, stavél a kdo mohl, kupoval“. Nasledné spole¢né se
zménénou ekonomickou situaci pfichazeji komplikace zplsobené celkovym legislativnim a administrativnim ramcem
pro pripravu projektl, coZz ma v dlsledku negativni vliv na vyvoj situace zejména od roku 2014 se zavaznym opadem
na dostupnost bydleni.

Obrazek 29 dokumentuje, ve kterych letech do roku 1992 bylo v Praze zahdajeno vice nez 6.000 byt( ro¢né - béhem 20
let to bylo pouze v Sesti letech. Vystavba v 70. a 80. letech dvacatého stoleti fesSila primarné deficit z pfedchozich
obdobi a tudiZ nelze tuto vystavbu do devadesatych let néjak ,zapoditat”. At uz byly divody pro nedostate¢nou
vystavbu jakékoliv, je zfejmé, Ze tento deficit se dlouhodobé kumuloval a v okamZziku vysokého tlaku na poptdvku je
dlsledkem rust cen ve vSech bytl a nasledné i najm.
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OBR. 29 ZAHAJENE A DOKONCENE BYTY V PRAZE —ZOBRAZENY POUZE ROKY, KDY BYLO ZAHAJENO VICE NEZ 6.000 BYTU V DANEM ROCE
Na zavér této ¢asti vidime vyvoj poctu obyvatel v Praze od roku 1990, pficemz modra barevna skala oznacuje intenzitu
pfirlstku nebo Gbytku. Je patrny urdity vztah mezi rdstem poctu bytl a rlstem

poctu obyvatel mezi lety 2002 az 2008. Narust poctu obyvatel od roku 2014 sleduje ekonomicky vyvoj,

kdy s vétsi intenzitou prichazeji obyvatelé do Prahy za praci a zivotnimi pfileZitostmi. Vyvoj vystavby
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OBR. 30 POCET OBYVATEL PRAHY A POCET DOKONCENYCH BYTU V LETECH 1990 - 2018
vsak tento trend dostate¢né nenasleduje a tlak poptavky na viechny ,produkty” bydleni — at uz najmy nebo byty
k prodeji, dal roste.
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4. Priciny problému dostupnosti bydleni v Praze v aktualnim obdobi

V predchozi ¢asti analyzy bylo dokumentovano, Ze vyvoj vystavby a realitniho trhu neprobihal v poslednich vice nez
dvaceti letech s potfebnou kontinuitou. Po odeznéni ekonomického Gtlumu nebyla nova vystavba schopna reagovat
na tlaky ze strany poptavky, nabidka se stala zcela neelastickou a dusledkem byl prudky narlist cen zejména
v poslednich tfech letech.

Problémy a prekazky v procesu povolovani vystavby, které mély negativni vliv na nabidkovou stranu a tim ovlivnily
dostupnost bydleni Ize shrnout do tfi zakladnich okruh

e  Pravni prekazky
e Administrativni prekazky
e Politické prekazky

4.1. Pravni prekazky

Postupné zmény ve stavebnim prdavu a spravnim tadu, které jsou reprezentovdny predevsim platnosti nového
stavebniho zakona platného od roku 2006 a vsech jeho souvisejicich predpis. Kumulaci mnoha téchto, plvodné jisté
dobfe minénych rozhodnuti, dosla tato ¢ast pravniho systému do tzv. legislativni pasti. V ni se nachazeji nejen
,UZivatelé” ze strany soukromého sektoru ekonomiky, ale také stat, pokud se snazi vtomto pravnim prostredi sam
budovat napf. dopravni infrastrukturu. Hlubsi pravni analyza souc¢asného stavu se nachdzi v ¢asti Il. této publikace
Pravni prostfedi umoziuje vyuzivat mezery a moznosti soucasného pravniho a spravniho prostiedi ve stavebnictvi
k obstrukcim a neadekvatnimu zpomaleni schvalovani projektu. Legislativni prostiedi se stalo natolik slozitym, Ze
mnoha fizeni z této oblasti kondi u spravnich soudd, jejichZ zavéry pak zasahuji pfimo do schvalovaciho nebo Uzemné
planovaciho procesu. Na strané Zadatell a statni spravy pak nasleduje ,obrana“ v podobé pfipravy velmi podrobnych
a teoreticky soudné nenapadnutelnych rozhodnuti, coZz vsak cely proces komplikuje a spisy a fizeni nabyvaji
extrémniho rozsahu.

Do standardniho projednani merita véci — tedy posouzeni verejného zajmu z hlediska souladu se stavebnim zdkonem,
Uzemné planovacimi dokumenty, urbanistickymi hledisky a posouzeni stavebné technickym (zahrnujici i
zainteresované zajmy napf. pamatkové péce ochrany Zivotniho prostfedi, koordinace infrastrukturnich staveb) je
zahrnovan aspekt soudniho prezkoumani jak neoddélitelnd soucdst takového spravniho projednani, kdy kazdy
z Ucastnikl schvalovaciho procesu predjima moznost, Ze k takovému soudnimu prezkoumani mize dojit. To je ne zcela
typicka situace — nepochybné moznost obratit se na soud v ptipadé, Ze jsou dotcena prdva jakéhokoliv Ucastnika
spravniho fizeni, je zdkladem moderniho pravniho statu, ale mélo by byt uZivdno jen ve skutecné ojedinélych
pfipadech, kdy jsou vyCerpany jiné mozZnosti obrany nebo ochrany a predevsSim byly vyCerpany mozZnosti urcité
spolecenské dohody. Ve sféfe povolovani staveb a Uzemniho planovéani je vSak béZznou praxi, kdy nesouhlas
s rozhodnutim neni oteviené prezentovan a pripadny Zalobce jen ¢eka na vhodny okamzik, kdy mdze takovy spravni
akt napadnout Zalobou, ktera vSsak nesméruje k ochrané konkrétnich prav takového Ucastnika a tedy tfeba c¢astecné
napravé rozhodnuti v oblasti, kde jsou konkrétni prava dle jeho nazoru poskozena, ale miti na uplné zruseni takového
rozhodnuti (typicky Uzemniho planu nebo jeho ¢asti, izemniho rozhodnuti atd.).

PfestoZe z hlediska absolutniho poctu rozhodnuti je spravnimi Zalobami napadan maly pocet rozhodnuti s velikosti
zaméru se pravdépodobnost takového sporu zvysuje. Dlisledkem vsak je, Ze se Ucastnici tomuto stavu prizpUsobuji a
s ocekavanim moznosti soudniho prezkoumani je vénovana energie a ¢as na provérovani vSech formalnich detailt
dokumentace a celého spisu z hlediska ptisného souladu se zakonem.
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navrh projednani

OBR. 31 ZALOBA JAKO INTEGRALNI SOUCAST PROJEDNANI UZEMNIHO PLANU. (SPOLEK ARNIKA, 2015)
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OBR. 32 SCHEMA PORIZOVAN{ ZMENY UZEMNIHO PLANU. ZALOBA JAKO INTEGRALN SOUCAST PROCESU PROJEDNANI (SPOLEK ARNIKA,

2018)
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Tento pfristup je prezentovan napfiklad v pfiruckach ,ekologického” sdruzeni Arnika, kdy spravni zZalobu zahrnuji do
oblasti ,verejné kontroly” rozhodnuti a Zaloba je dokonce uvedena jako standardni soucdst projedndni Uzemné
planovaci dokumentace.

Vyse uvedend pfirucka spolku Arnika, uvadi, Ze opatfeni obecné povahy musi podle spravniho faddu obsahovat
rozhodnuti o namitkach a oddvodnéni, které je soucasti odlivodnéni celého opatfeni obecné povahy. Proti tomuto
rozhodnuti se nelze odvolat ani podat rozklad. Je mozné se proti nému branit Zalobou, ale nejcastéjsim zplsobem
kontroly opatfeni obecné povahy bude tzv. ndvrh na zruseni opatteni obecné povahy nebo jeho ¢asti, Cili Zalobou.
(Spolek Arnika, 2018)

Proti vySe uvedenému Ize vSak namitnout, Ze kazdé soudni rozhodnuti, kterym se méni zaZitd praxe urada s faktickymi
dopady na rozpracované projekty, jednoznacné zvySuje pravni nejistotu a destabilizuje podnikatelské prostredi. A to
bez ohledu na to, zda jsou zménu ve zpUsobu pfijimani Gzemnich plan{ legitimni a prospésné pro verejnost, jak uvadi
Petr Novotny, advokat ze spolecnosti Vilimkova, Dudak and Partners. (Euro, tydenik)

Z pohledu vlastni legislativy a jejich zmén bylo zasadni zménou v historii CR schvaleni nového stavebniho zékona ¢.
183/2006 Sh., ktery je platny od roku 2006. Od roku 2006 prosel celkem tfinacti novelami. Po vice neZ deseti letech
jeho platnosti se ukazuje, Ze v souvislosti s dalSimi legislativnimi predpisy se stavd pravni prostfedi ve stavebnictvi
velmi problematickym. Vétsina bytovych projekt(, zahdjenych (povolenych) do roku 2008 ziskala Uzemni rozhodnuti
jesté v podminkach platnosti plvodniho stavebniho zdkona z roku 1976. Jak jsme komentovali vyse, vystavba téchto
nerealizovanych, ale dfive zahdjenych (povolenych) projektl byla mnohdy odloZzena az po odeznéni ekonomického
propadu tedy za rok 2011 az 2012.
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OBR. 33 POCET A HODNOTA VYDANYCH STAVEBNICH POVOLEN( — CELA CR

Na Obrazku 33 je patrny stale klesajici pocet stavebnich povoleni, kdy i v obdobi ekonomického ristu pocet vydanych
stavebnich povoleni neroste. Z hlediska ekonomického vyvoje by bylo logické, aby i pocet stavebnich povoleni po roce
2013 rostl vyraznéji, nebot segment stavebnictvi ve standardnich podminkach na ekonomicky cyklus reaguje velmi
citlivé a predbiha ostatni ¢asti ekonomiky.
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OBR. 34 PRAHA - POCET VYDANYCH STAVEBNICH POVOLEN{ PRO BYTOVE BUDOVY

Setrvaly pokles tohoto parametru signalizuje urcity systémovy problém — idaje poctu stavebnich povoleni z Prahy maji
na rozdil od celé republiky klesajici tendenci az do roku 2017.
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4.2. Administrativni prekazky

Typicky lze do tohoto oddilu zafadit nedodrzovani spravnich Ih(t na strané Urad(l nebo poZadavky na doplfiovani
dalsich podkladd nad ramec striktné pozadovany zakony a vyhlaskami a zasahy dalSich zainteresovanych spravnich
organu (pamatkové péce, Zivotni prostredi atd.).

SloZitost pravniho prostfedi ma dusledek také v celkové neprehlednosti, kdy pfedevsim zainteresované strany na
strané statni spravy nemaji stanoveny jednotné metodické postupy, pocinaje rlznymi pozadavky u rliznych stavebnich
Uradd na nutny obsah predkladané projektové dokumentace. ,Nadmérna opatrnost” tak generuje dals$i mnozstvi
dokumentl a podklad(, coz ma nepochybné vliv na sloZitost celé posuzované dokumentace a v dlsledku vede
ke zpomaleni rozhodovani, nedodrzovani Ih{it a zejména celkova objemnost takového spisu zvySuje pravdépodobnost
vyskytu formalni chyby, na coz jiz ,éekaji” ti, ktefi se zdamérem nesouhlasi a chtéji se branit prostfednictvim odvolani,
zdrZovat projednani Zadostmi o prezkum zavaznych stanovisek a nasledné i Zalobami.

Samostatnou kapitolou je pribéh a délka odvolaciho fizeni, kdy se spis z prvoinstan¢niho Uradu presouva k odvolacimu
organu, tedy k odboru vystavby MHMP. Dle dat dohledatelnych na serveru Ustavu Gzemniho rozvoje (UUR) lze
odhadnout, ze 50% - 60% vsech rozhodnuti odboru stavebniho fadu MHMP ve véci odvolaciho tizeni je vraceno
prvoinstanénimu Uradu k novému projednani. Zde je nejistota dvoji — za prvé tato fizeni trvaji v fadu nékolika mésicd,
plGvodni Zadatel neznd pfedem ani odhad této lhity, néco jako poradové Cislo spisu neexistuje a lhdtu ani podle
aktuadlni vytizenosti Uradu nelze odhadnout a za druhé — jak vyplyva z nékterych statistik vice nez polovina rozhodnuti
prvoinstancnich rozhodnuti je pro pravni a formalni vady zrusena a vracena k novému projednani. Tedy pGvodni
stavebni Ufad, prestoZe uzZ jednou rozhodl, se musi celou agendou zabyvat znovu, ale s vétsi opatrnosti, nebot je pod
zfejmym dohledem plvodniho Zadatele, aby tentokrat jeho rozhodnuti bylo bezvadné. A spirdla sloZitosti a opatrnosti
se dale roztadi.
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OBR. 35 SCHEMA DELKY POVOLOVACICH PROCESU — PROJEKTY PROJEDNAVANE NA UZEMI PRAHY

4.3. Politické prekazky

Zejména jde o problémy se zménami a Upravami Uzemniho planu, jednani s lokdIni politickou reprezentaci a plnéni
jejich pozadavk( na zmény a Upravy projektu, coZ vsak na druhou stranu nema dostatecnou oporu v pravnim prostredi,
nebot i naprosta vstficnost investora vici poZzadavkim radnice Zadateli nedava jistotu, Ze nasledny povolovaci proces
bude rychly a bez prekazek.

Fakticka organizacni a ekonomickd provazanost sloZek statni spravy a samospravy v podobé stavebnich uradd, které
jsou umistény v budovach samospravnych celk( (v Praze tedy na radnicich nékterych vétsich méstskych c¢asti v ¢lenéni
na 22 spravnich obvodid) miZze generovat skryté ovliviiovani rozhodovani stavebniho Uradu ze strany samospravné
Casti takového uradu. Jesté vice neZz konkrétni zasahovani pfimo do rozhodovani stavebniho Uradu (jez zfejmé je az
extrémnim projevem ovliviiovani) je problematické obecné povédomi verejnosti, Ze je v moci samospravy (politického
vedeni méstské casti) do rozhodovani stavebniho Uradu zasahovat. Politické vedeni je tak konfrontovano s urcitou
politickou odpovédnosti za to, jestli je néjaka stavba Ci projekt na jejich izemi povolen ¢i nikoliv. Do ¢innosti stavebniho
Uradu neni pfimo zasahovano, politickd reprezentace vSak navenek oteviené prezentuje své postoje pro nebo proti
urcitému projektu a stavebni ufad, ktery nestranné ma o stavbé rozhodovat se nutné dostava pod jisty spolecensky
tlak nebo ocekavani. Logickou reakci je pak snaha stavebniho urfadu mit s extrémni opatrnosti podloZeno jejich
rozhodnuti i z hlediska platné legislativy mnohdy nadbyte¢nymi dokumenty, rozhodnutimi nebo ¢asti dokumentace,
které by v pripadé faktické nezavislosti a dostatecného ,,sebevédomi uradu nebyly poZzadovany.

Vyse komentovana provazanost statni spravy a samospravy zasahuje do povolovacich procesti v celé republice a je
znama pod pojmem systémova podjatost. K tomuto tématu existuje mnozstvi pokladi a judikat(. Dle zavér( usneseni
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 11. 2012, sp. zn. 1 As 89/2010-119 pro zjisténi existence systémové podjatosti
musi byt splnéna podminka zajmu ,politickych Ciniteld ¢i jinych v rdmci daného Uzemniho samospravného celku
vlivnych osob na urcitém vysledku fizeni (napf. na tom, aby urcita stavba, ¢innost apod. byla povolena, anebo naopak
nepovolena)”, pficemz ,takovy zajem lze vysledovat napftiklad z rznych medialnich vyjadieni, predvolebnich slib(“.

Pfestoze podnétl na systémovou podjatost je v Praze feSeno v absolutnim pocCtu malé mnoZstvi, ma toto
administrativné prdvni Uskali dalsi vdZzné dopady a to zejména na moZnost oficidlni dohody mezi investorem a
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samospravou ve formé prispévku, kompenzaci nebo poplatkd ,,vyménou“ za pozadované Upravy projektu a politickou
podporu pro takovou vystavbu (typicky investice do vefejnych prostranstvi, poskytnuti nebytovych prostor( pro sluzby
mésta, poskytnuti prfimého financniho prispévku na rozvoj skolstvi atd.) V disledku problému systémové podjatosti
jsou oficidlni dohody téchto stran tedy zapovézeny, politické vedeni tedy obtizné mulzZe pred verejnosti vystavbu
obhajovat s argumentem, Ze ptipadné negativné vnimané dopady jsou ze strany investora oficidlné a dostatecné
kompenzovany mistnim obyvatelim, ktefi jsou zastupovani radnici.

Malo zdUrazriovanym problémem v této sfére, je také politické projednavani projektl a zamérd ve vyborech a komisich
(rGzné mistni komise rozvoje, urbanismu atd.) na jednotlivych méstskych ¢astech. Jedna se o organy zfizované
samospravu, které maji vétsinou jen poradni hlas pro samospravnou reprezentaci (tedy radu nebo zastupitelstvo
méstské casti). Tyto instituce jednaji nad a mimo Uroven zdkonného ramce, nicméné stavaji se tim, kdo mnohdy
fakticky brani zahdjit nebo v ¢ase posunuje zahajeni procesu schvalovani. PoZaduji Upravy projektd, pficemz jednaji v
legislativni prazdnoté a vychazeji z principu falesné verejné legitimity. Mnohdy nemaji pfitom potfebné odborné
zazemi, protoze takové komise jsou Casto sestavovany ¢astecné z politického hlediska a zvolenych zastupcl. Prestoze
by tyto komise mély primarné fesit urcitou koordinaci ve vztahu k detailni znalosti Uzemi (vhodné vazby na
infrastrukturu, dopravni napojeni a pfipadné zohlednéni teprve v budoucnosti realizovanych zamérd ze strany mésta),
investor je jesté pred zahdjenim uUzemniho fizeni nucen obhajovat ¢i ménit detaily architektonického teseni,
modifikovat napf. detaily fasdd ¢i diskutovat o materidlovém feseni, prestoZze nema jednoznacnou informaci a jistotu
z hlediska zékladnich parametr( pro umisténi ,hmoty” konkrétni stavby. Je zfejmé, Ze vznik takovych komisi je dan
celkové neuspokojivé vnimanym rozdélenim kompetenci mezi samospravu a statni spravu, kdy organy samospravy citi
politickou odpovédnost za to, ,co se v misté postavi“, ale na druhé strané jsou si védomi, Ze samosprava v ramci napf.
uzemniho fizeni ma, ze striktné pravniho a procesniho hlediska, velmi omezené moZnosti, jak podobu projektu ovlivnit.
Dusledkem je, Ze vysledkem takovych politickych projednavani zamér( muize byt pouze uzavieni néceho, ¢emu se da
fikat ,pakt o neltoceni”, protoze zadna z téchto stran nemze té druhé cokoliv garantovat. Tedy samosprava nedokaze
zajistit, Ze v pripadé dohody nad podobou konkrétniho projektu bude nasledné fizeni efektivni a rychlé -av dlsledku
toho muZe investor obtizné planovat svij pfipadny prispévek do vybavenosti konkrétni lokality nebo spolupraci na
jinych tzv. kompenzacnich opatteni.

4.4. ZvySeni danového zatizeni nemovitostnich transakci

V téchto trech vyse uvedenych kategoriich jsou predevsim na strané statu rezervy, jejichZ postupné odstranéni by
zefektivnilo povolovaci proces a pomohlo fesit dostupnost bydleni.

Jesté je vsak tfeba uvést jeden faktor, a to je v ase zvySujici se danové zatiZeni, kterym stat zatéZzuje koupi bytu. Sazba
DPH stoupla z 5% na 15%, pfipadné az 21% coZ v souvislosti s narlistem cen znamena v absolutni hodnoté vyrazné
vyS$si danovou zatéz. Koncovy kupuijici, fyzickd osoba, tak u bytu v celkové cené 6.5 mil. K¢ odvede na dani, tedy
zejména DPH, 900 tis. KE. Pokud by stat chtél resit problém s dostupnosti bydleni, mohl by zvazit urcité snizeni DPH
pro bytovou vystavbu.

OBR. 36 ZMENA ABSOLUTNI UROVNE DANOVEHO ZATIZENI U NOVYCH BYTU MEZI ROKY 2007 A 2018
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OBR. 38 ZMENA UROVNE DANOVEHO ZATIZENI Z HLEDISKA DPH U BYTU V LETECH 2007 AZ 2018

4.5. Ostatni administrativni zasahy statu ovliviujici poptavku

Kromé danového zatizeni stat zasahoval do trhu s byty rdznymi regulacemi a restrikcemi nebo zménami, které
kratkodobé ovliviiovaly zejména stranu poptavky. VétSinou se jednalo o Siroce komentované zasahy nebo zmény, které
stimulovaly potencialni kupujici ve smyslu, Ze nemovitost je tfeba koupit ,,ted anebo nikdy*“.

Tématu téchto nekoncepénich zasahi statu se dlouhodobé vénuje Milan Rocek ze spolecnosti Delloite. Ke zvySovani
sazby DPH z 5% na 9% v roce 2007 uvadi, Ze stat jiz od roku 2003 védél, Ze do konce roku 2007 musi stanovit, jaké
velikosti byt a rodinnych dom{ jsou tzv. socidlni, a od toho se mélo odvijet zarazeni do zakladni snizené sazby DPH.
AZ do podzimu to nestanovil. Lidé tedy védéli, Ze prijde zména, ale nevédéli jakd. Pfitom Slo o zvySeni sazby DPH ,jen”
2 5% na 9%. Hysterie byla vyvolana tim, Ze cely rok 2007 nikdo nevédél, jak velkd dariova zména bude, na co se bude
vztahovat a jak velké byty budou ve sniZzené nebo zakladni sazbé. Od roku 2006 vrcholilo vyznamné ekonomické
oziveni, sazby hypotecnich uvérl byly tehdy na historickych minimech a od pocatku roku 2007 zacaly rist. JenZe
ministerstvo financi nebylo aZ do zafi 2007 schopné fici, jak se DPH zméni. Tato necinnost statu, z ni pramenici nejistota
a ¢ekani vyvolaly v celém roce 2007 snahu koupit levné, nez se zvysi DPH. Tato snaha vygradovala do extrémniho
zvyseni poptavky po koupi bytl, prodalo se snad vSechno, co bylo v nabidce - jak nové byty, tak i staré nemovitosti.
Vyprodala se i velka ¢ast bytd, které byly pouze v pocatecnich fazich pripravy novych projekt(, a celé toto Silenstvi
vyhnalo cenu nepfirozené nahoru (Rocek, M.,)

Uvedena sniZzend sazba DPH se zvysila od roku 2010 na 10%, od roku 2012 na 14% a od roku 2013 na 15% a plati takto
dodnes. Od 1. 1. 2016 zacalo platit nové ustanoveni zdkona o DPH tykajici se pozemkd, které rozsifilo povinnost
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odvadét DPH ze vSech pozemk( uréenych pro vystavbu a pozemkd, které tvori funkcni celek se zastavénym pozemkem.
PfestoZe z hlediska vystavby byt v bytovych domech méla tato zména na cenu minimalni vliv, medialni diskuze
prezentovala tuto zménu, jako dalsi faktor zdraZujici nemovitosti po datu platnosti této Upravy.

Dale v druhé poloviné roku 2016 zacala platit zména zakona o spotrebitelském Uvéru. Tyto zmény sice principialné
smérovaly ve prospéch ZadatelQ, resp. kupujicich (predcasné splatky Gvéru s minimalnimi sankcemi, jasné definovany
postup pro banku v pfipadé nesplaceni a vymahani Gvéru atd.) na druhou stranu verejna diskuze na toto téma
probihala témér rok a jednim z nosnych témat byl predpoklad, Ze pfipadné naklady (nebo ztraty oproti dfive
Uuctovanym poplatkiim) spojené s témito regulativnimi opatfenimi si budou chtit banky kompenzovat vySsSimi
urokovymi sazbami ¢i dalsimi poplatky. Ani jeden z téchto predpokladl se nepotvrdil, mj. také proto, Ze podil
problematickych hypotéénich Gvérd v CR je nizéi nez 2% ze viech poskytnutych aveéra.

Zaroveri v roce 2016 byla ze strany CNB zapovézena mozinost poskytnout Gvér na 100% hodnoty nemovitosti a
maximalni droven LTV posunuta na 90%.

Po cely rok 2017 a 2018 byla diskutovdana mira regulace celého hypotééniho trhu prostiednictvim zékona o CNB.
Nakonec k pFijeti zakona o CNB nedoglo, ale pfisné&jsi parametry pro adatele, které CNB po komerénich bankach
pozadovala, byly zvefejnény na jafe 2018 s tim, Ze jejich platnost bude pro banky zavazna od fijna 2018. Tato pomérné
pfisna opatieni ve vztahu k prijmim Zadatell opét podporovala poptavku a motivovala zajemce o bydleni dojednat si
podminky financovani jesté v obdobi pred 10/2018, protoze by se tak pro né financovani prostrednictvim hypotéky,
predevsim z hlediska pfedepsané Urovné vlastnich zdrojud stalo nedostupné.

Tretim faktorem poslednich let, ktery kratkodobé ovlivnil poptdvku, je prenos povinnosti dané z prevodu
z proddvajiciho na kupujiciho od listopadu 2016, kdy je tedy nové definovana jako dan z nabyti nemovitosti. Sice lze
namitat, Ze tato danova zatéz je v kazdém pfipadé zahrnuta v dohodnuté o cené za transakci, at uz povinnost dan
uhradit ma prodavajici nebo kupujici, ale psychologicky se jednalo o dalsi faktor, ktery pro kupujici nemovitosti
zdrazoval, resp. je motivoval ke koupi pfed zménou v rezimu této dané. Prvni pfevod v novostavbé je stdle od této
dané osvobozen, ale vzhledem k nedostatku novych projektl mél tento faktor vliv na rist cen tzv. secondhandovych
nemovitosti.
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5. Modelovy odhad potrebného poctu byt

»Magické” Cislo 6 tisic byt(, které je tfeba v Praze kaZdy rok postavit, je zdlvodriovano rizné. Jeden pohled hovofi o
1% bytl z celkového poctu 600 tisic jednotek v Praze nutnych pro prostou obnovu bytového fondu, dalsi o potrebé
dostatecného poctu novych byt pro nové se pfistéhovavajici do Prahy. Dale existuje setrvaly tlak na zvySovani
prostorového komfortu a standardu bydleni souvisejici s rostouci Zivotni Urovni. Tyto a dalsi faktory vsak nejsou
zastupitelné, ale stoji soucasné vedle sebe.

O poctu bytq, které je tfeba doplriovat do ekonomického prostredi mésta, hovofi naptiklad (IPR Praha, Delloitte), kde
je uvedeno, ze do roku 2030 stoupne pocet obyvatel Prahy pravdépodobné o 93 tisic, zaroven diky rostouci ekonomice
by méla stoupnout plocha bytu pfipadajici na jednoho obyvatele z 29 metri ¢tverecnich na 30,8 metrd ¢tverecnich.
Tento narast vytvori do roku 2030 celkovou poptavku po 5,1 milionech metrech ¢tverecnich bytd. To je celkem 82 400
bytl a znamena to kazdy rok pridmérné dokoncit 5 500 bytd. Pokud se ale bude méstu dafit, miZe byt prirlstek
obyvatel aZ 160 tisic a tomu bude odpovidat poptavka prevysujici 5,5 milionu metrd ¢tverecnich bytl. To je celkové
pres 90 300 bytovych jednotek a odpovida to potrebé vice nez 6 000 bytl rocné. Pritom v poslednich péti letech se
kazdorocéné priimérné dokoncilo pouze necelych 4 300 bytu.

pofet nové
postavenjch

k
s POKUD BUDE MESTO PROSPEROVAT,

JE ZADOUCE STAVET

Vlivem restriktivniho izemniho planovani,
: které nebylo schopno reagovat na rostouci
BN poptivku po bydleni, se ceny bytii ve Velké
Britanii za dvacet let vice neZ zdvojnasobily.

sThva)ici \r\'fsmym CIni
4 300 BYTU roini

OBR. 39 PREDIKCE BUDOUCI POTREBY VYSTAVBY NOVYCH BYTU DO ROKU 2030

Dokument vyse vsak mj. opomiji miru opotrebenia zanik bytového fondu, navic je jiZz nyni zndmo, Ze deficit potfebného
poctu bytd v letech 2016 az 2018 v souvislosti s nedostate¢nym poctem nové povolenych byt dale narostl.

Abychom ziskali informaci o poctu bytd, které je tfeba kazdy rok v Praze dodat ,,do systému®, je tfeba vSechny tyto
faktory zohlednit:

- Zanik bytového fondu

- ZvySovani prostorového standardu

- stéhovani do Prahy a demografické faktory (napf. rozvody)

- Byty blokované s jinym ekonomickym vyuZitim (kratkodobé pronajmy)
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5.1.1. Zanik bytového fondu

Co se tyce podilu bytd, které se kazdy rok ,ztrati“ v ramci probihajici rekonstrukce, zmény uzivani, a prostého ,doziti”,
kdy ve stavajicim stavu jiz neni mozno byt ponechat na trhu, tak se ptistupy, jaka je skute¢na ,mira zaniku“ z celkového
poctu bytl, odlisuji. Zdroje vychazejici z prostfedi severni Ameriky uvadéji hranici 1%, v Evropé lze takovou miru
odhadovat niZe, vhledem ke kvalitativnim standarddim vystavby. V oficidlnich dokumentech Ize najit takové Udaje
pomeérneé zfidka, avSak Koncepce bytové politiky hl. m. Prahy pro rok 2004 a navazujici obdobi hovofi o zaniku bytového
fondu v drovni 0,8% roc¢né, kdy vsak mésto Praha pro obdobi pfiblizné do roku 2015 se vzhledem ke stimulacnim
statnim programim pro zlepSovani technického stavu bytovych dom( (zejména panelovych) a s tim souvisejicim
vétsim investicim do udrzby dom{, uvazovalo se sniZzenim pfirozené ztraty bytového fondu aZz na cca 0,8 %, to znamena
cca 4.000 bytl rocné. (Zastupitelstvo hl. m. Prahy)

Empiricky by bylo moZno tuto miru zaniku bytového fondu na praiské situaci ovéfit porovnanim poctu bytd
evidovanych pfi SLDB 2001 a SLDB 2011 se zohlednénim ¢asové fady bytd, které byly za téchto 10 let dokonceny.

rok Praha - dokonéené byty celkem byty kumulativné 2001 aZ 2010
551 243 |(potet 5LOB 2001)
2001 3210 554 453
2002 3950 558 403
2003 4415 562 818
2004 5924 568 742
2005 6 564 575 306
2006 5186 580452
2007 9422 589914
2008 6323 596 242
2009 7397 603 639
2010 6151 609 730
Praha - potet byt celkem |SLDB 2001 551243
Praha - potet byt celkem |SLDB 2011 587 832
Rozdil SLDB 2011 vs. kumulativni poéet dokonéenych bytd 21958
% z poitu bytil ze SLDB 2001 | 3,08%

OBR. 40 VYPOCET ZANIKU BYTOVEHO FONDU MEZI ROKY 2001 A 2011 (VZHLEDEM K DATU SLDB VZDY V TRETIM MESICI ROKU ZAPOCTEN
CELY ROK 2001 A CELY ROK 2010.)

Z téchto dat vyplyva, Ze rozdil mezi poctem bytl evidovanych v Praze v rdmci SLDB 2011 a nakumulovanym poctem,
ktery vychdzi z idaje z roku 2001 a poctl bytl dokoncenych kazdy rok, ¢ini necelych 22 tis. bytd, coZ jsou 4% poctu
bytl v roce 2001, z ¢ehoz Ize dovodit zanik bytového fondu v tomto desetiletém obdobi v Urovni 0,4% rocné.

5.1.2. ZvySovani prostorového standardu

Zvysovani standardu bydleni Ize prezentovat rliznymi parametry — po¢tem osob na jeden obydleny byt, po¢tem osob
na jednu obytnou mistnost, po¢tem ¢lent domacnosti. Pro nas model budeme vychazet ze znamého udaje ze SLDB
2011, kdy v Praze vychdzelo na jeden obydleny byt 2,15 obyvatele. Z hlediska zmény a zvySovani Zivotni Girovné je tieba
mit informaci, jestli se tento parametr v case méni. Napftiklad z pravidelného vybérového setteni Zivotnich podminek
provadéného CSU - Pijmy a Zivotni podminky domdcnosti mezinarodniho standardu EU-SILC (Statistics on Income and
Living Conditions) vyplyva z casové tfady, Zze primérna plocha v m2 na osobu se v Praze od roku 2012 do roku 2017
zvysila jen 2 32,15 m2 jen na 32,90 m2, coZ nelze povaZzovat za signifikantni navyseni za pétileté obdobi.

Lze vSak jednoduse dovodit — pokud bychom chtéli docilit navyseni této hodnoty o 10% - tedy z 32,9 m2 na 36,2 m2
pfi stejném poctu obyvatel Prahy — znamenalo by to ziskat cca 4.200.000 m2 nové plochy bytd. Pokud budeme
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modelové uvazovat primérnost velikost 70m2 na jeden byt, znamenalo by toto navyseni priblizné 60 tisic byt(, které
by bylo tfeba mit k dispozici jen pro zajiSténi této potfeby navyseni plochy na 1 obyvatele.

5.1.3. Byty blokované pro jiné ekonomické vyuziti (kratkodobé pronajmy)

Co se tyce problému ubytku dispozi¢niho mnozstvi byt v disledku jejich uzZivani k jinym ekonomickym vyuzitim, tedy
zejména za UcCelem kratkodobych ubytovacich sluzeb je tézké predpokladat budouci vyvoj. Lze ocekdvat, zZe
pfipravované restrikce, resp. disledné uZivani stavajicich nastroja pro kontrolu tohoto druhu ekonomické c¢innosti
Caste¢né omezi pocet jednotek, které na standardnim trhu v daném case nefiguruji, protoze jsou k dispozici pro
kratkodobé pronajmy. Na druhou stranu provozovatelé a majitelé takovych byt( budou pravdépodobné ocekavat
podobné pfijmy i v dlouhodobém horizontu a predevsim v centru mésta, byt celkové v mensi mire zpisob vyuzivani
bytu k podobnym ubytovacim sluzbdm stale fungovat pravdépodobné bude. V modelu je pracovdno s vyblokovanim
0,4% celkového poctu bytl v Praze pro tyto ubytovaci sluzby. Je vSak nutno pfipomenout, Ze tento podil je staticky —
pokud by se teoreticky podafilo vSechny takové byty najednou dostat zpét do standardniho ,,obéhu” jednalo by se o
jednorazové navyseni poctu bytl k dispozici o napf. cca 3.000 bytUd. Na rozdil od vyse komentovaného zaniku bytového
fondu, kdy k takovému Gbytku dochazi kazdy rok a tedy pocet bytl potfebnych ke kompenzaci zaniku se v pribéhu let
kumuluje.

5.2. Modelové vypocty potrebného poctu bytu

Pokud do jednoho modelu vlioZzime pocet bytll, které rocné prirozené zaniknou, zohlednime postupnou zménu
standardu a také pocet bytl docasné vytazenych z bézného trhu uzivanim v rdmci sdilené ekonomiky, ziskame jiny
pohled na pocet novych byt(, ktery by bylo v Praze tfeba do roku 2030 postavit, aby byly vyse uvedené faktory
naplnény Ci saturovany.

Vyse uvedené predpoklady mizeme vsadit do modelovych vypoctd, které primarné vychazeji z redlného poctu byt
v Praze a obsazenosti z hlediska poc¢tu osob na jeden byt.

5.2.1. Model A

V prvnim modelu vychazime z pfedpokladu, Ze se prostorovy standard zvySuje z 2,15 poctu obyvatel jeden prazsky byt
na hodnotu 2,02 do roku 2030, déle pocitdame ptiblizné s 0,5% byt( uZivanym pro sdilenou ekonomiku a definujeme
pfirozeny zanik bytového fondu celkem konzervativné dle vypoctu vyse - tedy na 0,4% ro¢né. Pokud navic budeme
respektovat stfedni hodnotu progndzy obyvatel Prahy do roku 2030, se kterou pracuje napf. Strategicky plan, tedy Ze
v Praze bude v roce Zit priblizné 1.380.000 lidi v roce 2030, vychazi nam, Ze po roce 2022 by bylo tfeba stavét pfiblizné
13.000 bytd ro¢né. (U poctl dokoncenych byt do roku 2021 nutno realisticky zohlednit pocty zahdjenych bytl v Praze,
v letech 2016-2018, coz ma vliv na nizky pocet dokoncenych bytl v nejblizsich letech).
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v

Model A — pocet obyvatel na jeden byt se sniZi z 2.15 na 2.02, prirozeny zdnik bytového fondu 0.04%, byty ve sdilené ekonomice
0.04% od roku 2021, zvyseni poctu obyvatel na 1.380.000 v roce 2030.
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OBR. 41 MODEL VYSTAVBY NOVYCH BYTU DO ROKU 2030 — MODEL A

pofet osob na byt - nové byty

Navic az do roku 2021 nelze odekavat podstatny nardst poétu dokoncenych bytl, protoZe ten je zavisly na poctu
zahajenych, a ten je v aktudlnim obdobi pod potifebnou hranici.
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5.2.2. Model B

Model B — pocet obyvatel na jeden byt ziistdvd na 2,15, pfirozeny zdnik bytového fondu 0,04%, byty ve sdilené ekonomice 0.04%
od roku 2021, zvyseni poctu obyvatel Prahy na 1.380.000 v roce 2030.
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OBR. 42 MODEL VYSTAVBY NOVYCH BYTU DO ROKU 2030 — MODEL B

V druhém modelu vychazime z predpokladu, Ze se prostorovy standard, kromé novych bytd, viibec neméni. Presto je
tfeba s ohledem na zanik bytového fondu a existenci sdilené ekonomiky stavét kolem 8.000 byt( ro¢né od roku 2021,
aby mohlo byt v roce 2030 v Praze 1.380.000 obyvatel. Tento pocet bytll by alespon zajistil, Ze se pocet obyvatel na 1
byt alespon nezvysi.
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5.2.3. Model C

Model C — pocet obyvatel na jeden byt klesne 2,02, prirozeny zdnik bytového fondu 0,04%, byty ve sdilené ekonomice 0.04% od
roku 2021, pfi vystavbé 6 tis. byt rocné od roku 2021 se pocet obyvatel Prahy sniZi o 25 tis.
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OBR. 43 MODEL VYSTAVBY NOVYCH BYTU DO ROKU 2030 — MODEL C

V tfetim modelu predpokladame vystavbu 6.000 byt ro¢né a zvySovani standardu — aby takové hodnoty mohlo byt
dosazeno, tak by nova vystavba pIné absorbovala poZadavky stavajicich obyvatel na zvySeni komfortu a pocet obyvatel
by se celkové sniZil, coZ v realité zfejmé nelze predpokladat.

Pokud by se méstu a investorlim dafilo drZet prGmér nové vystavby na 6.000 bytech ro¢né do roku 2030, pocet
obyvatel Prahy by mirné klesl, ale zcela by byl opomenut faktor zvySovani plosného standardu. Na tom se, kromé
prabézné snahy o zvySovani Zivotni urovné, podili zejména zmensovani velikosti domdacnosti. Zatimco dle aktualnich
udaja je v Praze 37% domdacnosti jednoclennych, ve Vidni je to 44% a v Mnichové dokonce 55%. Neexistuje dlvod,
proc by se Praha z tohoto hlediska konkuren¢nim méstiim neméla v dalSich letech déle priblizovat.
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5.2.4. Model D

Model D — pocet obyvatel na jeden byt je stabilni na 2,15, pfirozeny zdnik bytového fondu 0,04%, byty ve sdilené ekonomice 0.04%
od roku 2021, pri vystavbé 6.000 byti rocné se pocet obyvatel Prahy zvysi jen o 50 tis. proti dneSnimu poctu
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OBR. 44 MODEL VYSTAVBY NOVYCH BYTU DO ROKU 2030 — MODEL D

I, 1550
T ez
I 1634
I 1626
. 1618
. 1510
I 1502
I 1,504
I 1586
I 1578
I 1570

I 1562

I 1554

2,18 2,20(1,50 155 1,60 165 170 175 1,80

potet osob na byt - nové byty

Ctvrty model pouZiva ,magické” ¢islo 6.000 byt(i pii nezménéném standardu — takovd vystavba by saturovala jen
pfipadny narlst obyvatel na Grover 1.350.000 v roce 2030.
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5.2.5. Model E

Model E — pocet obyvatel na jeden byt je stabilni na 2,15, prirozeny zdnik bytového fondu 0,08%, byty ve sdilené ekonomice 0.04%
od roku 2021 — ndrdst poctu obyvatel Prahy na 1.380.000 do roku 2030
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OBR. 45 MODEL E
Posledni model dokumentuje vysokou citlivost takovych vypocétl na uréeni podilu bytl, které kazdy rok zanikaji,

v tomto pfipadé byl parametr upraven na 0,8% rocné (dle citace znéni strategického dokumentu hl. m. Prahy z roku
2004). Pti po celou dobu nezménéném komfortu by to znamenalo nutnost vystavby 12.000 byt0 rocné od roku 2021.

5.3. Zavér - modely potfebného poctu bytl

Vedle sebe stoji nékolik faktorl, které definuji, kolik novych bytl je tfeba doplnit do ,,obéhu”, aby byly naplnény
pozadavky na zvySovani prostorového komfortu, zohlednén pribézny zanik bytl a obnova bytového fondu, je bran
v Uvahu a jiny typ uZivani byt pfedevsim v centru mésta a zaroven je tfeba pocitat s prilivem novych obyvatel.
Respektive — pokud se nebude prostorovy standard zvétSovat je nepravdépodobné, Ze by obyvatelé metropole
»pristoupili“ na zhorSovani standardu bydleni. Pfitom tendence zmenSovani domacnosti, dalsi zvySovani podilu
jednoclennych a dvouclennych domacnosti v disledku demografického vyvoje, je neodvratna. Deficit doplnovani
yhardwaru“ mésta v podobé novych bytli (a nemusi se jednat nutné pouze o jednotky v isté trznim segmentu, pokud
takové ,netrzni” ¢i néjak dotované byty se specialnim ucelem mésto nebo stat dokaze dostat na trh) bude generovat
v prvni fadé dlouhodoby tlak na rlst cen bytd a ndjm0, mensi atraktivitu metropole Prahy pro potencialni nové
pfichozi, v delSim ¢asovém horizontu Ize prepokladat, Ze tlak na ustoupeni z prostorovych naroku se bude odehravat

v lokalitach s vyssi koncentraci skupin obyvatelstva

s nizsim vzdélanim a nizsimi pfijmy a bude dochazet k rychlejSimu rozevirani ndzek z hlediska socialni struktury mezi
lokalitami Prahy. NejohroZenéjsi z tohoto pohledu budou zejména nékterd prazska sidlisté.

Z modelu vyplyva, Ze pokud by mély byt zohlednény prfimérené vsechny faktory (model A vySe) znamenalo by to od
roku 2021 dodat do obéhu 13.000 novych bytd kazdy rok, pricemz by se pocet obyvatel Prahy do roku zvysil jen
pfiblizné o 80 tis. obyvatel.
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Doplnéni deficitu vystavby z minulych let navic v tomto poctu neni zohlednéno, dle dostupnych Udajli Ize odhadnout,
Ze se od roku 2011 prostorovy komfort obyvatel Prahy v polednich 5-6 letech nezlepsil, a tedy o to vyssi tlak na tento
parametr Ize oCekavat v pfistich letech. Aktudlni pozitivni ekonomicky vyvoj generujici vyssi pfijmy obyvatel zvysuje
okruh téch, ktefi by byli ochotni investovat do vyssiho komfortu bydleni, nejsou vsak existencné nuceni bydleni
kupovat pravé ted, ale pokud by byla nabidka dostatecnd, trhu by se Gcastnili.

6. Zavérecné shrnuti

Pti hledani komplexnich divodu a pticin soucasné bytové situace v Praze je nutno se divat na vyvoj bytové vystavby v
Praze z hlediska delSiho historického vyvoje. Vyvoj spole¢nosti a statu od konce druhé svétové valky z hlediska bytové
vystavby vynikal zna¢nou nerovnomérnosti, kdy az do poloviny Sedesatych let vystavba byt obecné nebyla pro stat
v socialistickém hospodaiském zfizeni prioritou. Na nevyhovujici bytovou situaci, kterd vyustila v 60. letech témér v
socialni neklid, musel stat reagovat mohutnou vystavbou byt(l v Praze zejména v 70. a 80. letech 20. stoleti. Za celé
obdobi mezi roky 1945 a 1970 bylo v Praze postaveno 97 tis. byt(, stejné mnoZstvi 96 tis. bytl vsak bylo realizovano
za 10 let mezi roky 1971 a 1980. Z hlediska dostupnosti bydleni je tfeba pfipomenout, Ze tato vystavba fesila v podstaté
zpétné deficit poctu byt a deficit kvalitativniho standardu bydleni v Praze, ktery byl nekumulovan jiz od druhé
poloviny 30. let minulého stoleti. Kromé této vystavby panelovych sidlist centralné fizené hospodarstvi velmi obtizné
zvladalo bytovy fond v plivodni zastavbé pribéiné rekonstruovat a prizplsobovat vyssimu standardu bydleni. Po
zméné spolecenského zfizeni po roce 1989 tedy Praha disponovala ,,novymi“ byty v modernistickych sidlistich a
zaroven z hlediska bézné udrzby velmi zanedbanym bytovym fondem v domech, které byly postaveny vétsSinou pred
rokem 1945. To ve svém dusledku pUsobilo jako urcity akcelerator dvou dllezitych jev, které mély vliv na vyvoj bytové
situace po roce 1990, tzn. proces suburbanizace a privatizace byt v majetku mésta nebo statu. Svobodna spolecnost
umoznila mnoha obyvatelim Prahy v 90. letech 20. stoleti zhmotnit jejich touhu po bydleni ve vlastnim domé na kraji
Prahy nebo za jejimi hranicemi, pficemz tento trend mohl byt posilen pravé tim, Ze takovi obyvatelé Prahy Zili, s jistym
zjednodusenim, bud'v ,socialistickém* panelovém byté nebo v byté v plvodni zastavbé s jistym diskomfortem a bez
perspektivy sitento standard zlepSsit. Zanedbanost bytového fondu v kombinaci s regulaci ndjemného, kterd predevsim
zdlvod( jisté politické ,zbabélosti” pretrvala v Praze jesté 20 let po zméné rezimu, a kterd vSem majiteldm
nemovitosti, stat resp. mésto nevyjimaje, neumoznovala z vynos( z najm0 hradit obnovu a rozvoj nemovitosti. To byl
jeden z hlavnich argument( pro ,prodej” tzv. obecnich bytd jejich dlouhodobym najemnikim. Slo o velmi zvlastni
realizaci ndroku na bydleni, ktery tito obyvatelé ziskali v Uplné jiném spolecenském zfizeni, za zcela odliSnych
podminek v podobé najemni smlouvy s minimalnim najemnym na dobu neurcitou. Ve zcela zménénych ekonomickych
podminkdch byl tento vztah z doby komunismu transformovan do pfevodu vlastnictvi, pfiéemz vSak se této premény
Ucastnila jen nahodné vybrana ¢ast obyvatel Prahy. V dlsledku téchto dvou faktord, a také s ohledem na to, Ze pocCetné
silné generace 70. let v 90. letech jesté nedospély do véku, kdy potfebuji vlastni bydleni, neexistoval v 90. letech pfilis
silny tlak na novou bytovou vystavbu. Zaroven nebyly vytvoreny podminky pro to, aby se standardni trh
s nemovitostmi, jak z hlediska nabidky tak poptavky, postupné rozvinul jiz v pribéhu 90. let.

Na rozdil od jinych segmentt ekonomiky Ceské republiky u praiského trhu s nemovitostmi nemizeme hovofit o
nepretrzitém, nyni jiz témér tficetiletém vyvoji. Pfedevsim jesté do pfelomu tisicileti neexistovala fungujici nabidka
hypotécnich uveér(, takze ,ze hry” byli vytazeni vsichni ti, jejichZ pravidelné pfijmy by sice byly dostacujici pro mésiéni
splatky avéru, ale bez vlastnich zdroji na koupi celé nemovitosti nemohli na trh vstoupit. Stejné tak specificky a vzdy
lokalni trh s nemovitostmi znamend urcité omezeni pro zahrani¢ni investory, a tedy podil zahrani¢niho kapitdlu na
strané nabidky byl relativné nizky. Nejdfive musela vzniknout skupina investor(l v realitach, ktefi se tento typ
podnikani museli naucit. Kombinace téchto faktor(l zpUsobila, Ze silnéjsi vystavba a Zivy trh s byty zacal v Praze
fungovat az kolem roku 2002, av$ak tento vzestup byl prudce ukonéen s nastupem ekonomické krize na konci roku
2008. Absence dlouhodobé kontinuity, doprovazena také rlznymi zasahy statu (predevSim dariové zmény)
s kratkodobym vlivem na ocekavani budouciho vyvoje, je pfi¢inou mensi zkuSenost a schopnosti dohody u vsech
aktérq, ktefi jsou nuceni pfi rezidencni vystavbé kooperovat.

Po odeznéni recese, pfiblizné v letech 2012 — 2013, existovaly predpoklady, aby se trh s nemovitostmi z hlediska poctl
zahajovanych byt( vratil k rastu, cozZ vsak platilo jen do poloviny roku 2015. Z pohledu stavebni aktivity a poctu bytt
dostupnych na trhu byla ,,opticky” zasoba dostatec¢na, protoze byly aktivovany projekty, jejichZ realizace byla z rGznych
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dlvodui odloZzena nebo znemoZnéna v dobé ekonomické krize. Tyto ,,zasoby“ bytd dosly v letech 2016 — 2017 a od té
doby je soucasna a budouci bytova vystavba zavisld na poctu zahdjenych bytl v aktudlnich obdobich. Fakt, Ze
doplriovani nabidky zcela objektivné neni dostatecné, ma priciny, které Ize rozdélit na prekazky pravni, politické a
administrativni. Pravni - zpUsobené komplikovanosti celého souc¢asného pravniho prostredi z hlediska povolovani
staveb a uUzemniho planovani, véetné zasahl z hlediska vykladu stavebniho prava ze strany spravnich soudda.
Administrativni — zahrnuji zejména problematiku dodrZovani spravnich |hit u nékterych dotéenych aradl a
nejednotnost vykladu a aplikace existujicich predpis a vyhlasek. Politické pak znamenaji predevsim oteviené nebo
skryté ovliviiovani stavebnich uradu ¢i jinych tzv. dotéenych organd, aby néjaka stavba byla ¢i nebyla povolena, pficemz
celou situaci vyrazné komplikuje nastaveni provozni provazanosti Uradd statni spravy, které plsobi ve spolecnych
budovach se samospravou. To dokonce generuje zcela specifické problémy, jakym je napfiklad tzv. systémova
podjatost. K politickym faktor(im Ize také priradit politicky odpor vici vystavbé a rozvoji obecné, kdy nékteré politické
sily v Praze, zejména v obdobi po roce 2014, zaloZily svoji podporu na Not In My Backyard (NIMBY) efektu a slibech
zachovdni ,statu quo” celého méstského prostredi, coZ je zcela proti pfirozenosti dlouhodobého vyvoje méstského
organismu.

Nedostatecnd nabidka v obdobi, kdy jsou splnény ekonomické a spolecenské podminky pro stimulaci poptavky,
vyuUstila v Praze v narlst cen nemovitosti a nasledné najmu v fadu desitek procent z obdobi poslednich ti let. Kromé
tohoto okamzitého disledku, je tfeba mit na paméti, Ze nedostatecnou vystavbou je kumulovan dlouhodoby deficit
proti optimalnimu poctu bytd, které by v Praze mély kazdy rok doplnény. Ve strategickych dokumentech hlavniho
mésta se hovofi o nutnosti stavét 5 — 6 tis. byt rocné, rozloZzenim vice parametr( v ¢ase (zejména se zohlednénim
prirozeného zaniku bytového fondu a pfi uvaZovani s pfirozenym a dlouhodobym tlakem na rlst prostorového
standardu a zmensovanim poctu ¢lend jednotlivych domdacnosti) Ize rliznymi cestami dojit az k potfebé stavét rocné i
vice nez 10 tis. bytl rocné, aby byla zachovéana vratka dlouhodoba rovnovaha. Takovy pocet vsak navic nezohlednuje
pfipadné doplriovani nashromazdénych deficitd ve vystavbé z minulych let.

Hlavni mésto Praha bude muset vynaloZit velké Usili, aby v pfistich letech byly alesponn zmirnény disledky
yiracionalniho” propadu nabidky v poslednim obdobi. Rist cen bytl a najml z predchozich let viak nebude
neutralizovan poklesem cen bydleni, v lepsim pripadé se podafri rist cen zpomalit a z hlediska SirSich vztahl bude Praha
muset velmi téZce bojovat s konkurenci dalSich mést stfedoevropského regionu, kde se nlGzky mezi disponibilnimi
pfijmy obyvatel a cenami bydleni nerozeviraji v takové mire jak v Praze.
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1. Souhrnny prehled vyvoje moderniho stavebniho prava v Uzemi Koruny
ceské/CSR/CR

1.1. Kratky souhrnny prehled vyvoje moderniho stavebniho prava v zemich Koruny ¢eské CSR/CR

a/ obdobi od roku 1883 do roku 1949

« predpisy pro Prahu, Plzeft a Ceské Budé&jovice — zakon ¢&. 40 z.z., ze dne 10. dubna 1886 (opakované
novelizovan, pro Plzen rozifen zékonem ¢&. 16/1887 z.z., pro Ceské Budé&jovice zékonem ¢&. 17/1887 z.z.)

«  predpisy pro viechny ostatni obce v Cechach — zékon €. 5 z.z., ze dne 8. ledna 1889

* predpisy pro Brno a Olomouc, Jihlavu a Znojmo a jejich obce predméstské — zakon €. 63 z.z., ze dne 16. Cervna
1894

* predpisy pro vSechny ostatni obce na Moravé — zdkon €. 5 z.z., ze dne 8. ledna 1889

* predpisy pro Slezsko — zdkon €. 26 z.z., ze dne 2. ¢ervna 1883

b/ obdobi od roku 1949 do roku 1958
e zakon ¢. 280/1949 Sb., o tzemnim planovani a vystavbé obci

[proveden zejména: nafizenim vlady ¢. 51/1950 Sb., o zemnim planovani obci; nafizenim vlady €. 93/1950 Sb., o
vystavbé obci; vyhlaskou ¢. 572/1950 U.l., o zastavovacim planu, o povinnostech mistniho narodniho vyboru pfi
vystavbé obce, o ochrannych pasmech a o vyvlastnéni; vyhlaskou ¢. 709/1950 U.l., o podrobnéjsich predpisech pro
pozemni stavby; natizenim vlady ¢. 8/1956 Sb., o odevzdani a prevzeti dokoncenych staveb nebo jejich ¢asti a o
povoleni k jejich uvedeni do trvalého provozu (uZivani); vyhlaskou ¢&. 243/1957 Sb., kterou se vydavaji provadéci
predpisy k vldadnimu nafizeni o odevzdani a prevzeti dokoncenych staveb nebo jejich ¢asti a o povoleni k jejich uvedeni

do trvalého provozu (uzivani)]

c/ obdobi od roku 1958 do roku 1976
» zakon ¢. 84/1958 Sb., o tzemnim planovani
[proveden: vyhlagkou €. 153/1959 U.l., kterou se provadi zakon o Gzemnim pldnovani]
« zakon ¢. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu
[proveden: vyhlaskou ¢. 144/1959 U.l., kterou se provadi zékon o stavebnim Fadu]

d/ obdobi od roku 1976 do roku 2006
« zdkon €. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni zakona ¢. 103/1990

Sb., zdkona ¢. 425/1990 Sb., zdkona &. 262/1992 Sb., zakona ¢. 43/1994 Sb., zdkona ¢. 19/1997 Sb. a zdkona ¢.
83/1998 Sb. [UpIné znéni zakon €. 197/1998 Sb.], ve znéni nalezu US &. 95/2000 Sb., nalezu US & 96/2000 Sb.,
zakona ¢. 132/2000 Sb., zdkona €. 151/2000 Sb., zakona ¢. 239/2000 Sb., zdkona €. 458/2000 Sb. a zdkona ¢.
59/2001 Sb. [UpIné znéni zadkon ¢&. 109/2001 Sh.], ve znéni zakona €. 254/2001 Sb., zakona ¢. 320/2002 Sb.,
nalezu US &. 405/2002 Sb., zakona &. 422/2002 Sb., zakona ¢. 362/2003 Sb., zadkona ¢. 218/2004 Sb., nalezu US
¢.300/2004 Sb., zakona ¢. 437/2004 Sb., zdkona €. 127/2005 Sb. a zakona ¢. 186/2006 Sb.

[proveden zejména: vyhlaskou FMTIR ¢. 83/1976 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu; vyhlaskou

FMTIR €. 84/1976 Sb., o uzemné planovacich podkladech a GUzemné planovaci dokumentaci; vyhlaskou FMTIR ¢.

85/1976 Sb., o podrobné;jsi ipravé tzemniho fizeni a stavebniho fadu; vyhlaskou FMTIR ¢. 86/1976 Sb., o osvédcovani

vhodnosti vyrobku pro stavebni ¢asti staveb; vyhlaskou FMTIR ¢. 87/1976 Sb., o informacich o vyrobcich pro stavebni

Casti staveb; vyhlaskou FMTIR ¢&. 95/1977 Sb., o typizaci ve vystavbé; vyhlaskou SKLVTIR ¢. 105/1985 Sb., o

experimentalnim ovérovani ve vystavbé; vyhlaskou SKVTIR ¢. 43/1990 Sh., o projektové pripravé staveb]

e/ obdobi od roku 2006 dosud

« zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni zdkona ¢. 68/2007

Sb., zakona ¢. 191/2008 Sb., zakona ¢. 223/2009 Sb., zdkona ¢. 227/2009 Sb., zdkona ¢. 281/2009 Sb., zdkona
¢. 345/2009 Sb., zakona ¢. 379/2009 Sb., zakona ¢. 424/2010 Sb., zdkona ¢. 420/2011 Sb., zdkona ¢. 142/2012
Sb., zdkona ¢. 167/2012 Sb., zdkona &. 350/2012 Sb., zdkona ¢. 257/2013 Sb., zdkona ¢. 39/2015 Sb., zakona ¢.
91/2016 Sh., zdkona ¢. 264/2016 Sb., zdkona &. 298/2016 Sb., zdkona €. 205/2017 Sb. a zdkona €. 225/2017 Sb.

[proveden zejména: vyhlaskou ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech; vyhlaskou ¢. 499/2006 Sb., o

dokumentaci staveb; vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., o Gzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci

a o zplsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti; vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani

Uzemi; vyhlaskou ¢. 503/2006 Sb., o podrobné;jsi Gpravé Gzemniho rozhodovani, Gzemniho opatfeni a stavebniho Fadu;
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vyhlaskou €. 268/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na stavby; vyhlaskou ¢. 398/2009 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb; nafizenim rady hl. m. Prahy ¢. 10/2016 Sb.HMP,
kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuZivani Uzemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze
(Prazské stavebni predpisy), ve znéni nafizeni rady HMP ¢. 14/2018 Sb.HMP.
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2. Vyvoj od roku 1990 dosud

2.1. Rozdily v pravnich Upravach 1976 / 2006

Zakon €. 183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist

cast prvni uvodni ustanoveni (vymezeni pojmu)
Cast druha

hlava |
hlava Il

vykon verejné spravy
uvodni ustanoveni
plsobnost ve vécech tzemniho planovani a stavebniho
radu

Cast treti uzemni planovani

hlava | cile a ukoly tzemniho planovani

hlava Il obecna ustanoveni a spolec¢né postupy v Uzemnim
planovani

hlava Ill nastroje zemniho planovani

dil 1 uzemné planovaci podklady

dil 2 politika tuzemniho rozvoje

dil 3 uzemné planovaci dokumentace

oddil 1 zdsady uzemniho rozvoje

oddil 2 uzemni pldn

oddil 3 regulacni plan

dil 4 uzemni rozhodnuti

dil 5 uzemni rizeni

dil 6 uzemni opatreni o stavebni uzavére a uzemni opatreni o
asanaci uzemi

dil 7 Uprava vztahd v uzemi

oddil 1 predkupni pravo

oddil 2 ndhrady za zménu v uzemi

cast ctvrta stavebni rad

hlava | stavby, terénni Upravy, zafizeni a udrZovaci prace

dil 1 povoleni a ohldseni

dil 2 uZivani staveb

dil 3 odstrariovdni staveb, terénnich uprav a zarizeni

hlava Il stavebni dozor a zvlastni pravomoci stavebniho Gradu
hlava Il autorizovany inspektor

hlava IV povinnosti a odpovédnost osob pfi pfipravée staveb

cast pata spolecna ustanoveni

hlava | vybrané ¢innosti ve vystavbé a soucinnost vlastnikd
technické infrastruktury

hlava Il evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ukladani pisemnosti
a nahlizeni do nich

hlava Il obecné pozadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni a
Uprava nékterych dalSich prav a povinnosti

hlava IV ochrana verejnych zajmU a soucinnost spravnich organ(

hlava V spravni delikty

Cast Sesta prechodna a zavérecna ustanoveni

cast sedma ucinnost

Zakon €. 50/1976 Sb., o Gizemnim planovani a stavebnim fadu

(stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti (2006)

cast prvni uzemni planovani

oddil 1 cile a Ukoly Uzemniho planovani

oddil 2 uzemné planovaci podklady

oddil 3 uzemné planovaci dokumentace

oddil 3a  organy Uzemniho planovani

oddil 4 porizovani Uzemné planovaci dokumentace
oddil 5 schvalovani izemné planovaci dokumentace
oddil 6 zavaznost Uzemné planovaci dokumentace
oddil 7 uzemni fizenfi

cast druha stavebni rad

oddil 1 opravnéni k projektové cinnosti a k provadéni staveb
oddil 2 zvlastni zplsobilost k nékterym cinnostem ve vystavbé
oddil 3 (pozadavky na) vyrobky (a konstrukce) pro stavbu
oddil 4 povolovani staveb, zmén staveb a udrzovacich praci
oddil 5 terénni Upravy, prace a zafizeni

oddil 6 vytyCovani staveb

oddil 7 uzivani staveb

oddil 8 udrzba staveb a jejich odstranovani

oddil 9 statni stavebni dohled

Cast treti sankce

cast ctvrta vyvlastnéni

cast pata stavebni trady

oddil 1 obecné stavebni Grady

oddil 2 specialni, vojenské a jiné stavebni Grady

oddil 3 pusobnost obci

oddil 4 vyhrazeni a pfeneseni pravomoci stavebniho uradu

cast Sesta ochrana zvlastnich zajmu

cast sedma evidence a ukladani dokumentace
cast osma spolecna ustanoveni

cast devata ustanoveni prechodna a zavérecna
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Priloha ¢. 1, Tisk R-32611
2.2. Obecné ke koncepci zmeén stavebniho zakona po roce 1990

Stavebni zdkon platny a Ucinny v roce 1989 vznikal koncepéné v Sedesatych letech dvacatého stoleti, to jest v
dobé urcitého , politického tani“, které umoznovalo ve vétsi mife seznamit se s tehdejSim vyvojem verejného
stavebniho prava v Evropé a ve svété. Doba 60. let byla rovnéz dobou, kdy se (i ve svété) prosazovaly myslenky
a ideje ,,systémového pfistupu” k usporadani a spravé [americky matematik Norbert Wiener vydava koncem
Etyficatych let publikaci Kybernetika aneb Rizeni a sdélovdni u organismé a strojii (1948), jejiz vliv se v pribéhu
padesatych a zejména Sedesatych let projevi celosvétové]; po té, kdy odeznélo odmitani kybernetiky jako
burZoazni pavédy, probouzely tyto pfistupy do urcité miry nadéji, Ze se podati preklenout politické rozdily mezi
,Zapadem” a ,vychodem” Evropy a oba ,systémy” budou do jisté miry konvergovat az k pfipadnému
,»Splynuti. Omylnost téchto nadéji byla rozmetana v roce 1968.

Dusledky, které se projevily v koncepci stavebniho zdkona, byly dvoji povahy. Na jedné strané urdita jasnost a
prehlednost, snad i modernost pravni Upravy inspirované zahrani¢nimi prdvnimi Upravami a pravé zminénym
systémovym pristupem. Na druhé strané vsak ddsledné uplatriovani Cistych ,systémovych pfistupli” vedlo k
vytvareni ponékud neZivotnych struktur, zejména v Uzemnim planovani. Matici deviti dokumentU tvofily tfi
kategorie tzemné planovaci dokumentace (izemni prognoza — uzemni pldn — tzemni projekt) a tf¥i stupné
uzemné planovaci dokumentace podle métitka uzemi (velky uzemni celek — sidelni dtvar — zéna), z nichz se
vice neZ polovina ukazala byt v praxi zcela nepouZitelnd. Naprosté vyprazdnéni nékterych pojm, resp.
opusténi tradi¢nich pojmu a jejich nahrada nic nefikajicimi pojmy (obec, mésto nahrazeny pojmem sidelni
utvar, kraj nahrazen pojmem vyssi Uzemni celek, ¢ast Uzemi obce pojmem zéna a podobné) znejasriovalo smysl
a ucel pofizovani téchto dokumentaci. Trojici Uzemné planovacich podkladt tvorily urbanistickd studie —
uzemni generel — uzemné technické podklady. Tento model z(stal zachovan az do nové pravni Upravy
provedené zakonem €. 183/2006 Sb.

Zasadnim nedostatkem a podstatnou prekazkou jakéhokoliv smysluplného planovani ovsem byla setrvavajici
koncepce socialistického pojeti vlastnictvi, netrzni hospodarsky systém a prakticky naprostd absence
demokratickych rozhodovacich struktur a procest, coz ve svych dasledcich branilo nakonec i efektivnimu
uplatnéni vyse uvedenych ,,systémovych pristupl”“.

Se zménou spolecenskych pomérd se prdvni Uprava z roku 1976 dostala do zdsadniho rozporu s novym
smérovanim prava (pravniho fadu) demokratické spolecnosti. V pribéhu roku 1990 byly provedeny novely
nékterych zdsadnich pravnich predpist, branicich prosazeni demokratickych politickych pomér( a nastoleni
standardniho trzniho hospodarského systému. Novely sméfujici k odstranéni nejvyznamnéjsich prekazek
standardniho pravniho prostiedi a sméfujici k obnové standardniho demokratického pravniho rfadu, které se
svymi dasledky dotykaly téZ verejného stavebniho prava, byly jednak zdkon ¢. 103/1990 Sb., kterym byl
novelizovan socialisticky hospodarsky zdkonik, a to na prechodnou dobu do pfijeti nového obchodniho
zdkoniku zdkonem ¢.513/1991 Sb., jednak obdobné zakon ¢. 425/1990 Sb., kterym byla novelizovana struktura
okresnich uradl a nové vymezeny jejich kompetence, z nichZz ¢ast dopadala rovnéz na rozhodovani podle
stavebniho zdkona.

2.3. Koncepce zmén stavebniho zdkona novelou z roku 1992

Vyznamnou novelou stavebniho zdkona samého, v némZ se promitaly dosavadni zmény pravniho fadu a
pfiprava novych pravnich predpisti, mimo jiné téZ nové koncepce profesnich ¢innosti ve vystavbé, byl zakon ¢.
262/1992 Sb., kterym byla novelizovana zejména ustanoveni odkazujici na ,,ndrodohospodarské plany” a
»,dlouhodobé vyhledy narodniho hospodarstvi“. Jesté ne sice dlisledné, aviak zacinaji se prosazovat pojmy
jako obec, zejména v souvislosti s vydanim zakona o obcich (obecniho zfizeni) z roku 1990.



Podstatna transformace byla zahdjena v Uzemnim planovani. Byt i nadale platila obecné matice shora
popsanych deviti izemné planovacich nastroju, a to pro velké uzemni celky, sidelni Gtvary a zdny, pofizovani
téchto dokumentaci jiz bylo postupné omezovano na kategorie vhodné pro prislusna izemi: Uzemni progndzy
pro velké uzemni celky, Uzemni plany pro obce a mésta, Uzemni projekty pro zény. Postupnou proménou
prochdzelo i pojeti smyslu planovani samého: zavaznymi mély byt nadale zakladni zasady uspofadani Uzemi a
limity jeho vyuziti, které byly stanoveny v regulativech funkéniho vyuZiti a prostorového usporadani uzemi;
ostatni ¢asti feSeni pak mély mit ddsledné povahu smérnou. Toto sméfovani bylo nasledné potvrzeno téz
novelou vydanou v roce 1998, zejména tlakem na pravni status pofizovani jakozto vykonu samospravné
(samostatné) pusobnosti. Ponékud zménéna (byt pouze zarodecné) byla rovnéz pravidla pro projednavani
pofizovanych dokumentaci s vefejnosti, a to - mimo jiné - téZ v souvislosti s pfijetim zdkona ¢. 83/1990 Sb., o
sdruZovani obcan(, ktery vytvofil platformu pro obnovu obcanské spolecnosti.

Nikoli nevyznamné zmény byly provedeny téz v ¢asti upravujici Gzemni fizeni. Nicméné pro pribéh fizeni byla
znacnou prekazkou skutecnost, Ze sice byla uplatiiovana disledné koncentraéni zasada fizeni, avsak dotéené
organy statni spravy pfi ochrané jim svéfenych verejnych zajma vydavaly nesjednocenou a velmi riznorodou
formou vyjadreni, stanoviska, zavazna stanoviska (tudiz podminujici spravni Ukony), ale také spravni
rozhodnuti (podminujici spravni akty), coZz prakticky znemoznovalo efektivni rozhodovani v pripadech, kdy
nastaly mezi konkrétnimi vefejnymi zajmy rozpory (v takovych pripadech byla nezbytna zména pfislusného
spravniho rozhodnuti cestou standardniho spravniho fizeni, pficemzZ meritorni fizeni muselo byt pro takovy
pfipad preruseno.

Stavebni fizeni nedoznalo zdsadnich zmén. Pro ,drobné stavby” zUstala zachovana mozZnost postupovat bez
vydavani stavebniho povoleni i bez ohlasovani. Pro stavby jednoduché pak zlistala zachovdana mozZnost
ohlaseni stavby, pricemz souhlas s ohlasenou stavbou musel byt vydan do 30 dn(l. Pokud nebylo mozno stavbu
realizovat na ohldseni, povazovalo se toto ohlaseni za podanou zadost o stavebni povoleni.

Soucdsti stavebniho zakona bylo i nadale vyvlastiovaci fizeni.

Soubé?né s timto zdkonem byl pfipraven a CNR projednan a schvalen zakon ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povoldni
autorizovanych architekt(l a o vykonu povolani autorizovanych inZzenyra a technik( ¢innych ve vystavbé, jimz
byla obnovena stavovska profesni samosprava, zlikvidovana komunisty v roce 1951. Ve stavebnim zakonu (ne
jesté zcela dlsledné, coz ostatné plati dosud) byly vymezeny tzv. ,vybrané cinnosti ve vystavbé“, a to
projektovani a provadéni staveb.

2.4. Koncepce zmén stavebniho zdkona novelou z roku 1998

v

Dalsi zadsadni novelu pfinesl zakon ¢. 82/1998 Sb., kterym stavebni zdkon vyznamné pokrocil predevsim
v oblasti Uzemniho planovani. Zakladni tendenci bylo dlisledné prosazeni planovaci ¢innosti jakozto vykonu
samostatné plsobnosti (samospravy). Novelizovana byla souhrnné zejména ustanoveni tykajici se uzemniho
planovani, a to jednak uzemné planovacich podklad(, jednak jednotlivych druhl planovacich dokumentaci.
Dusledné se rozlisSuje mezi zavaznou a smérnou ¢asti; smérna ¢ast byla chapana jako jakysi interpretaéni klic
planovaci dokumentace. Tento pristup vSak nebyl uplatriovan dlisledné a velmi ¢asto se stavalo, Ze skutec¢nosti
neprojednatelné pro svij charakter a podrobnost jako soucdast zavazné ¢asti byly zahrnuty do Casti smérné, s
niz se vsak nasledné nakladalo jako s ¢asti zavaznou (viz napfiklad uzemni plan sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy z
roku 1999, ucinny od 1. 1. 2000), coZ vyvolavalo potifebu castych zmén a plisobilo (a dodnes plsobi) nestabilitu
a pravni nejistotu. Tuto situaci navic vyhrotil rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ktery prakticky eliminoval
moznosti tzv. ,Uprav smérnych ¢asti“, jak je predvidala pfechodnd ustanoveni zakona ¢. 183/2006 Sb. (§ 188).

Duaslednéji byla rovnéz respektovana existence obci (Uzemni plan sidelniho Utvaru je nahrazen Uzemnim
planem obce), nové bylo instrumentarium obohaceno o plan regulacni (historicky znamy z rakouské a
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prvorepublikové pravni Upravy pod ndzvem ,pldn polohy“). Ponechdn byl pouze pojem ,vys$si Uzemni
samospravny celek”, nebot nebyla jesté dokonéena Gzemné spravni reforma, ktera byla provedena souborem
zakon( v roce 2000 [zdkon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), zakon ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské
zfizeni) — na zakladé Ustavniho zakona ¢. 347/1997 Sb., o vytvoreni vy$sich izemnich samospravnych celki a
0 zméné Ustavniho zdkona Ceské narodni rady ¢. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, a zékon ¢. 131/2000 Sb.,
o hlavnim mésté Praze].

Posilovan byl smysl a Ucel ,urbanistickych studii“ jakoZto velmi pruzného nastroje pro provérovani Uzemnich
podminek v riznych méfitkach.

V ptipadé uzemniho fizeni byly provedeny pouze dil¢i zmény. Doplnén byl novy typ Uzemniho rozhodnuti (o
déleni a scelovani pozemku). Sdm proces Uzemniho fizeni ovSem zasadné dotéen nebyl a obtiZe zplsobené
soubéhem nékolika typl novych nebo zachovanych spravnich fizeni (a vydavanych rozhodnuti) - zejména
podle zdkona o statni pamatkové péci a zdkona o ochrané pfirody a krajiny (resp. soubézného posuzovani vlivi
na Zivotni prostfedi podle zdkona ¢. 244/1992 Sb., ktery byl nasledné nahrazen jesté vice zatéZujicim zakonem
¢. 100/2001 Sb.).

Snaha o urcité zjednoduseni procesnich podminek ve stavebnim fizeni omezenim okruhu Gcastnikd fizeni byla
zvracena dvéma nélezy Ustavniho soudu publikovanymi v roce 2000 ve Shirce zdkond. Postaveni tcastnikd
fizeni bylo jiz v roce 1992 ptiznano téz ,obcanskym sdruzenim“ podle zdkona €. 83/1990 Sb., o sdruzovani
obéand, a to zakonem ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prfirody a krajiny, jakoZz i zdkonem ¢&. 244/1992 Sh., o
posuzovani vlivl na Zivotni prostfedi [nahrazeném v roce 2001 zakonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi
na Zivotni prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich zakon( (zdkon o posuzovani vlivli na Zivotni prostredi)].
Toto postaveni bylo nasledné ptiznano témto sdruzenim téz zdkonem ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné
nékterych zakond (vodni zakon), jakoz i zdkonem ¢. 76/2002 Sb., o integrované prevenci a omezovani
znecisténi, o integrovaném registru znecistovani a o zméné nékterych zakona (zékon o integrované prevenci).

2.5. Zména stavebniho zakona novelou z roku 2000 a proména zpUsobena vydanim zakona C.
500/2004 Sb., spravni rad, a zdkona ¢. 150/2002 Sb., o soudnim fizeni spravnim, a zfizenim
Nejvyssiho spravniho soudu

Jakkoliv se jednalo v tomto roce o novelu pouze dil¢i, jeji disledky byly zasadni; touto novelou bylo totiz

naruseno dosavadni smérovani stavebniho prava, zejména na Useku Uzemniho planovani. Pofizovatelské

¢innosti, kterd je nedilnou soucasti planovacich aktivit, byl pfidélen v rdmci systému vykonu vefejné moci
“" ~

status , prenesené plsobnosti vykonu statni spravy”, ¢imz doslo k zdsadnimu prilomu dosavadni koncepce
planovacich ¢innosti jakoZto ¢innosti vysostné samospravnych.

Zasadnim dUsledkem bylo predevsim prevzeti této koncepce do nové pfipravované pravni Gpravy v roce 2006,
¢imz byl zaloZzen velmi komplikovany, vnitfné inkonzistentni a problematicky podvojny vykon pldnovacich
¢innosti v reZimu samostatné pulsobnosti (schvalovani a vydavani) a pfenesené plsobnosti (pofizovani) —
dokonce tak nesmysiné, Ze Uzemni studie (ndhrada za urbanistickou studii) je potizovana wvylucné
porizovatelem bez Gcasti a soucinnosti samospravy /sic!/. Za pofizeny a vydany Uzemni plan nebo regulacni
plan ovsem odpovida obec, kterd je také pasivné legitimovana ve spravné soudnich sporech o prezkum
vydanych opatieni obecné povahy.

Mimoradny vyznam pfinesla nova pravni Uprava spravniho soudnictvi, ktera se promitla v budoucnu do vsech
sfér upravenych stavebnim zakonem. Judikatura ve spravnim soudnictvi se stane v budoucnu zcela zasadni
soucasti spravniho rozhodovani (byt zdaleka ne ve viech pripadech pozitivné, presto pozitivni vliv spravniho
soudniho rozhodovani vyznamné prevlada).
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Zasadni proménou prosel pred vydanim nového stavebniho zakona téZz spravni ¥ad, a to vydanim velmi
komplexni (byt v nékterych pasazich nejednoznaéné) pravni Upravy zdkonem ¢. 500/2004 Sb. Tento zdkon
pfinesl nékteré nové (ne zcela vyzkouSené) pravni instrumenty, které byly nasledné inkorporovany do
stavebniho zdkona a v nékterych pripadech zpUsobily a plsobi dosud zna¢né problémy. Jedna se predevsim o
nékteré typy procesl, které mély vést ke zjednodusSeni (souhlasy, vefejnopravni smlouvy subordinacni,
opatteni obecné povahy, vydavani zavaznych stanovisek a podobné). Na druhou stranu zcela nepochybné
vytvoril tento zakon v ¢asti zvlastnich ustanoveni o spravnim fizeni i uréité moznosti efektivnéjsiho procesniho

postupu (zejména moZnosti spojovani spravnich fizeni, rozhodovani v ¢asti véci a podobné.

Zménu prinesl novy spravni rad téz ve vytyCeni okruhu Gcastnik( Fizeni a priznal toto postaveni vyslovné téz
obcanskym sdruZenim, stanovi-li to zvlastni zakon (§ 27 odst. 3). Novy obcansky zakonik (vydany zakonem ¢.
89/2012 Sb.) pak nahradil pojem obcanské sdruzeni pojmem (zapsany) spolek, jehoZ pravni status podrobné
upravil v ustanovenich § 214 az § 302.

Vroce 2005 té7 Ustavni soud radikdlné zménil procesni podminky prohlasovani nemovitych kulturnich
pamatek, kdyz podridil tento proces spravnimu fadu a zaroven jednoznacéné urcil, Ze vlastnik nemovité kulturni
pamatky nemUzZe byt z tohoto procesu vyloucen a pfislusi mu, pochopitelné, postaveni ucastnika spravniho
fizeni (coz az do vydani tohoto nélezu neplatilo/!/).

V souvisejicich pravnich predpisech vsak k podstatnéjsim zménam nedoslo a obtize plsobené duplicitou nebo

dokonce triplicitou spravnich fizeni a jejich zneuzivani nékterymi Gcastniky fizeni zGstalo zachovano.

2.6. Vyvlastnovani

Pravni Uprava vyvlastiiovani byla obsaZena ve stavebnim zakonu, a to od roku 1976 aZ do roku 2006, kdy byl
vydan novy stavebni zakon bez této pasaie, kterd byla nahrazena zcela novou pravni Upravou zakonem €.
184/2006 Sb. V pribéhu legislativni pFipravy nové pravni Upravy stavebniho prava byla zvaZovana varianta, Ze
se vyvlastiovaci fizeni povede vidy dlsledné jako fizeni soudni. Pfednost nakonec dostala varianta
samostatné prdvni Upravy svérujici rozhodovani o vyvlastnéni stavebnim urfadim jakoZto ufadim
vyvlastiovacim, a to s odlvodnénim, Ze vyvlastnéni samo ma predevsim zaklad technicky, resp. uzemné
technicky, pficemz zasadni zasah do vlastnickych prav zptsobenych rozhodnutim o vyvlastnéni bude korigovan
soudnim prezkumem ve sprdvnim soudnictvi, které bude pro tento ucel |épe disponovano nez standardni
civilni soudy.
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3. Zakladni parametry nové pravni Upravy [2006 — zasadni novely: 2012 /
2017]

3.1. Stavebni zakon z roku 2006 — jeho zakladni koncepce a predvidané problémy

Dne 1. ledna 2007 nabyl Géinnosti novy stavebni zakon, vydany jako zdkon & 183/2006 Sb., o tzemnim
pldnovadni a stavebnim Fdadu (stavebni zdkon), ve znéni zakona ¢. 68/2007 Sb. Jak nazev sam napovid3,
zakladni koncepce stavebniho zakona setrvala na modelu z roku 1976, to jest na spole¢né Upravé Uzemniho
planovéni a stavebniho fadu. Oproti pfedchozi pravni Upravé byla vyjmuta pasaz o vyvlastiiovacim fizeni, které
je nyni upraveno normou samostatnou, a to zékonem ¢é. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni viastnického
prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni); zakladni pojeti vyvlastiiovaciho fizeni vsak zlstalo
zachovano. Oproti predchozi pravni Upravé také byla ponékud zménéna struktura zakona — do Uvodnich ¢asti
byla presunuta jednak terminologie, jednak spolecnd ustanoveni o vykonu verejné spravy na Useku stavebniho
zakona.

Ke stejnému datu nabyly téZz ucinnosti provadéci vyhldska MMR é. 498/2006 Sb., o autorizovanych
inspektorech, vyhléska MMR ¢é. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, vyhldska MMR é. 500/2006 Sb., o
uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpiisobu evidence tizemné pldanovaci
éinnosti, vyhlaska MMR é. 501/2006 Sbh., o obecnych poZadavcich na vyuZivdni dzemi, vyhlaska MMR é.
503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho Fizeni, vefejnoprdvni smlouvy a tiizemniho opatreni a vyhlaska
MMR ¢ 526/2006 Sb., kterou se provddéji nékterd ustanoveni stavebniho zdkona ve vécech stavebniho
Fédu. Kromé téchto novych predpisi byla novelizovana vyhldska MMR ¢é. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu (ve znéni vyhlasky ¢. 491/2006 Sb.) vyhlaskou MMR ¢&. 502/2006 Sb.
Zachovana zGstava vyhldska é. 369/2001 Sb., o obecnych technickych poZadavcich zabezpeéujicich uZivani
staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace (ve znéni vyhlasky ¢. 492/2006 Sb.). Vsechny
predpisy jsou soucasti publikace v aktudlnim (rozsahle novelizovaném, poptipadé novém) znéni a budou
uvedeny samostatnym textem a doplnény dil¢imi komentati.

Novy stavebni zakon mél pfinést zdsadni zjednoduSeni procedur spojenych s Uzemnim planovdnim a
stavebnim fadem. Takova ocekdvani nejsou oviem zcela redlnd a neodpovidaji ani sou¢asnému vyvoji ve svété
a u nas. Tato skutecnost je dana technickymi a technologickymi mozZnostmi soucasného ¢lovéka, jimiz je s to
radikalné proménovat svét, na jedné strané (vyvoldvajicimi nezbytnost ochrany fady vefejnych zajmi), a
ochranou prav vsech, jichZ se stavéni dotykd, na strané druhé (projev demokracie spole¢nosti). Stavebni zakon
tak vytvari patef verejné spravy uzemi pro celou fadu dil¢ich oborovych pravnich predpist, zejména zdkona o
péci o Zivot a zdravi ¢lovéka, zakonl o péci o pfirodni slozky Zivotniho prostredi, zakona o pamatkové péci a
podobné, nebot tzemné planovaci dokumentace je zakladnim a rozhodujicim pravnim nastrojem pro pravné
relevantni vyjadieni shody dosazené pospolitosti obyvajici a spravujici urcity spravni celek o usmérfiovani
vyvoje tohoto celku a o zplsobech vykonu této sprdvy. Jinak feceno: stavebni zdkon vytvari zakladni
proceduralni rdmec pro uplatiovani rozsahlé skaly pravnich predpis uplatiovanych pfi vyuzivani dzemi: k
pamatkové péci, k ochrané prirody a krajiny, zemédélského pldniho fondu a pozemku uréenych k plnéni funkci
lesa, k ochrané vod, k ochrané ovzdusi, k feseni odpad, k hygienickym podminkam, k technickym podminkam
dopravnim (v Siroké skale dopravnich aktivit) a inZenyrskym, k ochrané protipozarni a podobné. Pretrvavajici
mimoradné rozsahly resortismus ¢eského (verejného) prava, prebujelost zakonU a predevsim podzakonnych
pravnich predpist — a v neposledni fadé také jejich kvalita, resp. nekvalita legislativné technicka a jazykova je
zaroven ovsem nejvétsi prekazkou a brzdou jak ucinného rozhodovani, tak ucinné ochrany prav ucastnikd
procesli vedenych podle stavebniho zakona. V dusledku tohoto stavu existuje znaéné mnozstvi dotéenych
verejnych zajmu a tedy také dotcenych spravnich uradq, jejichz mnozstvi nebylo omezeno. Omezen vsak nebyl,
Zel, ani pocet specialnich stavebnich Gradl a tedy také specidlnich stavebnich fizeni, v nichz se i nadale v
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samostatnych spravnich fizenich specialnich (vodopravnim, o pozemnich komunikacich, o civilnim letectvi, o
drahach) vydavaji samostatna spravni rozhodnuti.

Stavebni zakon a zménovy zdkon ovSem urcité zjednoduseni [v soubéhu s novym spravnim fadem a ¢astecné
téZ novym soudnim radem spravnim] prinesly alespon potud, Ze ve vétsiné téchto pripadl jednak presnéji
specifikovaly konkrétni spravni a vécnou plsobnost jednotlivych dotéenych spravnich aradd, a to ve vztahu k
Uzemnimu planovani, uzemnimu fizeni a ke stavebnimu fizeni, jednak ulozily vydavat ,toliko“ zavazna
stanoviska (§ 149 sr), kterd nejsou samostatnym spravnim rozhodnutim, jednak vyslovné uloZily spravnim
organdm zachovavat kontinuitu svych vyjadreni. ProtoZe nejsou zavazna stanoviska samostatnym spravnim
rozhodnutim, nelze se proti nim odvolat pfimo, nybrZz pouze prostfednictvim meritorniho rozhodnuti
(uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni). V takovém pfipadé oviem prezkoumava toto zavazné stanovisko
resortné nadfizeny spravni organ, ¢imz se celd procedura opét podstatné brzdi. Negativni zadvazné stanovisko
pak znamenad, Ze meritorni spravni fizeni musi byt zastaveno. ProtoZe fada téchto stanovisek musi byt opét
opattfena — proti veskeré logice koncentrace a ekonomie fizeni — pfedem (ba dokonce jsou do tohoto rezimu
zahrnuti i vlastnici siti technické infrastruktury, byt maji jinak postaveni Géastniki tizeni), je tim koordinujici
role stavebniho Uradu opét podstatné narusena a oslabena. Problémy s tim spojené tak nutné pretrvaji:

za prvé: s kazdym meritornim spravnim fizenim jsou i naddle spojeny procesni nalezitosti, které budou
umoziovat ucastniklim fizeni formalni procesni kroky brzdici efektivné cely rozhodovaci proces bez ohledu na
opravnénost vznasenych pozadavk( a namitek; i bez samostatnych spravnich fizeni se jen prostym souctem
jednotlivych procesl a s nimi spojenych lhit da znovu dospét k dlouhym mésicim, ba Iétlm trvani spravnich
fizeni v jedné jediné spravni véci, prestoze zakladem ma byt zdkon stavebni a jeho dvé zakladni spravni fizeni:
fizeni Uzemni a Fizeni stavebni, se zvlastnim dlrazem na fizeni Uzemni;

za druhé: spravni organ, ktery ma koordinovat rozhodovani o stavbach a dalSich aktivitach v Uzemi, je takto
postaven pred situaci, kdy nemUze fakticky spravnim fizenim koordinovat rlizné zajmy a dohadovat jejich
obsah a rozsah (koncentracni zasada fizeni), nebot je jiz vazan zavaznym stanoviskem, jehoZ obsah Ize ménit
jen znacné obtizné, nikoliv pfimym vyjadienim zdstupce dotceného sprdvniho organu v pfislusSném procesnim
stadiu; celym procesem tak budou i nadale rozmélnovany konkrétni povinnosti i prava. Zvlasté frapantnim
pfikladem této stdtné stfedné koncepce je moznost prolongace |hit k vyjadieni, poskytnutd zakonem
dotéenym spravnim organlm v procesu pofizovani tzemné planovaci dokumentace. Ochrana oprdvnénych
zajmQ a prav Ucastnikl fizeni, jakoZ i ochrana diléich chranénych verejnych zajmu, se tak nelepsi, nebot je do
znacné miry omezen prostor pro jejich Gcinnou a Ucelnou vzdjemnou koordinaci a spole¢né projedndvani.

V souvislosti s novym stavebnim zakonem byla provedena tézZ rozsahla novelizace vice nez Ctyticitky zakond,
jichZ se nova pravni Uprava pfimo dotkla, a to zdkonem ¢. 186/2006 Sb., o zméné nékterych zdkonii
souvisejicich s pfijetim stavebniho zdkona a zakona o vyvlastnéni. Jednd se predevsim o pravni pfedpisy
upravujici ochranu nékterych specidlnich verejnych zajm( v Uzemi, jimiz se stanovuje a urcuje postaveni
dotéenych spravnich organl a rozsah jejich plsobnosti v procesu Uzemniho planovani a spravnich procest
vedenych podle stavebniho zakona nebo v pfimé souvislosti s nim. Tyto zmény rovnéZ reaguji na novy spravni
fad a nazménu nékterych instrument(i ve stavebnim zakoné noveé vyuzivanych —jedna se predevsim o opatreni
obecné povahy, vefejnopravni smlouvy, zavazna stanoviska a podobné.

Vyznamné jsou téz SirsSi souvislosti a propojenosti se spravnim fadem, zejména podoba a aplikace zdvaznych
stanovisek, zvlastni ptipady spravnich fizeni (specificky moZnosti spojovani a rozdélovdni spravnich véci a

mezitimni rozhodovani), opatfeni obecné povahy, verejnopravni smlouvy jakozto nahrada za spravni
rozhodnuti (podminéna ovsem souhlasem vsech osob, které by byly ve véci Gcastniky fizeni).

V ¢em snad je ¢i mGzZe byt nova pravni Uprava stavebniho prava pfinosna:
o v lepsi, byt zdaleka ne dobré formulaci nékterych pojmu (vymezeni definic),

65



e v konkrétnim vymezeni odpovédnosti Ucastnik(l procesu rozhodovani ve vystavbé a vystavby samé,
pevnéjsim a odpovédnéjsim postaveni stavebnich Ufadld a zejména v postupné privatizaci nékterych
rozhodovacich ¢innosti ve vystavbé,

e v lep$im vymezeni (byt opét zdaleka ne dokonalém) pravniho postaveni organt obci a krajd, jimz se v
soubéhu s novym spravnim fadem dostava i postaveni dotéeného spravniho organu a posiluje se jejich
postaveni zejména v Uzemnim a stavebnim fizeni (aZz dosud jim bylo pfizndano pouze postaveni Gcastnika
fizeni, s nimz nemuselo byt jeho vyjadreni — to jest podané namitky — dohodnuto),

e v soubéhu s novym sprdvnim radem v moznostech spojovat néktera sprdvni fizeni, popfipadé naopak od
spravniho fizeni nékteré ¢asti oddélit nebo o nich rozhodnout mezitimné,

e v presnéjSim uréeni pravniho postaveni potizovatele Uzemné planovaci dokumentace, zejména ve vztahu
k dotéenym spravnim organiim,

e v pokusu, byt zdaleka ne dotazeném do vérohodné podoby, zapojit vefejnost do procesd Uzemné
planovacich,

e v pokusu, rovnéz zdaleka ne dotazeném, o zjednoduseni rozhodovani o nékterych typech a druzich staveb;

sporna zUstava Siroka aplikace verejnopravnich smluv i na procesy rozhodovani podle stavebniho zdkona, a to

pravé s prihlédnutim k zachovani neprehledného a prebujelého souvisejiciho pravniho okoli. To je vSak — s

ohledem na léta pfipravy nového stavebniho zakona — prece jen ponékud malo.

Zakladni koncepce zdkona nebyla tedy zjednodusenim ani v ptipadé Uzemniho planovani, ani v pripadé
stavebniho radu. Veskeré postupy, oznacené nebo deklarované stavebnim zdkonem jako zjednodusené,
neznamenaly ani pfes provedené novely skuteéné zjednoduseni, nebot jejich aplikace je podminéna mnoha
vécnymi a procesnimi podminkami, které realizaci zjednodusenych proces( velmi efektivné brani, ba dokonce
pribéh celého procesu mohou vyznamné zhorsit — jak bude podrobnéji uvedeno u nékterych prikladd. Je tu
ovsem jesté jeden, mozna nezamysleny, avSak o to zavainéjsi disledek: s pojmy zjednoduseni, zkraceni a
podobné si vétsina investorl spojuje nejen ¢asové Uspory, ale i Uspory naklad(i na projektovou pfipravu stavby,
ackoliv vysledkem vyuZziti zjednodusujicich procedur muize byt naopak delsi ¢as a vétsi rozsah profesnich
vykonu a tudizZ i zvysené naklady. Koncepce stavebniho zdkona vychazi z logiky, Ze stavebnik je ,,zlo¢inec”, ktery
musi v fizeni prokazat, Ze jim neni, misto koncepce, v niz se na stavebniky hledi jako na slusné a Cestné, jejichz
pfipadné nekalé Umysly mohou a musi byt v fizeni teprve prokazany. Svoji skuteCnou Zivotnost a
aplikovatelnost musi ostatné prokazat i dalsi ,zjednodusujici“ procesni postupy, naptiklad pravidla pro
uplatfiovani namitek v jednotlivych fazich planovaciho procesu a procesl sprdvnich, zplisoby dorucovani v
pfipadech vydaného Uzemniho nebo regulacniho planu, moZnosti ndhrad Uzemnich rozhodnuti opatfenim
obecné povahy, kterym se vyddava regulacni plan a nékteré dalsi, a to nejen s prihlédnutim k u¢innosti ochrany
prav a pravem chranénych zajmu na strané jedné, ale i charakteru, smyslu a Ucelu planovacich a spravnich
procesll (napfiklad odstranéni obavy, Ze moznosti spojovani Uzemniho a regulac¢niho planu nepovedou ve
svych dusledcich k postupné degeneraci Uzemnich pland v plany vice ¢i méné pouze regulacni s disledky
obdobnymi, jaké pfinasi napfiklad Gzemni plan hl. mésta Prahy z roku 1999).

3.2. Novela stavebniho zakona z roku 2006, provedend v roce 2012 (s uc¢innosti od roku
2013), v roce 2017 (s ucinnosti od roku 2018) a v roce 2018

3.2.1. Kratky souhrn zakladni Koncepce stavebniho zdkona [2006] a novely [2012] a novely [2017] a
novelizace Uvodnich ustanoveni a ustanoveni o vykonu verejné spravy

Zakladni struktura zdkona, spocivajici ve dvou velkych meritornich blocich — izemnim planovani a stavebnim
fadu, zlstala zachovana i novym zdkonem [2006], a to z¢asti s uréitym doplnénim a rozsirenim nékterych
pasazi a naopak se zUZenim vypuSténou pravni Upravou vyvlastiiovani. Pfesun doznaly zavérecné pasaze
zédkona ¢. 50/1976 Sb., které v novém zakonu stavebnim tvofi prvni dvé Gvodni ¢asti, vénované vykladu pojmu
a stanoveni plsobnosti organd verejné spravy. Zavérecné Cdsti tvori ustanoveni spolecna, v dosavadnim
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zakonu oddélena do samostatnych ¢asti. Zasadnéjsi zménou, byt spiSe organizacné technickou nez koncepcni,
tak bylo vypusténi ¢asti o vyvlastiiovani, které je nyni upraveno samostatnym zakonem. Stavebni zdkon
obsahuje — a to v rozsahu povaiZlivé omezeném — pouze tzv. vyvlastiovaci tituly. Specialni stavebni Urady
zGstaly zachovany prakticky v nezménéném rozsahu: pomineme-li vojenské stavebni Grady a zvlastni postaveni
nékterych ministerstev (jiné stavebni Ufady), zUstaly zachovany specialni stavebni ufady pro rozhodovani o
stavbach leteckych, draznich, pozemnich komunikaci, vodnich dél ¢i samostatné i naddle urady banské.
Zachovani téchto stavebnich uradd nebylo nezbytné ani v pfipadech leteckych a draznich staveb, nebot i v
téchto pfipadech musi byt rovnéz koordinovany i dalsi zajmy v Gzemi (nejen tedy odborné zaleZitosti drazni
nebo letecké) —i z tohoto dlivodu vedly jiZ podle pfedchoziho stavebniho zdkona Gzemni fizeni stavebni Grady
obecné, jejichz kompetence vsak po té konci a do stavebniho povoleni zasahuji tyto specidlni stavebni Grady
samostatnymi rozhodnutimi, byt jejich zasah do celého procesu neni zasadné odli$ny od pfipadd ochrany
jinych dulezitych zajm{ v izemi (ochrana pfirody a krajiny, pamatkova péce, humanni ¢i veterinarni hygiena
atd.). Dotcené spravni organy — presnéji spravni Ufady (dosud DOSS) zlstaly zachovany rovnéz prakticky
nedotceny, ¢imz byl potvrzen a na dlouhou dobu ziejmé stabilizovdn mimoradné rozsahly resortismus panujici
v Ceském pravnim prostredi. Jiz v Uvodnich pasazich byly nové formulovany a naslednymi novelami [2012,
2017] doplnény nékteré pojmy, mezi nimiz nejpodstatnéjsi (byt zdaleka ne kvalitni, jak uvedeme nize) je nova
formulace ,zastavéné plochy” — pojmu, ktery plsobil ve spravni praxi opakované obtiZe. V Uvodnich ¢astech
doznala zmén téz, byl upraven vykon vefejné sprdvy na Useku stavebniho zdkona, a to specificky pro
interpretaci stavebniho zdkona jedno z klicovych ustanoveni — § 4, v némz jsou ponékud zpresnény podminky
pro vydavani zavaznych stanovisek a stanovisek dotcenych spravnich organu. Jsou-li soucasti Zadosti varianty,
posuzuje je nyni spravni organ vSechny a kazdou samostatné. Ve stavajicim § 13 byly nové vyjmenovany
(definovany) obecné stavebni Urady a byl vloZzen novy § 13a, ktery stanovuje kvalifikacni poZzadavky pro vykon
¢innosti na obecném stavebnim Uradu. Zpresnény byly plsobnosti nékterych spravnich organt jakozto jinych
stavebnich Uradli v § 16. Zrusen byl zcela zbytecny institut Rady obci pro udrzitelny rozvoj (§ 9), ktery jen
zatéZoval pofrizovatelsky proces bez jakéhokoliv ptinosu, resp. ktery vytvarel (spiSe se jen pokusil vytvofrit)
jakousi paralelu k formam jiz existujicim, jimz méla byt prdvni Upravou vénovana podstatnéjsi pozornost:
mikroregiondm obci a moZnostem jejich sdruzovani pro planovaci ¢innost.

Novelou [2017] byla provedena zdsadni zména v ¢asti druhé, a to novelizace ustanoveni § 4, které se tyka
zavaznych stanovisek a stanovisek a jejich uplatiovani ve spravnich tizenich podle stavebniho zdkona, jakoz i
zpUsobU vykonu kontrolnich ¢innosti dotéenymi spravnimi organy. PrestoZe je od samého pocatku existence
nového spravniho radu ziejmé, Ze pravni povaha a dlsledky uplatnéni zavaznych stanovisek vyzaduji, aby tato
stanoviska jakoZto vysoce kvalifikované spravni Ukony splfiovala naleZitosti odpovidajici povaze spravniho aktu
(to jest rozhodnuti nebo usneseni) a aby proto obsahovala ,vyrok” a odlvodnéni, bylo na zakladé stavajici
praxe nutno tuto skutecnost vyslovné zavést do pravni Upravy — zavazné stanovisko musi tedy nyni obsahovat
zdvaznou Cast (,vyrok”) a odlivodnéni. Pfestoze obdobné plati ustanoveni § 136 odst. 6 spravniho fadu v
soubéhu s § 4 stavebniho zédkona a § 2 az § 8 spravniho Fadu (zakladni zasady spravniho procesu), je zcela
evidentni, Ze dotéené spravni organy ani stavebni Ufady ani zdaleka nenaplni poZadavek vzajemné dohody pod
koordinaci a kontrolou stavebniho trfadu. Soucasti novely je rovnéZ jednoznacéné uréeni povinnosti dotéeného
organu vykonavat kontrolu plnéni jim stanovenych podminek stavebnikem v pribéhu vystavby, coZ dosud tyto
organy pravidelné nekonaly a trvaly na tom, aby za né kontrolu provadély stavebni Ufady. Vedle jinych pfinost
by mohl vést takto dlsledné uplatriovany princip k tomu, Ze dotéené spravni organy budou vice zvaZovat obsah
a dosah jimi stanovovanych podminek.

Urcitym omezenim Gcinnosti a Ucelnosti zavaznych stanovisek a moznosti jejich pfezkumu je naopak vyslovné
vylouceni samostatného prezkumu zavazného stanoviska vydaného v prvni instanci jinou formou neZ
prezkumem meritorniho rozhodnuti vydaného v fizeni, do néhoz bylo zavazné stanovisko jako podminujici
vydano. Zachovan zlstal tento prezkum pouze pro zavazna stanoviska vydana nadfizenym spravnim organem.
Zruseni podminujiciho zdvazného stanoviska po nabyti pravni moci rozhodnuti vsak neni dvodem obnovy
fizeni.
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Novelou [2017] doznalo dil¢ich Uprav vymezeni pojmQ; zjednodusena byla definice obecnych technickych
pozadavk( na stavby a zejména vycet osob zahrnutych do rezimu bezbariérového uZivani staveb. Podstatnou
zménou je vloZeni pojm0 soubor staveb a stavba hlavni souboru staveb. Uziti a vyklad téchto pojm( ani v
minulosti Zadny zdsadni problém plsobit nemél i pfi prostém odkazu na jejich obecné uzivani, byt to kupodivu
plsobilo v praxi mnohdy potize. Smysl jejich zarazeni vsak plyne z podstatné zmény kompetenci stavebnich
uradu obecnych a specialnich pfi umistovani a povolovani staveb ve spole¢ném Fizeni a pfi fizenich spojenych
s posouzenim vlivll na Zivotni prostfedi podle rozsahle novelizované casti treti stavebniho zdkona. Specialni
stavebni Grady tak nejsou redukovany, nybrz se naopak jejich plsobnost rozsifuje. Na tuto zménu navazuje,
resp. s ni Uzce souvisi novelizace nékterych ustanoveni ¢asti druhé stavebniho zakona, zejména zména
kompetenci v § 6 a § 7 (pofizovani dokumentaci a vydavani zadvaznych stanovisek a stanovisek k souladu
zamérud s cili a ukoly GUzemniho planovani): organ obce s rozsifenou plsobnosti jakoZto Urad Uuzemniho
planovani ,,vydavd zavazné stanovisko podle § 96b, neni-li pfislusny krajsky urad”; organ kraje ,,vydava zavazné
stanovisko podle § 96b u zamérl nachazejicich se ve spravnich obvodech nékolika obci s rozsifenou
plsobnosti“; novelizace ustanoveni § 13, § 15 a § 16, jimiZ se vymezuji kompetence obecnych stavebnich urad
a stavebnich aradd specialnich.

3.2.2. Koncepce Uzemniho planovani a zmény této ¢asti

V casti Uzemniho pldnovani byly zakonem v roce 2006 doplnény nékteré nové nastroje, zejména uzemné
analytické podklady a dokument pro Uzemi celého statu (politika Uzemniho rozvoje), a nékteré dosavadni
nastroje byly ponékud posunuty predevsim doplnénim zvlastni faze, a to faze fizeni o pfislusné uzemné
planovaci dokumentaci, ukoncené vydanim opatieni obecné povahy. Ustanoveni o Uzemnim fizeni, tvofici jiz
tradiéné zavér casti vénované uzemnimu planovani [obohacené o zjednodusSené Uzemni tizeni a vydani
uzemniho souhlasu, jakoz i o rozliSovani Uzemnich rozhodnuti (doplnénych o rozhodnuti o zméné stavby a
zméné vlivu stavby na vyuZiti Gzemi) a Uzemnich opatieni (o stavebni uzavére a asanaci Uzemi)], je doplnéno
novymi nastroji souhrnné pojmenovanymi jako ,Uprava vztahl v Gzemi“, a to predkupni pravo a nahrady za
zménu v Uzemi. Urdity, byt proti plvodnim predstavdm znacné redukovany prinik ekonomickych souvislosti
do pofizovatelskych a spravnich procesi predstavuje téZz dohoda o parcelaci a planovaci smlouva. Obdobné
znacné problematické novum (zejména v podobé obsazené v pfilohach k pfislusné provadéci vyhlasce) byla a
stdle je rovnéZ uzemné planovaci informace, jiZz jsou podminény nékteré procesni kroky jak v Uzemnim
pldanovani, tak v Uzemnim Fizeni — a do novely [2012] i pfi ohlaSovani staveb. Lze-li zmény provedené touto
novelou v Casti prvé a druhé stavebniho zakona oznacit za zmény spiSe povahy dil¢i, byt nékteré dosavadni
nedostatky neodstranuji, pak od ¢3sti tfeti stavebniho zdkona se jedna ¢asto o zasahy naprosto zdsadni. S
pfipomenutim predchozi druhé ¢asti byla upravena kvalifikacni kritéria téZ pro vykon pofizovatelské €innosti
(§ 24). Viceméné zachovano bylo ustanoveni § 21 o Uzemné planovaci informaci, ¢imz rozpor mezi spravnim
radem, na néjz se ustanoveni stavebniho zdkona odkazuje, zGstava prakticky zachovan. V izemnim planovani
samém jsou novelou [2012] podstatné dotcena a pfepracovana ustanoveni o politice Uzemniho rozvoje, o
zasadach uzemniho rozvoje, uzemnim planu (obce) a regulacnich planech; dodatecné a v reakci na stav
vyvolany aplikaci téchto nastroji a jejich vydavani opatfenim obecné povahy byla doplnéna ustanoveni
umoznujici zahrnovat do jednotlivych planovacich dokumentd na jednotlivych planovacich Urovnich jednak
skutecnosti jinak pfislusejici planovacim Urovnim nadfazenym, pokud to nadfazené planovaci organy svym
stanoviskem nevyloudi, jednak zakaz zarazovani skutecnosti, jejichz feSeni naopak pfislusi planovacim
urovnim, resp. dokumentim podfazenym. Dil¢ich, byt ne nevyznamnych zmén doznalo Uzemni fizeni.
Podstatnéjsi je doplnéni samostatné Upravy o verejnoprdvni smlouveé subordinacni nahrazujici néktera dzemni
rozhodnuti, nové vlozenad pravni Uprava spole¢ného Uzemniho a stavebniho fizeni, novelizovana uprava
zjednoduseného Uzemniho fizeni a vydani Uzemniho souhlasu a nové vloZzena samostatnd Uprava spojeného
vydani Uzemniho souhlasu a souhlasu s ohlasenou stavbou — obé znovu zcela zasadné novelizovdno [2017].
Velmi podstatnou je novela posuzovani vlivu na Zivotni prostfedi, které je nyni dlslednéji provazano s
Uuzemnim fizenim. Zménou proslo dorucovani a rozhodovani o namitkach. Zasadnim prepracovanim prosla
ustanoveni o Upravé vztahl v Uzemi (vysledek ovSem nikterak podstatné nevybodil a od skutecného a
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efektivniho promitnuti ekonomickych vztahi do Uzemi a do vystavby z(stal i nadale na hony vzdalen; skutecné
pozitivni a negativni externality a jejich dasledky v investi¢ni ¢innosti tato novela neresi).

Proces Uzemniho planovani byl oproti predchozi pravni Upravé popsdn zdkonem v roce 2006 podstatné
rozsahleji. Napriklad dosavadni faze pofizeni Uzemniho planu kraje a obce a planu regula¢niho byly obohaceny
o novou fazi, a to specifické spravni fizeni o zasadach uzemniho rozvoje kraje, fizeni o Uzemnim planu obce a
fizeni o regulacnim planu obce nebo kraje, zatimco faze konceptu byla ve vSech pfipadech uzemné pldnovacich
dokumentaci— kromé uzemniho planu [obce] vypusténa (z tzemniho planu byla vypusténa az novelou [2012]).
Toto specifické spravni fizeni bylo ukonéeno zvlastnim druhem spravniho aktu, tzv. opatfenim obecné povahy,
které neni ani standardnim sprdvnim rozhodnutim, ani obecnym pravnim predpisem (obecné zavaznou
vyhlaskou obce nebo kraje). Dlivodem pro toto sloZité, Casové zatéZujici feseni byla dle divodové zpravy snaha
ucinné ochranit vlastnicka prava vlastnikd prfimo dotcenych pfi schvalovani a vydavani izemné planovacich
dokumentaci kraje a obce tzv. vefejné prospésnymi stavbami a opatifenimi, coZ je pojmové oznaceni divod
pro pfipadné omezeni vlastnickych prav napfiklad novou pozemni komunikaci nebo vybudovanim
nadrazeného systému sité technické infrastruktury (plynovod, elektrické vedeni a podobné). Tohoto nastroje
jisté nesmi byt zneuzivano, ba ani naduzivano; nemuze vsak byt prakticky zrusen, nebot je to jeden z mala
planovacich nastrojli obce umozZnujicich prosazeni nékterych obecné prospésnych zamérd. Sam plan ovsem
jesté zdaleka neni vyvlastnénim samym — je pouze jeho nezbytnou podminkou a jednim z predpoklad(, aby
mohlo byt v budoucnosti rozhodnuto o pfipadném nuceném omezeni vlastnickych prdv, neni-li moino
dosahnout zdméru jinou formou, a to prednostné dohodou o sméné nebo odkupu.

Mezi Uzemnim pldnem a Uzemnim fizenim stoji v téchto pripadech pravidelné jesté plan regulacni — ani ten
vSak jeSté neni vyvlastnénim samym. Toho se dosahuje teprve samostatnym sprdavnim fizenim a rozhodnutim
(vyvlastnovacim), které podléha spravnimu prezkoumani a které je nasledné napadnutelné spravni soudni
Zalobou apelacni, rovnéz prezkoumatelnou vyssi soudni instanci na zakladé kasacni stiznosti! Z navrhované
koncepce nebylo ovsem ziejmé, o ¢em by mél obecny soud v pfipadé Zaloby podané vlastnikem dotéenym
napfiklad navrhovanou verejné prospésnou stavbou, viibec rozhodovat. Bez podrobnéjsiho vymezeni vefejné
prospésné stavby nemUze posuzovat naplnéni zakladnich predpokladd, jimiz jsou jiZz dnes unikatnost feseni,
popfipadé jeho zvlasté vyznamna ekonomicka a spolecenska vyhodnost. Nejvyssi spravni soud (ktery byl v
uvedenych zdleZitostech ptislusny rozhodovat jednoinstancné v apelacné-kasacnim procesu, a to az do novely
soudniho fadu spravniho v roce 2011) postupné judikaturou ohranicil rozhodovaci prostor, pficemz sice
opakované deklaroval, Ze neni nahradou planujici obce nebo kraje, nicméné interpretaci nékterych pojmu a
postupl (jimZz dal podobu algoritmu vydaného formou judikatu pod ¢. 740 v roce 2006 ve sbirce svych
rozhodnuti) do znacné miry tento prostor oklestil, a to pravé s vaznymi dlsledky pro samospravné planovani.
Tyto dusledky bylo nutno odstranit novelou [2012], jak podrobnéji uvedeme nize. Byl tim do znacné miry
popren zakladni smysl planovaci ¢innosti obce ¢i kraje jakoZto konkrétniho politického a pravniho rozhodnuti
o spravé svéreného Uzemi, o koordinaci zajmU verejnych a soukromych, o zdmérech rozvoje. Je prakticky
vylou€eno, aby soud rozhodoval o tom, zda je urité feseni pro lokalitu a komunitu vhodné ¢&i nevhodné,
popren by byl smysl déleni moci a s ni spojené odpovédnosti v demokratickém staté; pro pristé by bylo nejlépe
svéfit planovani rovnou soudlim — to ostatné vyslovné konstatoval i NSS ve svych judikatech v posledni dobé
publikovanych, jimiz takovy postup ddrazné odmitl. Vzhledem k podstatné slabsi pozici zd¢astnénych subjekt(
oproti postaveni Ucastnik( fizeni ve standardnim spravnim fizeni tak postrada smysl i deklarovand moznost
zjednoduseni procesu pfi uplatiiovani namitek v navazujicich procesnich fazich. Je tak divodna obava, Ze cely
proces vcelku povede jen k dalSimu prodluZovani a prodraZovani procesu pofizovani uzemné planovaci
dokumentace a k jeho nizsi efektivité, aniz bude dosaZzeno deklarovaného cile — vyssi a efektivnéjsi ochrany
vlastnickych prav.

Smysluplnéjsi systém uzemniho planovani nepochybné ani cilem nebyl. Neptrehlednost a komplikovanost
systému je posilena setrvavanim na koncepci prenesené plisobnosti vykonu statni spravy; ve fazi pripravy této
nové pravni Upravy byl dokonce proces pofizovani véetné schvalovani Uzemné planovacich dokument( cele
zafazen do rezimu vykonu statni spravy v prenesené plsobnosti, ackoliv je na prvni pohled patrno, zZe
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planovani uzemi je predevsim a zejména projevem vysostné samospravnym. V zavérecné fazi pfipravy
stavebniho zakona byl pod tlakem verejnosti tento koncept opustén a zachovan alespon systém stavajici —
kombinace samospravy a statni spravy —jakkoliv ani to neni feseni vhodné. Dil¢imi pfednostmi ¢asti o Uzemnim
planovani tak zlstalo jednak konstituovani nového dokumentu na Urovni statu, jehoz koordinujici role byla v
Uzemné planovaci praxi dlouho postradana (stat nebyl s to byt jak dovnitf statu vici krajim a obcim, tak vné
vici sousednim statlm a EU poucenym partnerem), jednak (alespon zcasti) presnéjsi vymezeni Cinnosti
pofizovatele, jednak vyslovné uvedena moznost podminit vystavbu v rozvojovych plochdch pofizenim dzemni
studie nebo regula¢niho planu, dohoda o parcelaci a planovaci smlouva a konec¢né téz systém nahrad za zmény
v Uzemi vyvolané pofizenim nové Uzemné planovaci dokumentace.

Novelou [2012] byla v Uzemnim pldnovani samém podstatné dotéena a prepracovana ustanoveni o politice
uzemniho rozvoje, o zasadach dzemniho rozvoje, Uzemnim planu (obce) a regulac¢nich planech. Diléich, byt ne
nevyznamnych zmén doznalo Uzemni Fizeni. Zasadnim prepracovanim prosla ustanoveni o Upravé vztaht v
uzemi (vysledek ovSem nikterak podstatné nevybocil a od skute¢ného a efektivniho promitnuti ekonomickych
vztah( do Uzemi a do vystavby zlstal i nadale na hony vzdalen; skuteéné pozitivni a negativni externality a
jejich dasledky v investi¢ni ¢innosti tato novela nefesi). V Politice Uzemniho rozvoje doznal zmény proces
pofizovani s rozsifenou moznosti pfistupu obci do projednavani a moznosti podat pripominky (nikoliv
stanoviska, prestoze piimy dopad PUR do Uzemi krajl a obci z(stava zachovan). Rozsifena a ponékud jinak
systémové zafazena byla ustanoveni o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi. Doplnény byly naleZitosti procesu
pofizeni pfi aktualizaci z divodu naléhavého verejného zajmu. Upresnén byl rovnéz rezim uvedeni podminek
a skutecnosti jinak prislusejicich planovaci Urovni statu na Uroven krajl; podminkou jejich zakotveni v zasadach
Uzemniho rozvoje kraje je souhlas statu (stat uvedeni takové skute¢nosti ZUR svym stanoviskem nevyloudi).

Obdobné byly koncipovany i zmény ZUR. Zpfesnéno bylo zejména ustanoveni § 36 odstavec 2, stanovujici
podminky a ndlezitosti ndsledného provérovani podminek vyuziti a usporadani zemi kraje tzemni studii nebo
regulaénim pldnem. ZUR mohou stanovit podminku vydani regulaéniho planu krajem a jeho zadani jen v
dohodé s obcemi v feSeném Uzemi. Vyznamnou zménou je ustanoveni (ponékud nedostatecné, ale prece)
reagujici na nesmysIné podrobnosti neodpovidajici ptisluénym planovacim Grovnim; v p¥ipadé ZUR byla v § 36
na konci odstavce 3 doplnéna véta ,Zasady Uzemniho rozvoje ani vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj uzemi
nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici svym obsahem tzemnimu planu, regulacnimu planu nebo navazujicim
rozhodnutim.” Prakticky zcela byla pfepracovana ustanoveni o pofizovani ndvrhu zdsad Uzemniho rozvoje, o
Fizeni 0 ZUR a o aktualizaci ZUR. Podrobnéjsi popis je uveden v piislusnych komentafich této publikace, a proto
pfipomeneme predevsim doplnéné ustanoveni § 42 o nové odstavce 6 a 7, které stanovuji postup v pripade,
e dojde ke zrudeni &asti zasad Uzemniho rozvoje nebo nelze-li podle nich rozhodovat pro rozpor s PUR anebo
bude kraji poddn opravnénym investorem ndvrh na aktualizaci zdsad uzemniho rozvoje z divodu rozvoje
verejné dopravni nebo technické infrastruktury. Doplnén byl také postup uhrady pofizovéni ZUR v p¥ipadech
vyvolanych vyhradni potfebou navrhovatele, resp. disledky schvalené PUR.

Zmény v ustanovenich dotykajicich se UP [obce] byly obdobné povahy jako v p¥ipadé ZUR. | v tomto pfipadé
mohou byt soucasti obsahu UP zéleZitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou Fe$eny v zdsadach Gzemniho
rozvoje, pokud to krajsky Urad ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z dlivodu vyznamnych negativnich vliv{
presahujicich hranice obce nevylouéi. | v UP doznalo podstatnéj$iho dopracovani ustanoveni o podminkach
podminujiciho pofizeni RP nebo Uzemni studie, resp. dohody o parcelaci nebo pldnovaci smlouvy (v souvislosti
s navazujicimi ustanovenimi). | v p¥ipadé UP bylo v § 43 na konci odstavce 3 doplnéno ustanoveni, ze ,,Uzemni
plan ani vyhodnoceni vlivli na udrZitelny rozvoj izemi nesmi obsahovat podrobnosti néleZejici svym obsahem
regulacnimu planu nebo Uzemnim rozhodnutim.” Pfepracovany byly rozsahle téZ pasaze tykajici se pofizeni
zadani a navrhu. Zasadni zménou bylo vypusténi faze ,konceptu” uzemniho planu, ktera byla nahrazena
pfipadnym opakovanym projednanim upraveného ndvrhu, popripadé aZ vypracovanim nového navrhu. V
uvedeném smyslu byly také prepracovany lhity projednavani, zejména v pfipadé ,variantniho feseni navrhu”.
Podstatné novelizovdano bylo ustanoveni o navrhu Uzemniho planu se zapracovanymi podminkami pro
posouzeni vlivu koncepce na Zivotni prostiedi (SEA) véetné navrhu pripadnych kompenzacnich opatreni.
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Podrobnéjsi popis bude uveden v prislusnych komentafrich této publikace a proto i zde pouze pfipomeneme
doplnéné ustanoveni § 55 novy odstavec 3, ktery stanovuji postup v pripadé, ze dojde ke zruSeni casti
Gzemniho planu (obce) nebo nelze-li podle nich rozhodovat pro rozpor se ZUR. Doplnén byl také postup Ghrady
potizovani UP v pfipadech vyvolanych vyhradni potfebou navrhovatele, resp. d@sledky schvalené PUR. Dojde-
li ke zruSeni celého Uzemniho planu, pfi pofizovani se navaze na posledni ukon, ktery nebyl zruSenim
zpochybnén. Zmény doznaly téZ podminky pofizovani ,vymezeni zastavéného Uzemi” (§ 59), které bude nyni
porizovat pofizovatel (nikoliv obligatorné obec s rozsifenou plsobnosti).

Rozsahlé zmény, resp. prepisu doznala téZ ustanoveni o regula¢nim planu. Zachovan zl(stava model RP z
podnétu a na Zadost. Zménila se zakladni koncepce v tom smyslu, Ze RP jiz (,automaticky”) nenahrazuje
Uzemni rozhodnuti, nybrZ je toliko nahradit miZe; vtomto pripadé se v regulaénim planu stanovi, ktera izemni
rozhodnuti nahrazuje, pticemz stavebni zakon stanovuje podrobné podminky pro pfipadnou ndhradu
uzemniho rozhodnuti zejména v souvislosti s procesem posuzovani vlivu na Zivotni prostfedi s prfimymi
disledky pro predloZeny navrh RP. Za velmi problematickou nutno oviem oznacit Upravu, kterd stanovuje, Ze
RP vydany krajem je zavazny i pro Gzemni plany a regulacni plany vyddvané obcemi, ¢imz se zmatecnost celého
systému Uzemniho planovani a logika planovacich Urovni jenom potvrzuje! Obdobné tehdejSimu znéni
ustanoveni § 88 SZ bylo konstruovdno téz znéni § 66 odst. 3: ,,v pfipadé, ze zamér klade nové naroky pouze na
verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu nebo na verejna prostranstvi, mize Zadatel misto navrhu
planovaci smlouvy doloZit smlouvy s pfisluSnymi vlastniky vefejné dopravni nebo technické infrastruktury,
které zajisti vybudovani nebo Upravu této infrastruktury v rozsahu a ¢ase potfebném pro uskute¢néni zdméru,
a smlouvu s obci o vybudovani verejnych prostranstvi®. Pfepracovano bylo znéni fizeni o regulaénim planu,
jakoz i posouzeni regulacniho planu pofrizovatelem. S pfihlédnutim k povaze RP a jeho blizkosti tzemnimu
rozhodnuti je stavebnim zdkonem stanovena téz doba platnosti, zména a zruseni regulacniho planu
(koncipovana obdobné platnosti vydavanych spravnich rozhodnuti dle Sz).

Podstatnou zménou provedenou novelou [2017], byt — obavame se — s ne zcela redlnym ocekavanim, je vloZeni
tzv. ,zkrdcenych postupl pofizovan zmén“ zasad Uzemniho rozvoje kraje [§ 42a az § 42c], Uzemniho planu
obce [§ 55a aZz § 55c] a regulacniho planu [obnovena ustanoveni § 72 az § 75].

V Casti treti (Uzemni planovani) byla novelou [2017] v Uvodu zpfesnéna nékterd ustanoveni tykajici se cil( a
ukoll dUzemniho pldnovani. Nové je vloZeno ustanoveni o povinnosti pofizovat Uzemné planovaci
dokumentace elektronicky ve strojové Citelné podobé a zejména ustanoveni o ,opravnéném investorovi“ [§
23a], jimZz se rozumi vlastnik, spravce nebo provozovatel verejné dopravni nebo verejné technické
infrastruktury; pokud takovy vlastnik splni podminky stanovené zakonem, je zapsan do seznamu opravnénych
investor( a poZiva urcitych vyhod tykajicich se informaci o zahajovanych, bézicich a ukoncenych fizenich; timto
ustanovenim se obdobné jako v zdkonu o vefejnych zakdzkdch zohledniuje specifické postaveni tzv.
,prirozenych monopolist(“ v Gzemi. Takovy postup je nepochybné smysluplny; skoda, Ze vlastnici, spravci a
provozovatelé téchto siti na druhou stranu sami neplni—a to dlouhodobé - informacni povinnosti parametrech
jimi spravovanych siti, pro néz mély mit k dispozici vyhotovené digitalizované pasporty. Tuto povinnost jim
ulozil uz v roce 2006 novy stavebni zdkon v ustanoveni § 161. Od ledna roku 2012 jsou vSichni v prodleni s
plnénim svych povinnosti, které je sice pod sankci, avSak nikdo ji vici témto osobam neuplatriuje. Je nutno
neustale pfipominat, Ze vlastnici, spravci a provozovatelé siti dopravni a technické infrastruktury nejsou
dotéenymi spravnimi orgdny, nybrz Ucastniky Fizeni se specifickym postavenim plynoucim z postaveni
pfirozeného monopolisty. Z tohoto postaveni jim plynou urcita prava, ale také fada povinnosti — zejména
poskytovat sluzby a neodepfit jejich poskytovani jen na zakladé vlastni Gvahy.

Upresnéno bylo rovnéz ustanoveni tykajici se Uzemnich studii (povinnost revize nejpozdéji do osmi let od data
vloZeni dat o Uzemni studii do evidence). Divodem je zfejmé skutecnost, Ze pofizena Uzemni studie, o niZ data
byla vloZena do evidence, slouzi jako nepominutelny podklad pro rozhodovani v Uzemi. Je proto na misté, aby
tato data byla aktualni a rozhodovani podle nich relevantni. Aktualizace Uzemnich studii je ovSsem standardnim
profesnim vykonem pofizovatelovym.
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3.2.3. Koncepce uzemniho fizeni a zmény této ¢asti

V Uuzemnim fizeni byla od pocatku chvaly hodna snaha po urcitém zjednoduseni tohoto procesu, nicméné i v
téchto pripadech (Gzemni souhlas, zjednodusené Uzemni Fizeni, ndhrada vefejnoprdavni smlouvou) byl tento
postup podminén rozsahlymi pfedbézinymi podminkami, které tuto snahu mohou celkem ucinné torpédovat.
V ¢asti upravujici podminky Uzemniho tizeni byla dotéena novelou [2012] pfedevsim ustanoveni vstupni, jimiz
se vymezuje predmét a zejména pripady, na néz se Uzemni fizeni a rozhodnuti nevztahuje (§ 78 a § 79 — pfipady
pfipustné nahrady UR a UR a pfipady o vylouéeni nékterych staveb z dosahu UR a UR, s vyjimkou pfipad(, kdy
se jedna o pamatky, poptipadé o pfipady vyZadujici EIA; v souvislosti s tim byl i zpfesnén § 80 odst. 3), jakoZ i
noveé vlozeny § 78a, jimz se podrobnéji stanovuji podminky uzavieni vefejnopravni smlouvy subordinacdni, jiz
se mlZe nahradit vydani izemniho rozhodnuti. Podstatnym doplnénim (vyvolanym vsak predevsim ne zcela
logickym vykladem SZ ministerstvem) je vloZeni § 94a a § 96a; v prvém pfipadé se jedna o spolecné tzemni a
stavebni fizeni, ve druhém pripadé o spole¢ny Uzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaseného stavebniho
zaméru.

Vzhledem k nejasnostem pfi praktické aplikaci vefejnopravnich smluv na rozhodovaci procesy bylo vloZeno
nové ustanoveni podrobné vymezujici podminky uzavieni verejnopravni smlouvy mezi zadatelem a stavebnim
Uradem o umisténi stavby, o zméné vyuziti Uzemi a o zméné vlivu uzivani stavby na Uzemi, kterd nahradi
Uzemni rozhodnuti. Verejnopravni smlouvu nelze uzavfit v pfipadé zaméru, pro ktery bylo vydano stanovisko
k posouzeni vlivi provedeni zdméru na Zivotni prostredi. Aktivni role je uréena Zadateli, ktery predklada navrh
spolu s doloZzenymi zavaznymi stanovisky nebo rozhodnutimi DOSS a se souhlasy osob dotéenych zdmérem,
které by jinak byly ucastniky fizeni. Ndvrh smlouvy posuzuje stavebni Urad, ktery pak uzavieni smlouvy
ediktalné ozndmi a doruéi obci, neni-li sama stavebnim ufadem. Ucinky vefejnopravni smlouvy zanikaji
uplynutim 2 let ode dne jeji u¢innosti, neni-li dohodnuta doba delsi, nejdéle vsak 5 let. Podrobnéji upraveny
byly ptipady, kdy ucinky verejnoprdvni smlouvy nezanikaji. Platnost vefejnopravni smlouvy Ize prodlouZit a
smlouva je prezkoumatelna z moci Ufedni v pfezkumném tizeni podle spravniho fadu. Pfezkumné fizeni Ize
zahdjit nejpozdéji do 1 roku od ucinnosti vefejnopravni smlouvy. Rozhodnuti ve véci v prezkumném fizeni v
prvnim stupni nelze vydat po uplynuti 15 mésici ode dne ucinnosti verejnopravni smlouvy.

Zmény doznalo rozhodnuti o zméné vlivu uZivani stavby na Uzemi, obsahové a formalni naleZitosti Zadosti o
vydani izemniho rozhodnuti (zpfisnén byl rezim dokladani stanovisek dot¢enych spravnich organa pfi podani
Zadosti, ktery vSak byl rozporny s § 4 a s § 89 odst. 1 SZ, jakoZ i s logikou celého procesu). Rozsahlych zmén
doznalo téZ ustanoveni § 87 o podminkach zahdjeni Uzemniho Fizeni; podstatnou skute¢nosti bylo doplnéni
podminka zpracovani dokumentace opravnénou osobou (projektantem) — jak tomu bylo od pocatku pro fizeni
stavebni v ustanoveni § 110 odst. 4; tento nedostatek nelze zhojit a je obligatornim dlvodem pro zastaveni
fizeni. Doplnéno bylo ustanoveni § 88, které umoznilo stavebnimu ufadu vyZzadovat planovaci smlouvu s obci
nebo vlastniky technické a dopravni infrastruktury, jestlize se zamér dotyka vefejné dopravni a technické
infrastruktury ve vlastnictvi obce, nebo vlastnictvi vlastnik(l vefejné dopravni a technické infrastruktury, a
stanovi mu k tomu pfimérenou lhltu; pokud Zadatel nepredlozZi poZadované smlouvy ve stanovené |hité,
stavebni Urad Uzemni Fizeni zastavi. Zcela prepracovano je ustanoveni § 91 o posuzovani vlivQi na Zivotni
prostiedi v Uzemnim fizeni; rozsifuje se okruh pripadu, kdy lze Gzemni fizeni spojit s vybranymi postupy pfi
posuzovani vlivl na Zivotni prostfedi podle zvlastniho pravniho predpisu u zaméra
uvedenych v pfiloze €. 1 kategorii Il zakona o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi,

e u kterych pfislusnym ufadem je krajsky urad a

e u kterych probéhlo zjistovaci fizeni podle § 7 zdkona o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi, pokud

pfislusny Urad v zavéru zjistovaciho Fizeni spojeni téchto postupl nevyloudil.

Ani popsana zména vSak nelécila neduh ceské pravni Upravy, jimZ je soubéh rlznych procesl fakticky
identického obsahu (se znaénymi a zatéZujicimi naroky finan¢nimi a casovymi). NefesSila rovnéz problém
vymezeni okruhu pfipadd podléhajicich EIA nebo zjistovacimu Fizeni, ktery neplyne z evropskych smérnic a
nema v tomto rozsahu v Evropé obdobu.
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Zakladni zasady pro novelou nové koncipované ustanoveni o spolecném Uzemnim a stavebnim fizeni; tento
postup sice pfedchozi pravni Uprava nevylucovala, ale nejasnosti pravni Upravy a zejména metodické pokyny
ministerstva pUsobily zmatek, s nimZ si mnohé stavebni urady neumély poradit. Spolecné fizeni umoznéné —
mimo jiné — i ustanovenim § 140 SR) vychazelo ze skute¢nosti, 7e musi byt splnény poZadavky a naleZitosti
obou vedenych fizeni, pficemZ posouzeni zadosti se déje vidy v soubéhu obou pfislusnych ustanoveni SZ (to
jest napfiklad podle § 90 a § 111). Vyrokova ¢ast spole¢ného rozhodnuti obsahuje vyrok o umisténi stavby a
vyrok o povoleni stavby. Vyrok o povoleni stavby je vykonatelny nabytim pravni moci vyroku o umisténi stavby.

Zpresnéna Ci Castecné prepracovana byla téz ustanoveni § 95 a § 96 o zjednoduseném Uzemnim fizeni a vydani
uzemniho souhlasu. Zpresnény byly predevsim pfipady, kdy jsou tyto postupy pfipustné, podminky a
naleZitosti podani Zadosti a jejiho doloZeni, podminky dorucovani a pfislusné Ihlty. Zakladni pochybnosti o
ucelu a smyslu takto koncipovanych ,,zjiednodusenych” procedur vsak zcela odstranény nebyly. Bez ohledu na
toto konstatovani vsak lze ocenit alespon snahu po zjednoduseni spocivajici v moznosti vydat spolecny tzemni
souhlas a souhlas s provedenim ohlaseného stavebniho zdméru. Stavebnik mohl ohlaseny stavebni zamér
podle § 104 odst. 1 a 2 provést na zakladé spole¢ného souhlasu. Spolecny souhlas byl doruc¢ovan stavebnikovi.
Soucasné se spolecny souhlas dorucoval dotéenym organiim, osobam uvedenym v § 96 odst. 3 pism. d)av §
105 odst. 1 pism. f) a vlastnikovi stavby, pokud nebyl stavebnikem. Mistné prislusnému obecnimu uUradu,
pokud nebyl stavebnim ufadem, se souhlas dorucoval spolu s ovéfenou dokumentaci nebo projektovou
dokumentaci, vyjma staveb v plisobnosti vojenského nebo jiného stavebniho Uradu, a stavebnikovi spolu s
ovérenou dokumentaci nebo projektovou dokumentaci a Stitkem obsahujicim identifikacni Udaje o ohlaseném
stavebnim zaméru. Dospél-li stavebni Urad k zadvéru, ze zddost o Uzemni souhlas nebo ohldseni stavebniho
zaméru nespliuje podminky pro vydani Uzemniho souhlasu nebo souhlasu s provedenim ohldaseného
stavebniho zaméru, nebo mohou byt pfimo dotéena prava dalSich osob kromé osob uvedenych v § 96 odst. 3
pism. d), postupoval podle § 96 odst. 5. Podané ohlaseni stavebniho zaméru nemélo v tomto pfipadé pravni
ucinky, coz byl stavebni Grad stavebnikovi povinen sdélit. Spolecny souhlas nabyval pravnich Gcinki dnem
doruceni stavebnikovi s platnosti po dobu 2 let ode dne jeho vydani, avSak nepozbyval platnosti, pokud v této
dobé bylo s ohlasenym stavebnim zamérem zapocato. Platnost spole¢ného souhlasu nelze prodlouZzit.

Uplnym pFepracovanim (byt nikoliv oputénim ponékud zmatené koncepce) bylo ustanoveni o Gpravé vztah(
v Uzemi, a to § 101 o prfedkupnim pravu a § 102 o nadhradach za zmény v Uzemi. Jak jsme uvedli vySe a
podrobnéji komentujeme u téchto ustanoveni, myslenka zapojeni ekonomickych parametrd do planovacich
postupl nepostradala smysl. Kazdy zamér v Gzemi, kazda investice ma nepochybné kladné externality
(pfinosy) i zaporné externality (zatéze), to jest dlsledky pro vlastniky a uZivatele (obyvatele) dot¢eného uzemi,
a je na misté, aby se na prinosech a zlepSovani podminek alespon ¢astecné spolupodileli pfispévky a aby jim
zatéze byly alespon do urcité miry kompenzovany. Vysledna podoba vsak s takovym pojetim prakticky nic
spole¢ného nema.

Dil¢imi zménami a doplriky prosla novelou [2017] dvodni ustanoveni k Uzemnimu fizeni [§ 78 an.]. Vyznamnéji
bylo dotéeno ustanoveni o Ucastnicich fizeni [§ 85], zejména vypusténim spolkl, to jest Ucastnikl podle
zvlastnich pravnich predpisd; ustanoveni o nich jsou nicméné i naddle uvedena u jednotlivych procest
[naptiklad v § 89 odst. 4, § 94g, § 94n odst. 3, § 94w odst. 4 — ale také § 114 odst. 1]. Doplnény byly ramcové
obsahy dokumentaci pro Uzemni fizeni (i pro dalsi faze a stupné zpracovavanych dokumentaci); jejich
podrobné struktury jsou popsany ve vyhlasce o dokumentaci staveb.

Pfepracovano bylo ustanoveni § 90 k posuzovani zaméru Zadatele; vypusténa byla pasazZ o posuzovani souladu
s urbanistickymi a architektonickymi hodnotami Uzemi; zfejmé po spornych zkuSenostech s vykony stavebnich
Uradu bylo toto posuzovani rozptyleno do jinych ustanoveni zdkona a ztratilo svoji pregnantnost. Jeho obsah
nicméné nutno a mozno dovodit z aplikace ustanoveni § 18 a § 19 (cile a Ukoly Uzemniho planovani), kde jsou
tyto hodnoty a jejich ochrana vyslovné uvedeny. Jejich uplatnéni bylo svéfeno ustanovenimi § 6 a § 96b do
rukou Ufadd Uzemniho planovani. Nepovazujeme tuto Upravu za $tastnou — tim spise, existuje-li k postupdm
pfi posuzovani souladu zdméru s krajinnymi, urbannimi a architektonickymi hodnotami a respektu ke kontextu
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velmi dobré voditko v podobé judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (naptiklad v jeho rozsudku NSS ze dne
20. 05. 2010, vydaném pod ¢j. 7 as 17/2010-101, dostupném na www.nssoud.cz).

Novelou [2018] byly nové stanoveny podminky pro vyddvani zdvaznych stanovisek organy izemniho planovani
nahradou za nesmyslné novelizované ustanoveni § 90, které vedlo (a vede i nadale) k zasadnim prodlevam
procesnim a dalSimu neimérnému nardstu |hat.

Naprosto zasadni zménou provedenou novelou [2017] je svym rozsahem (byt spornym dosahem, jak uvedeme
v komentafi nize) zafazeni samostatnych Uprav t¥i typli spoleénych Fizeni: Gzemniho fizeni s posouzenim vlivi
na Zivotni prostredi [§ 94a aZ § 94i; dfive § 91], spolecného Uzemniho a stavebniho fizeni [§ 94] aZ § 94p; dfive
§ 94a] a konecné spolecného Uzemniho a stavebniho fizeni s posouzenim vlivu na Zivotni prostiedi [§ 94q az §
947] — tedy celkem 26 novych paragrafli. S touto Gpravou navic souvisi nova znéni § 96a a zejména nového
ustanoveni § 96b, jimZ jsou stanoveny podrobnéji podminky vydavani zavazného stanovisko organem
Uzemniho planovani, to jest mistné pfislusnym Gfadem obce s rozsifenou plsobnosti, a novych ustanoveni §
184a a § 184b upravujicich prokazovani vlastnickych prav, neni-li Zadatel vlastnikem pozemku, poptipadé
stavby, a to kvalifikovanym souhlas vlastnika, a navazuijici fizeni podle § 3 zakona o posuzovani vlivu na Zivotni
prostiedi. Dil¢ich zmén doznala téz ustanoveni o zjednoduseném Uzemnim fizeni, uzemnim souhlasu a
rozsahleji ustanoveni § 96a o spolecném oznameni zaméru (drive spolecny Uzemni souhlas a souhlas s
provedenim ohlaseného stavebniho zaméru). Ocekavani spojena s témito instrumenty nejsou zcela realna.
Nejednd se totiZz o dlsledné slouceni rGznych procest do jednoho vefejnopravniho procesu, ktery by byl
dlsledné doprovazen také zménou pozadavkd na obsahy dokumentaci, a na okruh verejnych zajmd, jejichz
sledovani je nepochybnym zajmem statu, nybrzZ o alternativy ke stavajicim proceslim. Pfipadna (Casto velmi
sporna) uspora ¢asu nemuzZe byt adekvatné kompenzovana téZ odpovidajicim obsahem dokumentace. Lze
predpokladat, Ze potencialni Zadatelé o spole¢na fizeni je nebudou uplatfiovat, nebot by riskovali opakované
prepracovani (rozsahlé a tudiz drahé) dokumentace na zakladé vysledk( vefejného projednavani (nebot
dokumentace pro spolecné Uzemni a stavebni fizeni, spojené navic s posouzenim vlivu na Zivotni prostredi,
kterd musi splfiovat co do podrobnosti naleZitosti obou, resp. viech tfi procesu).

3.2.4. Koncepce stavebniho Fadu a zmény této ¢asti

Stavebni rad vykazuje relativni stabilitu a kontinudlni vyvoj jiz po dobu vice neZ jednoho a pUl stoleti, to jest
od dob Rakouského cisarstvi. Stavebni zakon z roku 2006 vsak presto vnesl do pravni Upravy nékteré inovace,
které i pres kritiku odborné verejnosti zakonodarce prosadil. Jednalo se o naprosto novou koncepci ohlaseni,
jinak dobfe minénou c¢innost autorizovanych inspektort (se snahou postupné nahrazovat soucasny systém
svou spravnich procesli s mnoha prekryvy pouze procesem jednim) a ozndmeni o uzZivani stavby nebo
kolaudacni souhlas. VSechny tyto inovace novelami bud' jiz vzaly za své, nebo byly zdsadnim zplsobem
rekonstruovany. Stavebni rad ponékud rozsitil okruh staveb, k nimz neni tfeba ani povoleni, ani ohlaseni, resp.
okruh staveb, k nimz postacuje ohlaseni, pficemz v3ak i pro stavby bez ohlaseni se vyZzadoval i nadale ve vétsiné
pfipadd nejméné Uzemni souhlas [§ 96 odst. 2 pism. a) SZ, v némZ je uveden vyslovny odkaz na § 103 SZ,
pficemz obé tato ustanoveni byla v pfipadé stavebnich Uprav a udrZovacich praci v pfimém konfliktu s
ustanovenim § 81 odst. 3 SZ], pro stavby ohlasované podle § 104 odst. 2 pism. a) aZ d) se vyZzadovala Gzemné
planovaci informace; ve vSech ostatnich pfipadech v § 104 odst. 2 uvedenych dale téZz nejméné Uzemni
souhlas. Zakon zaved| novy ndstroj, a to ,zkrdcené stavebni fizeni” a v souvislosti s nim téZ novou autorizaci
,autorizovany inspektor” — jakysi pokus o privatizaci nékterych procest vedenych podle stavebniho zédkona, a
to tam, kde maji tyto procesy predevsim ,technologicky” charakter (jak ohlaseni, tak tento nastroj byly
vyznamné novelizovany). V tomto smyslu se zacalo stavebni fizeni ponékud vzdalovat Uzemnimu rozhodovani,
jehoz verejny charakter jej naopak pribliZil planovacim proceslim, v ¢emz ostatné viceméné sleduje — s urcitymi
drobnymi odchylkami — predchozi pravni dpravu, zejména jeji vyvoj po roce 1998. Nové obsahoval presnéjsi
vymezeni odpovédnosti osob zucastnénych v procesu vystavby. Koncepce stavebniho fadu zlstala v principu
zachovéna i po novele [2012]; pfesto doznala jednotliva ustanoveni ,zasadnich” pfepracovani v tom smyslu,
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Ze ve vycCtu staveb (§ 103 a § 104 odst. 1) doznala dil¢ich zmén a upresnéni, aniz vsak opustila vycet konkrétnich
staveb k oznaceni téchto staveb obecnymi defini¢nimi znaky. Podstatnéjsi proménou prosla ustanoveni o
ohlaseni, kterd trpéla mnoha nejasnostmi — zejména o l|h(tach a o obsahu a rozsahu predkladané
dokumentace a doklad( (a to podle jednotlivych druhli ohlasovanych staveb). Pravni Uprava ohlaseni se
novelou [2012] vratila nastésti k modelu pfedchozi pravni Upravy pro pfipad, dojde-li stavebni Grad k zavéru,
Ze ohlaseni neni Uplné nebo zdmér nespliuje podminky pro vydani souhlasu s provedenim ohlaseného
stavebniho zaméru; v takovém ptipadé rozhoduje stavebni Ufad usnesenim o provedeni stavebniho fizeni,
toto usneseni se oznamuje pouze stavebnikovi a nelze se proti nému odvolat. Stavebni fizeni je zahdjeno dnem
podani ohldseni; podané ohlaseni se povazuje za Zadost o stavebni povoleni. Pokud je to pro posouzeni
stavebniho zaméru nezbytné, vyzve stavebni Urad stavebnika k doplnéni zadosti, maximalné vsak v rozsahu
jako k zadosti o stavebni povoleni. Zcela zdsadni proménou proslo ustanoveni § 117 o tzv. zkrdceném
stavebnim Fizeni. Koncepce zkraceného stavebniho fizeni vSak v sobé obsahovala mnoho skrytych i zjevnych
nedomyslenosti, které ve svych disledcich vedly k opakovanému zneuZivani a zpochybriovani celého systému
a vyvolaly fadu soudnich spravnich sporu.

Jak jiz bylo feceno vySe, novym prvkem ve stavebnim fadu byla osoba autorizovaného inspektora, s nimz
mUZe expertné spolupracovat stavebni Urad a predevsim by mohl na zdkladé smlouvy zadat provedeni (pod
ponékud zavadéjicim nazvem) ,,zkraceného stavebniho fizeni” stavebnik sam. Vysledkem mohlo byt osvédcéeni
o proveditelnosti stavby — certifikdt — a zaroven stanoveny harmonogram kontrolnich prohlidek pro provadéni
stavby. Kondicionalu uzivdme proto, ze podminkou takto uzavieného zkraceného stavebniho fizeni musel byt
souhlas vsech UcastnikU Fizeni a stanoviska DOSS souhlasna a bez podminek. Pokud ho nebylo dosazeno, musel
autorizovany inspektor predat véc k rozhodnuti o namitkach stavebnimu uradu. Jen na okraj pfipominame, ze
mezi pozadavky na jmenovani autorizovanym inspektorem patfi nejen absolutorium pfislusné vysoké skoly,
patnactiletd profesni praxe v navrhovani/projektovani staveb a prvoautorizace v jedné z obou profesnich
komor, ale také absolvovani odborné zkousky z oboru a z prava; jen sotva lze o¢ekavat, ze stavebni Grady i
velkych obci budou disponovat obdobné kvalifikovanymi osobami. Zcela zasadni proménou proslo ustanoveni
§ 117 o tzv. zkrdceném stavebnim fizeni. V soucasnosti bude mozné, aby stavebnik ozndmil stavebni zamér s
certifikdtem autorizovaného inspektora, pficemz cely proces se blizi standardnimu postupu pfi ohlasovani
staveb, zejména pak zplsobem ediktalniho ozndmeni takto oznamené stavby (dolozené vsemi doklady véetné
certifikatu Al ne starSiho tfi mésicl) vSem, jichZ se zamér muze dotykat, k podani pfipominek nebo namitek.
Teprve oznameny a nezpochybnény zamér je realizovatelny. V pfipadé podanych ndmitek nebo nesouhlasnych
¢i podminujicich zavaznych stanovisek musi o véci rozhodnout nadfizeny (odvolaci) stavebni urad.
Autorizovany inspektor vystavenim certifikatu osvédcuje, Ze posoudil projektovou dokumentaci stavby a k ni
pfipojené doklady podle § 111 odst. 1 a 2 a navrhovana stavba spliiuje zakonem stanovené podminky pro jeji
provedeni z téchto hledisek. Na projektové dokumentaci stavby tuto skutecnost vyznaci, uvede své jméno a
pfijmeni, datum vystaveni certifikdtu a opatfi je svym podpisem a otiskem razitka s malym statnim znakem.
Certifikat autorizovaného inspektora musi obsahovat kromé identifikacnich udaja stavebnika, druhu, tcelu a
doby trvani stavby a identifikacnich Udaji o projektové dokumentaci stavby vyhodnoceni, zda a jak jsou
splnény pozZadavky § 111 odst. 1 a 2 s podrobnym popisem posuzovani navrhované stavby s uvedenim, jak
jsou respektovany zejména podminky GUzemniho rozhodnuti nebo Uzemniho souhlasu anebo verejnopravni
smlouvy nahrazujici Uzemni rozhodnuti, popfipadé regula¢niho planu, obecné pozadavky na vystavbu a
pozadavky uplatnéné dotéenymi organy a vlastniky dopravni a technické infrastruktury. K certifikdtu
autorizovany inspektor vzdy pfipoji ndvrh planu kontrolnich prohlidek stavby. Souhlas osob, které by byly jinak
Ucastniky stavebniho fizeni podle § 109, se stavbou musi byt vyznacen v rozhodujici vykresové ¢asti projektové
dokumentace stavby; stavebni Ufad sdéli na pozadani informace o osobdch, které by byly Gcastniky stavebniho
fizeni podle § 109 pism. g).

Novelou [2017] byla ustanoveni o autorizovanych inspektorech rovnéz dotéena a drobné upfesnéna, a to

jednak mozZnosti jejich jmenovani opakované bez omezeni na dvé funkéni obdobi, jednak a predevsim
stanovenim podminek spole¢ného vykonu této ¢innosti jako svobodného povolani dvéma a vice osobami.
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Podminky a naleZitosti stavebniho Fizeni byly ménény spise dil¢im zplsobem. Podstatnéji byl pouze zptesnén
okruh pfipad(, kdy musi byt stavebni povoleni vydano (u staveb vseho druhu bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, ucel a dobu trvani, nestanovi-li tento zakon nebo zvlastni pravni predpis jinak). V pfipadé
Ucastnikd fizeni byla alespon ¢astecné upravena podminka ucasti v Fizeni obCanskych sdruzeni v § 109 pism.
g): ,,0s0ba, o které tak stanovi zvlastni pravni predpis, pokud mohou byt stavebnim povolenim dotceny verejné
zajmy chranéné podle zvlastnich pravnich predpisi a o téchto vécech nebylo rozhodnuto v Uzemnim
rozhodnuti“. Diléich zpfesnéni doznaly naleZitosti a podminky stavebniho Fizeni, rozsahu a obsahu
predkladanych dokladd a podkladd. V § 111 se zpresnuji podminky prezkoumani souladu Zadosti s Gzemné
planovaci dokumentaci. Vyznamnou Upravou proslo ustanoveni § 115 — o namitkach ucastnik( fizeni stavebni
urad nerozhoduje samostatné, nybrz podle spravniho fadu a obdobné jako o ptipominkdch verejnosti.
Novelizovano a zpfesnéno bylo rovnéz ustanoveni o vefejnopravni smlouvé nahrazujici stavebni povoleni.

Rozsahlejsi novelizace (zpfesnéni) se dockalo i ustanoveni § 118 o zméné stavby pred jejim dokoncenim, a to
zejména postupl povoleni v pfipadé Zadosti nebo souhlasu v pfipadé ohlaseni zmény stavby, resp. ozndmenim
v pfipadé aplikace postupu podle § 117 SZ. Zachovana zUstava moznost zmény stavby, kterd se nedotyka prav
ostatnich Ucastnikd stavebniho fizeni, schvalenim rozhodnutim vydanym na misté pfi kontrolni prohlidce
stavby. Rozhodnuti se stavebnikovi oznamuje zapisem do stavebniho deniku nebo jednoduchym zdznamem o
stavbé; stavebni Utad jej ndsledné bez zbyte¢ného odkladu zaznamendva do spisu, podle okolnosti vyznacduje
zménu téZ v ovérené projektové dokumentaci. MlzZe tak ucinit, jen pokud se zména nedotykda podminek
uzemniho rozhodnuti, vefejnych zajmu chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy nebo v pfipadé, kdy prislusny
dotéeny organ pisemné anebo prohldsenim do protokolu se zménou souhlasi.

Novelizovana byla téZ ustanoveni tykajici se vydani kolaudac¢niho souhlasu. Stavebni Ufad pfi uvadéni stavby
do uzivani byl povéren predevsim zkoumat, zda stavba byla provedena v souladu s rozhodnutim o umisténi
nebo jinym ukonem nahrazujicim Uzemni rozhodnuti a povolenim stavby a dokumentaci, nebo ovéfenou
projektovou dokumentaci, v souladu se stanovisky nebo zavaznymi stanovisky, popfipadé rozhodnutimi
dotéenych organ(, byla-li vydana podle zvlastnich pravnich predpis(, a zda jsou dodrzeny obecné pozadavky
na vystavbu. Dale zkoum3, zda skutecné provedeni stavby nebo jeji uzivdni nebude ohrozovat Zivot a verejné
zdravi, Zivot nebo zdravi zvifat, bezpecnost anebo Zivotni prostredi. Dllezitym je zpfesnujici ustanoveni, které
stanovi, Ze v pfipadé zmén ceskych technickych norem nebo jinych technickych predpis(, podle nichZ byla
zpracovana dokumentace nebo projektova dokumentace, které nastaly v mezicase, posuzuje se stavba podle
technickych norem nebo jinych technickych predpis(, které platily v dobé, kdy byla dokumentace nebo
projektova dokumentace zpracovana.

Urcitého zpresnéni doznal stavebni zakon téz v zalezZitosti evidence uZivanych staveb, a to s pfihlédnutim k
nékterym zjednodusujicim postupim uvadéni staveb do provozu a uzivani; na pozadani stavebnika stavebni
urad vyznacuje datum vzniku prava uZivat stavbu na kopii oznameni. Dale uvadi oznaceni stavebniho Uradu,
¢islo jednaci, datum vyznaceni, otisk Ufedniho razitka, jméno a pfijmeni opravnéné Uredni osoby a jeji podpis;
pokud je stavba pfedmétem evidence v katastru nemovitosti nebo jeji vystavbou dochazi k rozdéleni pozemku,
dolozZi stavebnik téZ geometricky pldan. Obdobné byla zpfesnéna ustanoveni tykajici se zmén v uZivani stavby.
Pokud je zména v uZivani stavby podminéna zménou dokoncéené stavby, ktera vyZaduje ohlaseni nebo stavebni
povoleni, stavebni Ufad projedna zménu dokoncené stavby. Podle charakteru zmény dokoncéené stavby se
postupuje podle § 78 az § 96a a § 104 az § 117. V ohlaseni nebo v Zadosti o stavebni povoleni nebo v ozndmeni
podle § 117 se soucasné uvede navrhovana zména v uZivani. Po dokonceni zmény stavby se podle okolnosti
postupovalo podle § 120 — ozndmeni o uZivani stavby, resp. § 122 — kolaudacni souhlas; v oznameni i v Zadosti
musel byt uveden i novy Ucel uzivani.

Rozsahlejsi Upravou prosla ¢ast dotykajici se podminek a naleZitosti odstrafiovani staveb, terénnich Uprav a
zafizeni (§ 128 an. SZ). O odstranéni stavby Ize poZadat, popfipadé je ohlasit; je-li ohlaseni uplné, zamér se
nedotyka prav tretich osob nebo neni tfeba stanovit podminky pro odstranéni stavby nebo podminky k
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zajisténi ochrany verejnych zajmU a nejde o pfipad podle odstavce 6, stavebni Gfad vyda souhlas s odstranénim
stavby do 30 dnli ode dne podani ohlaseni. Na vydani souhlasu s odstranénim stavby se nevztahuji ¢asti druha
atreti spravniho radu. Souhlas obsahuje identifikacni idaje o vlastnikovi, Udaje o mistu a Ucelu stavby a zpUsob
provedeni bouracich praci. Souhlas nabyva pravnich ucinkd dnem doruceni viastnikovi. V fizeni o dodatec¢ném
povoleni stavby postupuje stavebni Ufad i nadale pfimérené podle § 90 a § 110 aZ § 115; ohledani na misté je
povinné. U&astniky fizeni o dodate¢ném povoleni stavby jsou osoby uvedené v § 109, a pokud je v Fizeni
posuzovano umisténi stavby nebo zména oproti Uzemnimu rozhodnuti, rovnéz osoby uvedené v § 85.

Jednim z ptinosU, jakkoliv se mlze zdat jen marginalni oproti vSéem ostatnim ¢astem stavebniho zakona, je
vyslovné uvedeni prav a povinnosti jednotlivych Géastnikd vystavby, zejména investord/stavebnikd, ktefi se
¢asto domnivaji, Ze se prostrednictvim autorizovanych osob veskeré odpovédnosti zbavuji. Pfinosem je rovnéz
presnéjsi vymezeni vybranych Cinnosti ve vystavbé; prestoZze se ve stavebnim zakonu vymezuje téZ pojem
dokumentace pro provedeni stavby a jmenovité se uvadi autorsky dozor a technicky dozor investora,
nejasnosti v disledku ne zcela kvalitni dikce této ¢asti zakona budou zfejmé pretrvavat. Pfinosem je rovnéz
obligatorni kontrola procesu vystavby samé, ktera byla dosud mimoradné zanedbdavdana. Za podstatny pfinos
nutno povazovat uloZeni povinnosti vlastnikim a spravcim siti a zafizeni technické infrastruktury poskytovat
o téchto sitich informace a nést odpovédnost za informace vadné. Nicméné se ponechava témto subjektiim
stale jakési zvlastni postaveni Ucastnikd fizeni, ktefi poskytuji do fizeni stanovisko, které si jiz dnes zpoplatnuji,
¢imz vznikaji stavebnikim nemalé dodatecné naklady (tim spiSe, Ze proti vsi logice i pravnim predpisim
platnost svych stanovisek néktefi dokonce ¢asové omezuiji!).

Urcitych uprav doznaly i podminky kontroly vystavby, a to specificky v § 110 rozsifenim planu kontrolnich
prohlidek stavby o ,plan provedeni kontroly spolehlivosti a konstrukci stavby z hlediska jejich budouciho
vyuZiti, zpracovany nezavislym expertem na naklady stavebnika“, coZ je pouze diléi vysledek snahy o dlislednou
kontrolu téch vyrobkd a konstrukci stavby, které maji nebo mohou mit mimoradné disledky pro Zivoty, zdravi
a majetky. V uvedené tendenci (opét jen rdmcové a ne zcela dostatecné) bylo upraveno znéni § 155.

V (Casti Ctvrté ve stavebnim radu byla kromé doplnéného vyctu staveb bez ohlaseni [§ 103] doplnéna a
zptesnéna ustanoveni k ohlaseni staveb, zejména rdmcové obsahy dokumentaci a obsahy Zadosti [§ 105 az §
107]. Obdobné byla doplnéna téz ustanoveni ke stavebnimu fizeni [§ 110 az § 112]. Rozsahleji doplnéno a
zptesnéno je ustanoveni § 118 o zménach stavby pred jejim dokoncéenim; rozsifuje se zejména okruh zmén,
které muze stavebni Urad odsouhlasit bez spravniho fizeni. Zdsadni zménou — byt v podstaté pouze faktickym
navratem k predchozi prdvni Upravé — je po nedobrych zkusenostech s ozndmenim o uzivani stavby a
kolaudacnim souhlasem navrat ke kolaudaénimu fizeni. Od samého pocatku bylo zfejmé, Ze mohou nastat pfi
kolaudaci situace, pfi nichZz je nutno vést fizeni a o jejim vysledku relevantné rozhodnout. Vedle obou
instrumentd (které rovnéz doznaly dil¢ich zpfesnéni) tak bylo zpét zarazeno kolaudacni fizeni nové vioZzenym
ustanovenim § 122a. | pfes novelu [2012] se i naddle projevoval proces prostého ozndmeni o uZivani stavby
jako nedokonaly, s mnoha spornymi dopady — vysledkem je tudiZ jeho Uplné zruseni novelou [2017].

3.2.5. Koncepce spole¢nych ustanoveni a zmény této ¢asti

V Casti paté ve spolecnych ustanovenich byla novou skutecnosti povinnost ulozena vlastnikim technické
infrastruktury sdélovat (poskytovat) informace o jimi vlastnénych a spravovanych sitich tak, aby pfistup k nim
byl pokud mozno plynuly a rychly. Nové se v celém procesu vyuZiva zvlastnich spravnich aktll a procesnich
postupl, jakoZ i mozZnosti urcité ,privatizace” celého procesu. Jedna se predevsim o tzv. opatfeni obecné
povahy (konstituovana novym spravnim fadem), mozZnosti vyuZivat nahrady spravnich rozhodnuti
verejnopravnimi smlouvami subordinaénimi (verejnopravni smlouvy koordinacni, to jest smlouvy uzavirané
mezi subjekty vykonu verejné spravy navzajem za Ucelem preneseni urcitého rozsahu vykonu verejné spravy,
jsou soucasti ceského pravniho radu jiz delsi dobu) a konec¢né o ¢innost autorizovanych inspektord. Nékteré
procesni inovace pak plynou z nového spravniho radu — spolecné fizeni, mezitimni rozhodnuti, rozhodnuti v
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Casti véci a podobné. Ponékud, byt nedostatecné, byla zpfesnéna ustanoveni tykajici se vybranych ¢innosti ve
vystavbé. V § 158 odst. 1 vété druhé byl dislednéji rozlisen blok fazi predprojektovych od projektovych (a
projektové dokumentace, jejiz vyCet je uveden v § 158 odst. 2). | nadale vSak nebyl s dostatec¢nou presnosti
upraven predevsim vykon autorskych dozor(, které ovsem maiji z hlediska bezpecnosti staveb a osobni
odpovédnosti za fadné provedené a bezpecné dilo zcela mimoradny vyznam. Rozsahle byla novelizovana
ustanoveni o pfestupcich, spravnich deliktech a sankcich [§ 178 az § 181 SZ], nebot to bylo vyvolano urditymi
obsahovymi zménami a doplnénimi stavebniho zdkona. Zakladni koncepce pravni Upravy vsak zlstala
zachovana. Doplnéna byla téZ ustanoveni, kterd byla plvodni Gpravou opomenuta, zejména v souvislosti s
provadénim neohlasenych staveb a v souvislosti s ¢innosti autorizovanych inspektord.

V souvislosti s vybranymi ¢innostmi ve vystavbé a s Cinnosti autorizovanych osob nutno pfipomenout fadu
ustanoveni, jimiz se uklada stavebnikovi doloZit zZddost dokumentaci vypracovanou opravnénou osobou,
pficemz tento nedostatek je nezhojitelny a je stizen obligatornim zastavenim tizeni. Jedna se jak o ustanoveni
zavedena jiz v roce 2006, tak ustanoveni zavedend novelou [2012] a zejména rozsifeni této podminky
soucasnou novelou [2017]. Obligatorni zastaveni tizeni pro nezhojitelny nedostatek dokumentace, resp.
nevyhotoveni dokumentace opravnénou (autorizovanou) osobou je vyslovné uveden v ustanoveni § 86 odst.

4, § 94d odst. 3, § 94l odst. 5, § 94t odst. 3, § 110 odst. 2 pism. e) a § 110 odst. 4.

Rozsahle byla novelizovana ustanoveni o pfestupcich, spravnich deliktech a sankcich (§ 178 az § 181 SZ), nebot
to bylo vyvoldno urcitymi obsahovymi zménami a doplnénimi stavebniho zdkona. Zakladni koncepce pravni
Upravy vSak zUstava zachovana. Doplnéna byla téZ ustanoveni, kterd byla plavodni Upravou opomenuta,
zejména v souvislosti s provadénim neohlasenych staveb a v souvislosti s ¢innosti autorizovanych inspektor(.

Rozsdhla prechodna ustanoveni se dotykaji zejména nize uvedenych skutecnosti. Vyznamnou Upravou
prechodnych ustanoveni stavebniho zakona byla prodlouzZena Ihita pro obligatorni ndhradu Uzemnich plant
vydanych podle dfivéjsi pravni Upravy (zakon ¢. 50/1976 Sb.) az do 1. ledna 2021, ¢imz vznikl prostor pro
dokonceni pofizovatelskych cinnosti, které byly do znacné miry dotéeny nejen nedomyslenostmi v celém
porizovatelském procesu, ale téZ nedostatkem financi na poftizeni plan(, zplsobenym soucasnou krizi
verejnych financi (rozpocta).

Vyznamné jsou téz Sirsi souvislosti a propojenosti se spravnim fadem, zejména podoba a aplikace zdvaznych
stanovisek, zvlastni pripady spravnich fizeni (specificky moZnosti spojovani a rozdélovani spravnich véci a
mezitimni rozhodovani), opatfeni obecné povahy, vefejnopravni smlouvy jakozto nahrada za spravni
rozhodnuti (podminéna ovsem souhlasem vsech osob, které by byly ve véci ucastniky fizeni).

Novelou [2017] byly v casti paté ponékud zpfesnény podminky soucinnosti dotéenych spravnich organd.
Vzhledem k novym ustanovenim byl podstatné doplnén vycet skutkovych podstat spravnich deliktl
spocivajicich v poruseni stavebné pravnich predpisti [§ 178]. Zcela nové byla vloZena ustanoveni § 184a
(souhlasy vlastniki pozemk{ nebo staveb, neni-li viastnikem stavebnik) a § 184b upravujici navazujici fizeni,
jimiz se rozumi veSkera sprdvni fizeni podle stavebniho zdkona navazujici na posouzeni vlivu na Zivotni
prostiedi [podle zakona €. 100/2001 Sb.]

Drobnou (bohuzel) zménou proslo téZz ustanoveni omezujici platnost dosavadnich Uzemné planovacich
dokumentaci, a to prodlouzenim Ih(ity pouze do 31. prosince 2022. Ustanoveni § 188 odst. 1 SZ omezuje
platnost existujicich Uzemné planovacich dokumentaci, a to pod sankci zneplatnéni. Toto mimoradné sporné
ustanoveni, které bylo mimochodem témér s kazdou vétsi novelou stavebniho zakona rovnéz novelizovano,
plsobi na pofizovani (a v tom zpracovani) Uzemnich plan( zcela destruktivné, zejména v pripadé mést o
velikosti Brna ci Prahy, jejichz problematika daleko pfesahuje jejich tzemni vymezeni nejen do souvisejiciho
regionu, nybrz celostatné. PovaZujeme toto ustanoveni za sporné nejen vécné, ale i z hlediska Ustavnosti jako
zcela nepfiméreny zasah do plsobnosti Uzemnich samosprav statem. Zjevnym dlvodem tohoto postupu
nebylo zlepseni procesu Uzemniho planovani (k tomu ndm ostatné poskytla dostatek argumentu cela ponékud
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zpackana pravni Uprava Uzemniho planovani — a nejen jeho, jak doklada vyse popsany proces novelizaci nejen
pGvodniho znéni zakona, ale i ustanoveni jiz novelizovanych), ale snaha dostat cely proces pod centralni

kontrolu a ziskat do rukou ndstroje tlaku na samosprdvy k prosazovani vlastnich predstav o tom, jak ma
vypadat sprava uzemi.
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3.3. Nejvyznamnéjsi prekazky kladené rychlému a efektivnhimu prabéhu spravniho procesu ve
vystavbé

Pfes opakované pfisliby a ujistovani zakonodarce se viibec nedati spravni procesy zjednodusit a zefektivnit.
Opakované (nékolikrat i velmi rozsahlé) novelizace platného stavebniho zdkona a jeho provadécich vyhlasek
nemohou predevsim odstranit zakladni prekazku, kterou je prezivajici duplicita aZ triplicita spravnich procesu.
Ani koncepci zavaznych stanovisek nahrazujicich podmifujici spravni rozhodnuti nebylo dosazeno ekonomie
fizeni, nebot predevsim se nepodafilo zredukovat velky pocet dotéenych spravnich Gradd/organ (jejich pocet
naopak roste/!/). Nepodafrilo se ani odstranit snahu téchto dotéenych orgdnd vydavat spravni rozhodnuti.
Koncepce zavaznych stanovisek vedla svymi dlsledky k obdobnému stavu, jaky této pravni Upravé predchazel
(nesouhlasné zavazné stanovisko znamend, Ze spravni organ vedouci meritorni spravni proces ,ukonci
dokazovani a vyda zamitavé rozhodnuti. Tato dikce je, Zel, aplikovana tak, Ze tyto sprdvni organy se ani
nepokouseji dosdhnout dohody v dohodovacim fizeni podle § 136 odst. 6 spravniho rfadu. Neni tak vibec
napliovana koncentracni zdsada fizeni, stavebni Urady nejsou tim, kdo cely proces vede a fidi, koordinuje a
dohoduje. Tlak na obstaravani (zadvaznych) stanovisek jiz samotnymi Ucastniky fizeni a pfenaseni povinnosti
statni spravy na né (v rozporu se zakladnimi zasadami spravniho procesu dle § 2 az § 8 spravniho fadu
v soubéhu s § 4 stavebniho zdkona) pUsobi, Ze se ze stavebnich Ufadu stava pouze lepsi (Iépe placeny) postovni
Urad. Rozhodnuti vydavana ve vystavbé navic trpi znaénymi vadami, které vedou pfi dvouinstancnosti fizeni
k opakovanému navraceni téchto rozhodnuti k novému projednani a rozhodnuti, coz umozniuje nékterym
Ucastnikam fizeni (fakticky bez odpovédnosti a bez jakékoliv materialni/finan¢ni interesovanosti) tento proces
prodluZovat. Vzhledem k mozZnosti dvouinstancniho soudniho pfezkumu (prevazné kasacniho charakteru) pak
dalsi podstatnou prekazkou je trvani samého soudniho prezkumu a opakujici se situace ruseni rozhodnuti se
znaénym c¢asovym odstupem, coz pUsobi znacnou pravni nejistotu vsech zucastnénych subjektd.

Prokazatelné se nepodafilo dosdhnout zjednoduseni volbou tzv. zjednodusenych procesnich postupl
(souhlast, vefejnopravnich smluv, certifikatl atd.). Doba vydavani (zavaznych) stanovisek nékterymi organy
(zejména je-li toto jejich stanovisko, jako v pfipadé pamdatkové péce, podminéno vydanim odborného
stanoviska) samo presahuje daleko Ihlty stanovené pro vydani samotného meritorniho rozhodnuti — pro tento
ucel proto voli stavebni Urady (Casto bezdlvodné) cestu preruseni spravniho fizeni, ¢imZz opét mimoradné
prolonguji ¢as nutny k vydani spravniho rozhodnuti. Zachovany zlstaly rovnéz specialni stavebni Grady, které
do stavebniho fizeni jiz nevydavaji zavazna stanoviska, nybrz podminujici spravni rozhodnuti (silni¢ni, drazni,
civilné letecké a vodopravni), coZ opét vede ke znaéné prolongaci ¢asu nutného k vydani meritorniho spravniho
rozhodnuti.

Obdobné plati v celém rozsahu i pro proces uzemniho pldnovani, ktery svou sloZitosti a zakladni zvolenou
koncepci zpUsobil, Ze Uzemni plany neplni v celistvosti vibec své poslani, jsou redukovany pouze na podklad
pro spravni (nikoliv vSak pro politickd) rozhodnuti, a to v takové mire, Ze se stavaji pfiliS podrobnymi a
rigidnimi, coZ vede k opakovanym zménam a ztoho plynoucim nejistotdm. Prakticky vibec nejsou pro
rozhodovani v Uzemi vyuzivany regulacni plany.

Soucasny stavebni zdkon mél prinést zasadni zjednoduseni procedur spojenych s Uzemnim planovanim a
stavebnim fadem. Takova ocekavani nejsou oviem zcela redlna a neodpovidaji ani soucasnému vyvoji ve svété
a u nas, jak jiz bylo konstatovano. Bez podrobné znalosti délky a zplsob( povolovani jednotlivych zamérq,
bude obtizné spravné vyhodnotit a nastavit postupné Upravy, které jsou nezbytné a jez jsou v samostatné
plGsobnosti hl. m. Prahy. Nejde jen o samotné stavebni Urady, ale i celou sekci rozhodovani o Uzemi, v niz se
soustifeduji rozhodovani statni spravy na uUseku ochrany pfirody a krajiny a pamatkové péce. Neni nutné
pfipominat vyznam téchto verejnych zajmu.

Spravné pochopeni a mozZnost posouzeni Upravy nebo zefektivnéni chodu jednotlivych odborf, jez vykonavaji
prenesenou pUsobnost statni spravy, nelze bez odpovidajici digitalni evidence obéhu spisi a nastaveni
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zjistovani jednotlivych krokl v procesu vedoucimu k povoleni zdméru a jeho nasledné realizaci. Ackoliv
existuje databaze slouZici k evidenci a ovéfeni procesu disponovani tizemim vedend na IPR Praha (PDU), neni
tato databaze komplexni a neobsahuje u vSech zamér( vSechny stupné obsaZené v procesu povoleni a
realizace stavby. Jde také o databazi dobrovolnou, kterd zahrnuje cca 90% projektl ve fazi tzemniho
rozhodnuti. V dalsi etapé vyzkumného projektu bude vyuZita pro vytvoreni podrobné analyzy a navrhl na
mozné Upravy Uzemné-spravniho ¢lenéni ve vztahu k procesiim povolovani zamér( alespori podle stavebniho
zakona.

Nastaveni indikator( pro sledovani procest v fizenich spojenych s realizaci zaméru je nutné provést se
zfetelem na mnoiZstvi procesl, které v zdkladnim vyjmenovani jsou nasledujici: procesy EIA, Uzemni Fizeni,
stavebni povoleni, odvolani se proti vydanym rozhodnutim. Je velmi dlleZité moci dosledovat, u kterych
zaméru doslo ke zdrzeni kvlli napadeni rozhodnuti soudni cestou a jak komplikovany a zdlouhavy byl proces
ve vztahu k Ufadu samotnému.

Je vhodné sledovat a rozliSovat nasledujici indikatory:

- Pocat podanych zadosti o EIA

- Pocet podanych zadosti o uzemni fizeni

- Pocet podanych zadosti o stavebni povoleni

- Primérna doba bézicich fizeni — dle faze na stavebnim uradu

- Pocet bézicich pripad( — podanych podani v bézich fizenich bez preruseni

- Pocet bézicich pripad( po vydani rozhodnuti ve 2. stupni u soudu

- Podil rozhodnuti v 1. stupni, ktera jsou nasledné zrusena v ramci odvolaciho fizeni
- Pocet vydanych stavebnich povoleni

To vSe idealné v rozliseni podle spravnich Ih(t a ve Ihtach delSich nez 0,5 roku nebo déle nez 1 rok pro
jednotlivou fazi (4zemni Fizeni, stavebni povoleni, prvoinstan¢ni rozhodnuti, rozhodnuti o odvoldni, soudni
rozhodnuti, pocet zrusenych rozhodnuti, opakovana zruseni a nova projednani téhoz zaméru).

Nastaveni sledovani by bylo vhodné provést tak, aby byly vystupy k dispozici ro¢né, mésicné a za celé Uzemi
hl. m. Prahy, dle spravnich obvod( (Praha 1 az 22) a dle 57 méstskych ¢asti. Z takto ziskdvanych dat bude
mozné provadét analyzy a vizualizovat vyvoj dle jednotlivych stavebnich ufadud, v obdobich konjunktury i
ekonomického poklesu a sledovat souvztaznosti na ménénou legislativu a stavebni predpisy, kterézto jsou na
uzemi hl. m. Prahy v jeho pfenesené pulsobnosti.

K vySe zminénému je nutné dodat, Ze je potieba se v dalsi fazi zaméfrit i na dalsi souvisejici verejné zajmy,
sloZitost proces( a pfenesenou plsobnost statni spravy, nebot s kazdym meritornim spravnim fizenim jsou i
nadale spojeny procesni naleZitosti, které budou umozriovat Ucastniklim fizeni formalni procesni kroky brzdici
efektivné cely rozhodovaci proces bez ohledu na opravnénost vznasenych pozadavk( a namitek; i bez
samostatnych spravnich fizeni se jen prostym souctem jednotlivych procest a s nimi spojenych lh{it da znovu
dospét k dlouhym mésiciim, ba 1étdm trvani spravnich fizeni v jedné jediné spravni véci, prestoze zakladem
ma byt fizeni Uzemni a fizeni stavebni, se zvlastnim ddrazem na fizeni Uzemni.
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4. Podzékonné pravni predpisy a technické normy — technické normy (CSN

EN) a jejich aplikace v pravnim predpisu a ve spravnich rozhodnutich

[pozadavky na materialy (vyrobky a konstrukce) a technologie, smysl a Ucel technické normalizace —
zavaznost technickych norem, ovérovani shody]

Jakykoliv navrhovany a na stavbé uZity materidl (véetné vyrobk( a konstrukci) a navriena a na stavbé uzita
konstrukce a technologie, musi splfiovat zdkladni poZadavky stanovené pravnimi pfedpisy. Obdobné je tomu
v pfipadé vétsSiny Cinnosti souvisejicich s projektovou pfipravou a realizaci stavby. PoZadavky na stavby, na
stavebni materialy, vyrobky, konstrukce i na stavby jako celek jsou jednou z mala ¢asti stavebniho prava, které
bylo v minulosti v ramci Evropskych spole€enstvi harmonizovano. Jiz v ustanoveni § 47 pfedchoziho stavebniho
zakona byl obsazen uceleny vycet téchto pozadavk(, ktery byl pozdéji opakovan ustanovenim § 156 odst. 1
(jehoz znéni se nyni pouze odkazuje na pfislusSné smérnice EU) a § 169 SZ, ktery byl promitnut téZ do
ustanoveni o technickych poZzadavcich na vystavbu (§ 138a) a zejména do celkové struktury a pojeti provadéci
vyhldsky & 268/2009 Sb. (dfive €. 137/1998 Sb.), o technickych poZadavcich na stavby. Tento predpis doznal
novelou urcitych zmén, avsak z(stava v rozhodujici ¢asti technickych pozadavk(l zachovan; jeho nahrada
novym predpisem je vazana pravé s ohledem na harmonizaci téchto predpist na notifikacni proces, béhem
néhoZ se k navrhu tohoto predpisu vyjadfi zastupci ¢lenskych stat(l EU. Tato skutecnost by méla byt téz
dlivodem k podstatné revizi fady ustanoveni zbytnych, nebo dokonce nesmysinych. Obdobné jako v pfipadé
celého stavebniho zdkona, i v tomto ptipadé chybi zdsadnéjsi koncepéni Gvaha nad smyslem a rozsahem
reglementace nezbytné pro sledovani zakladnich zasad bezpecénosti konstrukéni, materidlové a provozné-
uzivatelské a ochrany Zivotniho prostredi a verejného zdravi. Rovnéz bude nutno jednoznacné vymezit pomér
mezi pravnim predpisem a technickou normou, nebot v soudasnosti jsou tyto dvé struktury zaménovany.
Systém uvadéni technickych norem nebo odkaz(i na normy je oviem neujasnény a znac¢né rozdilny vSeobecné.
Tato koncepcni roztfisténost nasledné prosakuje legislativni a spravni praxi; vedle predpist vyuZivajicich
principu predpokladu shody se vyskytuji predpisy, které cini technické normy zavaznymi tim, Ze na né pfimo
odkazuji v textu prdvni predpisu nebo v pfiloze, eventualné v poznamkach pod carou.

vvvvvv

tvorenych. Nejsou vsak pravnim predpisem a nelze je tudiz aplikovat jako pravni predpis. Tento standard byl
uveden do ceského pravniho fadu jiz pocadtkem devadesatych let (zdkonem ¢&. 142/1991 Sh., o
ceskoslovenskych technickych normach, ve znéni pozdéjsich predpisll). Smyslem tohoto rozhodnuti bylo (v
souvislosti s vystavbou) uvolnit seSnérovany proces projektové pripravy staveb a ucinit projektovou pfipravu
stavby rozhodujicim Cinitelem (aZ do té doby rozhodujici slovo méla dodavatelska sféra, coz ma sva rezidua
dosud). Okruh poZadavk( na stavby je rdmcové vymezen v ustanoveni stavebniho zdkona, avsak rozhodujici
postaveni ma zakon o vyrobcich, a ¢etna nafizeni vlady, ktera tento zakon provadéji. Vyse citovany zidkon byl
nahrazen novou pravni Upravou a v soucasnosti tvofi zakladni kostru pravni Upravy pro aplikaci technickych
norem a odpovidajicich vyrobk

e zakon ¢€. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a doplnéni nékterych zédkond, ve
znéni zakona €. 71/2000 Sb. (ve znéni zakona ¢. 86/2002 Sb.), zdkona ¢. 102/2001 Sb., zdkona ¢. 205/2002
Sb. (ve znéni zakona ¢. 127/2005 Sb.), zdkona ¢. 226/2003 Sb., zdkona ¢. 277/2003 Sb., zakona ¢. 186/2006
Sb., zdkona €. 229/2006 Sb., zdkona ¢. 481/2008 Sb. a zédkona €. 281/2009 Sb.;

e zdkon €. 102/2001 Sb., o obecné bezpednosti vyrobkl a o zméné nékterych zakonu (zdkon o obecné
bezpecnosti vyrobkl), ve znéni zdkona ¢. 146/2002 Sb. a zdkona €. 277/2003 Sb. [UpIné znéni zdkon ¢.
348/2004 Sb.], ve znéni zdkona €. 229/2006 Sb., zdkona €. 160/2007 Sb., zdkona €. 378/2007 Sb. a zadkona
¢.281/2009 Sh.;

e nafizeni vlady €. 339/2002 Sb., o postupech pfi poskytovani informaci v oblasti technickych pfedpis(,
technickych dokument( a technickych norem, ve znéni nafizeni vlady ¢. 178/2004 Sb.;
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e zakon €. 20/1993 Sh., o zabezpeceni vykonu statni spravy v oblasti technické normalizace, metrologie a
statniho zkusebnictvi, ve znéni zdkona ¢. 22/1997 Sb., zdkona ¢. 119/2000 Sb. (ve znéni zakona ¢. 137/2002
Sb.), zdkona ¢. 137/2002 Sb. a zakona ¢. 309/2002 Sb.;

e vyhlaska MPO ¢. 486/2008 Sh., kterou se stanovi odborné ¢innosti souvisejici se zabezpecenim vydavani
a radné distribuce ¢eskych technickych norem a Uplata za jejich poskytovani;

e sdéleni MPO CR ¢&. 238/1997 Sb., o povéieni Ceského institutu pro akreditaci provadénim akreditace.

Maji-li byt aplikovany, musi je v urcité formeé pravni pfedpis prevzit. Vyuziti formou legislativniho odkazu, ktery
miva rlznou legislativni podobu — nej¢astéji prostého vyétu odkazovanych a zavaznymi ucinénych norem
(vyhlaska ¢. 104/1997 Shb., kterou se provadi néktera ustanoveni zdkona o pozemnich komunikacich, ve znéni
pozdéjsich predpist) nebo odkazovanim v textu samém, jde proti smyslu nové pravni Upravy i proti duchu
technické normalizace. V procesu predprojektové a projektové pripravy stavby nese za spravnost
navrhovaného feseni osobni odpovédnost projektant, ktery je povinen (obdobné jako jiné osoby pfi provadéni
staveb a spravni organy pfi jejich povolovani) dbat zakladnich obecnych technickych poZzadavkd (jakoz i
pozadavkl a podminek specidlnich, stanovenych zvlastnimi pravnimi pfedpisy) pfi navrhovani, umistovani,
projektovani, povolovani, realizaci, kolaudaci, uzivani a odstranovani staveb, pficemz odchylné postupy je
povinen radné odlvodnit, popfipadé je nutno pozadat o vyjimku v souladu s podminkami stanovenymi
zakonem, pokud zdkon udéleni vyjimky pripousti; na udéleni vyjimky vSak neni pravni narok (naleZitosti
spravniho tizeni o udéleni vyjimky, jakoz i rozsah prokazovanych skutecnosti, je uveden vyslovné v ustanoveni
§ 169 S2). Jakykoliv navrhovany a na stavbé uzity material (véetné vyrobku a konstrukci) a navrzena a na stavbé
uzita konstrukce a technologie tedy musi splfiovat zakladni poZadavky stanovené pravnimi predpisy.

Pro stavby je takovym urcujicim pravnim predpisem ustanoveni § 2 odst. 2 pism. e), resp. § 156 a § 169 S7
(jedno z mala harmonizovanych ustanoveni stavebniho prava), kterym se v odstavci 1 uklada, Ze pro stavbu
mohou byt navrzeny a poufZity jen takové vyrobky a konstrukce, jejichz vlastnosti z hlediska zpUsobilosti stavby
pro navrzeny Ucel zarucuji, Ze stavba pfi spradvném provedeni a béZné udribé po dobu ekonomicky
odlvodnéné predpokladané existence spliiuje poZzadavky na

e mechanickou pevnost a stabilitu,

e pozarni bezpecnost,

e hygienu,

e ochranu zdravi a Zivotniho prostiedi,

e bezpecnost pfi uzivani (véetné uzivani osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace),

e ochranu proti hluku,

e na Usporu energie a ochranu tepla;

zatimco projekt tyto pozadavky predepisuje a musi tak ucinit s podrobnosti, ktera stanovi podminky stavby
jednoznacné, stavebni firma, kterd je povérena provedenim stavby, musi dolozit (osvédcit) spinéni podminek
uvedenych projektem prislusnymi certifikaty (prohlasenim) o shodé, které budou pfriloZzeny ke kolaudaci.
Odpovédnost za splnéni projektem predepsanych podminek pro vyrobky a konstrukce nese osoba urcena
investorem (stavebnikem) a potvrzena stavebnim Gradem v prislusném spravnim rozhodnuti k vykonu
odborného dozoru, a to v souladu s ustanovenim § 156 a § 169 SZ. Tento stav je v souladu s pojetim technické
normalizace jako podpilrného systému umoznujiciho vSeobecné vyuziti urcitych standardizovanych
postupt, avSak nezabranujiciho moznostem individualniho feseni.

Ramcové pojmové vymezeni zdkladnich obecnych technické poZadavky na vystavbu stanovi § 2 odst. 2 pism.
e): ,obecnymi poZadavky na vystavbu obecné poZadavky na vyuZivani uzemi a technické poZadavky na stavby
stanovené provddécimi prdavnimi predpisy a ddle obecné technické poZadavky zabezpecujici uzivdni staveb
osobami pokrocilého veku, téhotnymi Zenami, osobami doprovdzejicimi dité v kocdrku, dité do tfi let, popripadé
osobami s mentdlnim postiZenim nebo osobami s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace stanovené
provddécim prdvnim predpisem (ddle jen , bezbariérové uZivani stavby”)”. Ustanoveni § 156 SZ se odkazuje v
soucasné platném znéni na pfislusné evropské smérnice a nafizeni tykajicich se technickych pozadavki
(technickych norem), které jsou v ramci EU harmonizovany. ZpUsob aplikace je formulovan nasledné v
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ustanoveni § 169 SZ, z néhoz plyne zmocnéni provadécim pravnim predpisim stanovit okruhy pfipustnych
vyjimek z Gzemné technickych i stavebné technickych pozadavkid a podminek.

Do okruhu obecnych technickych pozadavki na vystavbu patii rovnéz pozadavky na uzivani staveb osobami s
omezenymi schopnostmi pohybu a orientace (jakési variety zakladni vyhlasky) a zaroven téZ samostatné
vydané naftizeni rady hl. m. Prahy ¢. 10/2016 Sb. HMP (prazské stavebni predpisy). Tento pravni predpis vraci
do pravniho fadu nékteré podstatné pojmy souvisejici s usporadanim zastavéného Uzemi, zejména pojmy
souvisejici s urbannimi predpoklady a podminkami pro umistovani staveb a pro kvalitu vefejnych prostranstvi
(charakter Gzemi, lokalita, areadl, blok, stavebni a uli¢ni ¢ara, proluka a podobné).

S pfijetim pravni Upravy stanovujici podminky pro vykon profese architekta, inZenyra a technika (¢innych ve
vystavbé) byla ustanovenim § 158 az § 160 SZ a napfiklad § 6a vyhlasky ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb,
ve znéni pozdéjsich predpisll, svéfena témto osobam vyznamna kompetence, jejiz prosazovani vsak rovnéz
nardzi na radu (shora popsanych) prekazek, zejména pfi soucinnosti s dotéenymi spravnimi organy. Smysl a
ucel (poslani) téchto osob velmi dobfe vystihuje (prekvapivé) ustanoveni § 99 odst. 1 zakona o pozarni
ochrané:

LJAutorizovany inZenyr nebo technik, kterému byla udélena autorizace pro poZdrni bezpecnost staveb (ddle jen
,autorizovand osoba”), je pri realizaci technickych podminek poZdrni ochrany staveb stanovenych provadécim
pravnim predpisem vydanym podle § 24 odst. 3 oprdvnén pouZzit postup odliSny od postupu, ktery stanovi ceskd
technickd norma nebo jiny technicky dokument upravujici podminky poZdrni ochrany. Pri pouZiti takového
postupu vsak musi autorizovand osoba dosdhnout alesporn stejného vysledku, kterého by dosdhla pri postupu
podle provddéciho prdvniho predpisu vydaného podle § 24 odst. 3.“

Duasledky nedostatecného respektovani tohoto stavu maji obdobné disledky jako shora popsané prekazky ve
spravnich procesech. Stavebni Urady i dot¢ené spravni organy nejsou opakované sto dosahovat shody o
navrhovanych fesenich a vyZaduji plnéni svych pozadavk( a podminek, aniz zvaZzuji moznosti koordinace, ¢imz
jsou projektanti nuceni se uchylovat k fesSenim casto spornym, neekonomickym a predevsim urbanisticko-
architektonicky nekvalitnim, ¢imz se cely proces rovnéz opakované prodluZuje a prodraZuje.
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5. Uzemni organizace vefejné moci (statni sprava a samosprava)

5.1. Koncepce spravy Uzemi po roce 2000

Systém vykonu vefejné moci odpovida jednak podvojnému vykonu spravy na uzemi Ceské republiky, jak byl
koncipovan reformou verejné spravy, realizovanou predevsim souborem zakon( z roku 2000 a z obdobi
bezprostiedné nasledujiciho — zejména zdkona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni), zdkona ¢. 129/2000
Sb., o krajich (krajské zfizeni), zdkona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, jednak — na Urovni Ustfednich
organu statni spravy — mnohokrat novelizovanym zdkonem kompetencnim (zdkon ¢. 2/1969 Sb., o zrizeni
ministerstev a jinych ustfednich orgdnt stdtni sprdvy Ceské republiky, viechny vidy ve znéni pozdéjsich
predpisl); soubor téchto zakond byl i od roku 2000 opakované novelizovan, pficemZ v obecné spravé opustény
systém okresnich Urad( zUstdva ve specialni spravé, v soudnictvi a na dalSich Usecich vefejné spravy zachovan.
Tento podvojny systém rozdéluje vykon verejné spravy na spravu statni vykonavanou bud' pfimo organy statu,
nebo orgéany krajd, popfipadé obci v prenesené plsobnosti, jednak na samospravu tzemni (obecni a krajskou),
popfipadé personalni (samosprava profesni); podminky preneseni plsobnosti s uréenim okruhu obci s
prenesenou plsobnosti a s plsobnosti rozsifenou jsou uvedeny v zdkonu ¢. 314/2002 Sh., o stanoveni obci s
povérenym obecnim ufadem a stanoveni obci s rozsifenou plsobnosti, ve znéni zdkona & 387/2004 Sb.
Novelizace § 4 odst. 1, provedena zakonem €. 191/2008 Sbh. umoznila vyslovné vést fizeni o vSech stavbach
spjatych se stavbou hlavni. Dosavadni spravni praxe pfi aplikaci nového stavebniho zakona ukazuje, Ze
povolovani souboru staveb cCini stavebnim Uradim potiZze; ponékud nelogicky a nesmysiné se rozbujela praxe,
Ze pres uUzkou spojitost nékterych staveb dopliikovych se stavbou hlavni nejsou tyto doplrikové stavby, pro
které Casto neni tfeba ohlaseni, nebo se ohlasuji, jsou z celkového rozhodovani o véci vylouceny. Pfitom je
tento stav Casty, nebot stavebnici kromé stavby hlavni, kterd vyZaduje vydani stavebniho povoleni, zamysli
pravidelné provést i dalsi stavby, u kterych postaci ohlaseni stavebnimu Uradu, popf. ani ohlaseni nevyzaduiji.
Navrhovand uprava tak ponékud zpresnuje stavajici ustanoveni a stavebnim uUfadim davéd oporu pro
komplexni posouzeni celého zaméru a rozhodnuti o celém souboru staveb bez ohledu na jejich status. Dalsi
rozsahlé novelizace doznalo toto ustanoveni zakonem ¢. 350/2013 Sb., byt se ji nepodafilo nejpodstatné;jsi
vnitfni rozpory a inkonzistence stavebniho zdkona ani zdaleka odstranit.

Ve stavebnim zdkonu je oddélen vykon sprdvy na uUseku Uzemniho planovani a na Useku stavebniho fadu,
pficemz na useku Uzemniho planovani jsou pofizovatelské cinnosti vykonem statni spravy v prenesené
pUsobnosti, zatimco schvalovani dokument( uzavirajicich jednotlivé faze pofizovani, to jest dokument(i nejen
pravni, nybrz i politické povahy, je vykonem samospravnym. Tento podvojny (dvoukolejny) vykon verejné
spravy vsak plsobi znacné obtize, nebot nékteré ¢innosti — zejména a typicky pravé izemné planovaci ¢innost
— v sobé obsahuji prvky obého v podobé ¢asto jen obtizné rozlisitelné. Uzemni Fizeni, stavebni Fizeni a véechny
dalsi spravni procesy jsou prenesenou plsobnosti statni spravy a vykon spravnich urednik odpovédnych za
jejich radny prabéh se fidi nékterymi specialnimi pravnimi predpisy, zejména sluzebnim zdkonem (zékon ¢.
218/2002 Sb.), zdkonem o Ufednicich zemnich samospravnych celkd (zakon ¢. 312/2002 Sb.) a vyhlaskou o
zvlastni odborné zplsobilosti Gfednikd Uzemnich samospravnych celkl (vyhlaska ¢. 512/2002 Sb.).

Vedle obecnych spravnich struktur vymezuje stavebni zdkon predevsim kompetence jednotlivych spravnich
organ(l na spravnich Urovnich obce, kraje a statu. Pofizovatelskou ¢innost provadi kterakoliv obec, ktera zajisti
vykon této Cinnosti nékterym ze zdkonem uznanych zpUsob(. Vhodnou formou je vyuzivani kvalifikovanych
odbornik( na zakladé smluvnim pro spolupraci vice obci v mikroregionu. Pokud si obce takovou c¢innost svymi
silami nezajisti, budou se muset spokojit s pofizovanim zaméstnanci Uradl obci s rozsifenou plsobnosti, u
nichz vsak hrozi (bez ohledu na jejich dobrou vili a profesionalni zdatnost) stfety zajm(, nebot budou nuceni
hajit prednostné zajmy své obce materské. Na tyto hrozici stfety zajml ma zdkon jen omezené kontrolni
mechanismy. Ponékud problematické je konstituovani Rady obci pro udrZitelny rozvoj tzemi (§ 9 SZ), byt je
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jejich vznik pouze fakultativni, coZ ostatné odpovida skutecnosti, Ze jejich rozhodovani nema zadné faktické
pravni dlsledky.

Plsobnost na Useku Uzemniho planovani je samostatné popsana a uréena pro Uroven obci, kraji a specialné
pro uzemi hlavniho mésta Prahy. Specidlni plisobnost ma rovnéz ministerstvo obrany pro Uzemi vojenskych
Ujezdl. Ustfednim organem uUzemniho planovani je ministerstvo pro mistni rozvoj, které je zaroven
porizovatelem politiky Uzemniho rozvoje, kterou schvaluje vlada. V pfipadé obci a kraji je nutno upozornit na
skutecnost, Ze v zakonem vymezenych pfipadech maji postaveni dotéenych orgadni statni spravy (k tomu téz
ustanoveni § 136 odst. 2 SR), kterd vydavaji zavaznd stanoviska, jejich? obsah s nimi musi byt v pfipadé rozpord
dohodnut. Vyznamné je ustanoveni § 38 odst. 5 SZ, kterym se ministerstvo uréuje prislusnym k feSeni rozpord
pfi posouzeni navrhu zdsad Uzemniho rozvoje kraje. Pfi feseni rozporl mezi zdvaznymi stanovisky dotéenych
spravnich organ( vydanych pfi pofizovani tzemniho planu obce se postupuje podle § 136 odst. 6 v soubéhu s
ustanovenim § 133 odst. 6 SR: ,PFi FeSeni rozpor( mezi sprdvnim orgdnem, ktery vede Fizeni, a sprévnimi
orgdny, které jsou dotcenymi orgdny, jakoZ i mezi dotéenymi orgdny navzdjem, tykajicich se reseni otdzky, jez
je pfedmétem rozhodovadni, se postupuje pfimérené podle ustanoveni o feseni sport o prislusnost s tim, Ze
v pfipadé bezvyslednosti dohodovaciho rizeni musi byt zprdva o jeho pribéhu spolu s ndvrhy jednotlivych
ustrednich sprdvnich uradi ustiednim sprdvnim turfadem, na jehoZ ndvrh bylo dohodovaci Fizeni zahdjeno, bez
zbytecného odkladu predloZena k reseni viadé. Ustanoveni tohoto odstavce se nepouZije na reseni rozporu
s uzemnimi samosprdvnymi celky, jestlize se véc tykd prdva tuzemniho samosprdvného celku na samosprdvu...”
V souladu s ustanoveni § 133 odst. 6 SR po dobu uréovani prislusnosti nebo fedeni rozporu nebézi Ihaty tykajici
se provadéni ukon( v fizeni.

Soustava obecnych stavebnich Ufadi je uvedena v § 13 SZ. Stavebnim Gradem jsou obce, které jim byly k 31.

prosinci 2006.

e mésta a obce, které vykonavaly plisobnost stavebniho Uradu ke dni 31. prosinci 2006, a to

e povérené obecni Urady,

e magistraty statutarnich mést, popripadé aradd jejich obvodid nebo méstskych ¢éasti, byla-li na né
pfenesena plsobnost statutem [statutarnimi mésty jsou dle zdkona o obcich Kladno, Ceské Budé&jovice,
Plzen, Karlovy Vary, Usti nad Labem, Liberec, Hradec Krélové, Pardubice, Jihlava, Brno, Zlin, Olomouc,
Ostrava, Opava, Havifov, Most, Teplice, Karvind a Mlada Boleslav. Dle zakona o hl. m. Praze je statutarnim
méstem téZ Praha. Uzemné ¢lenénymi statutdrnimi mésty, kterd svym statutem prenesla vykon statni
spravy na stavebni Ufady méstskych obvodi nebo ¢asti jsou Praha, Brno, Ostrava a Plzen]

e  Magistrat hlavniho mésta Prahy a Urady jeho méstskych ¢asti uréené Statutem,

e krajské urady,

e ministerstvo pro mistni rozvoj jako Ustfedni spravni urad;

vykon cinnosti stavebniho Ufadu muiZe byt pfenesen statutem zcela nebo z¢asti (statut je vydavan obecné

zdvaznou vyhlaskou schvalovanou zastupitelstvem statutarniho mésta, kterou se stanovuje ¢lenéni spravniho

Uzemi mésta na méstské obvody ¢i méstské ¢asti vymezuje se jim spravni plsobnost; statutem Ize svéfit jak

prenesenou plsobnost vykonu statni spravy, tak plsobnost samostatnou, napfiklad vlastnictvi majetku a

hospodafeni s nim, sestavovani rozpoctu, zfizovani a ruSeni pravnickych osob). Pokud ovSem svéfuje

prenesenou pusobnost obvodim nebo méstskym castem primo urcity zakon, nemuZze jim byt statutem tato
plsobnost odnata a vykonavana méstem.

Z hlediska vécné plsobnosti se stavebni tGfady déli na obecné, specialni, vojenské a jiné (jimiz se rozumi pro
zakonem stanovené pripady ministerstvo vnitra, ministerstvo spravedlnosti a ministerstvo primyslu a
obchodu). Specialni stavebni Urady jsou stanoveny v § 15 SZ; svoji plsobnost pak vykonavaji na zakladé
specialniho predpisu, a to zdkona o civilnim letectvi, zdkona o drahach, zakona o pozemnich komunikacich a
zdkona o vodach, resp. predpist hornich. V pochybnostech, zda prislusnou stavbu povoluje obecny stavebni
Urad ¢i specialni stavebni Urad, plati stanovisko specidlniho stavebniho Ufadu. PfestoZe setrvani u specialnich
stavebnich aradi je komplikujici, Ize vyuZivat v pfipadé soubéhu procesl obecného stavebniho fizeni zejména
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s Fizenim o pozemnich komunikacich ¢ vodopravnim fizeni ustanoveni § 140 SR a tato fizeni spojovat do
spole¢ného fizeni.

V pripadé nejasnosti o mistni pFisluinosti se postupuje podle § 11 odst. 2 SR, v piipadé sporl o vécnou
prislu$nost se postupuje podle § 131 aZ § 133 SR. Postup v pripadé Gzemni pdsobnosti dvou ¢&i vice stavebnich
Urada v jedné véci stanovuje § 13 odst. 5 SZ tak, Ze rozhodnuti provede spolecny nadfizeny spravni organ,
popfipadé spravni orgdn jim urceny z téch, v jejichZ spravnim obvodu se ma stavba nebo opatfeni uskutecnit.
Toto ustanoveni se vyuzivd obvykle predevsim u liniovych staveb.

Vyhrazeni pravomoci stavebniho Gfadu (§ 17 SZ) je fakultativni a pfichazi v Gdvahu pfedevsim v ptipadech
zvlasté obtiznych i neobvyklych staveb, staveb s vyznamnymi Gcinky a vlivy na Zivotni prostfedi nebo
vyznamnych kulturnich pamatek. Atrahuje-li nadfizeny spravni organ rozhodovani ve véci, stava se orgdnem
prvoinstanc¢nim a odvolacim organem je stavebni Ufad jemu nadtizeny. V pfipadé atrakce rozhodnuti se stava
pfislusnym i pro zaleZitosti uzivani staveb a kolaudac¢niho souhlasu, pfedcasného uzivani stavby a zkuSebniho
provozu a zmén v uzivani stavby.

Pti vymezovani plsobnosti jednotlivych spravnich organ(i je nezbytné minimalizovat rozpory a ,usilovat o
takovy vyklad prdavnich predpist, ktery smérfuje k jasnému vymezeni vécné plsobnosti jednotlivych orgdni tak,
aby se tyto kompetence navzdjem neprekryvaly”. \ souvislosti se stavebnim zakonem se bude jednat
predevsim o c¢innost a plUsobnost dotcenych spravnich organd a jimi vydavanych spravnich aktl — zejména
zavaznych stanovisek a stanovisek, ktera velmi ¢asto vybocuji z rozsahu jim svérené pulsobnosti. Bude na
pofizovatelich a opravnénych urednich osobach ve spravnich fizenich, aby dlsledné dbali nejen na
jednoznacnost formalini a obsahovou téchto spravnich aktd, ale aby dlsledné trvali na odstranéni pfipadnych
vad. V tomto procesu bude nezanedbatelné téz usili stavebnik( a projektant(i, nebot ¢astym ddsledkem
nekvality vydanych spravnich aktd je zruseni vydanych spravnich rozhodnuti a neimérné prodluZovani procesu
pofizovani i spravniho rozhodovani.

Zvlastni pozornosti zasluhuje koordinované stanovisko, které je mozno vydat (obdobné jako spojovat fizeni)
v téch pfipadech, disponuje-li Ufad jakozto dotfeny spravni organ plsobnosti podle nékolika zvlastnich
predpisl, coz se bude nejcastéji tykat urad(l obci s rozsifenou plsobnosti a ufadd krajskych. | v téchto
pfipadech vSak mohou nastdvat procesni potize, zpUsobené specidlnimi pravnimi predpisy a zejména
problematickou spravni praxi. Tak tomu bude zejména v pripadech, bude-li se do fizeni vyjadifovat dotceny
spravni organ na Useku pamatkové péce, jehoz zavazné stanovisko musi byt vydano na zakladé (byt nikoli v
souhlasu) odborného stanoviska mistné a vécné prislusné organizacni slozky Narodniho pamatkového ustavu.
| pro koordinované stanovisko pochopitelné plati, Ze musi splfiovat veskeré formalni a obsahové nélezitosti
podle spravniho rfadu — s jednoznacné uréenymi podminkami a fadnym odlvodnénim, a to bud' jednotlive,
nebo spolecné. Je-li takové koordinované stanovisko jedno ze stanovisek s nesouhlasnym obsahem, je
dlsledek pro fizeni stejny, jako pfi vydani jednotlivych stanovisek - meritorni fizeni musi byt zastaveno. Je-li
tedy urcité nebezpedi, Ze by nékteré ze stanovisek mohlo obsahovat nesouhlas, pficemz je mozno o véci jesté
s dotéenym sprdvnim organem jednat, je vhodné od vydani koordinovaného zavazného stanoviska upustit.

5.2. Koncepce spravy Uzemi v hl. m. Praze po roce 2000

Systém vykonu verejné moci v hl. m. Praze je vymezen predevsim ustanovenimi zdkona ¢. 131/2000 Sb., o
hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpisu, a na tento zakon navazujicim a provadéjicim ho Statutem,
vydanym obecné zavaznou vyhlaskou ¢. 55/2000 Sb. HMP, kterou se vydava Statut hlavniho mésta Prahy, ve
znéni pozdéjsich predpisl. Tento statut upravuje jak podminky vykonu c¢innosti samospravnych (samostatna
plsobnost), tak ¢innosti provadénych v pfenesené piisobnosti statni spravy. Uzemi mésta je rozdéleno do 57
méstskych ¢asti, 22 spravnich obvodu a ¢ita 103 katastralni Gzemi.
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Vykon spravnich c¢innosti prosel v pribéhu trvani této pravni Upravy v obou smérech uréitymi zménami a
Upravami organiza¢nimi i s ohledem na rozsah plisobnosti jednotlivych spravnich uUrovni. Z poslednich
organizacnich zmén byly predevsim uUseky spravy v pfenesené plsobnosti dotykajici se rozhodovani o uzemi
soustfedény do jedné magistratni sekce. Mésto Praha vzhledem ke svému specifickému postaveni rozhoduje
ve spravnich fizenich dvojinstan¢né, a to v prvni instanci na Urovni spravnich obvodd, ve druhé instanci na
Urovni magistratni. Na Useku Uzemniho pldnovani drzi zakladni kompetenci hl. m. Praha, jejiz pfislusny
magistratni odbor je Uradem Uzemniho planovani; zpracovani dzemniho planu provadi hl. méstem Prahou
zfizena prispévkova organizace Institut planovani a rozvoje HMP. Na zakladé ustanoveni § 8 stavebniho zdkona
pofizuje hl. m. Praha jak dokumentaci krajské urovné (zdsady Uuzemniho rozvoje), tak dvé planovaci Urovné
uzemniho planu.

Na zakladé zmocnéni je hl. mésto Praha rovnéz orgdnem opravnénym vydat vlastni obecné poZadavky na
vyuzivani zemi a na obecné pozadavky na stavby, coZ se stalo nafizenim Rady HMP ¢. 10/2016 Sb. HMP.
Nicméné obecna pravni Uprava planovacich i spravnich rozhodovacich procest velmi efektivné brani jak
smysluplnému a Gcelnému planovani, tak i rychlému a ucinnému rozhodovéni ve sprdvnich procesech. Ani
vysoka mira autonomie tak nedokaze eliminovat dlisledky obecné pravni Upravy stavebniho prava a jeho
Sirsiho pravniho okoli, zejména vysokému poctu dotéenych spravnich organt a neefektivité jejich ¢innosti.
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6. Resorty a jejich postaveni v procesech vedenych podle stavebniho
zakona — procesni souvislosti (podminujici rozhodnuti vs. zavazné
stanovisko)

6.1. Pfehled dotéenych spravnich orgdnd/urada

ORGANY STATNIi SPRAVY NA USEKU PECE O ZDRAVE ZIVOTNi PODMINKY A VEREJNE ZDRAVI
e humanni hygiena [zakon ¢. 258/2000 Sb. - § 80 odst. 1 pism. r) a z); § 82 odst. 2 pism. j); § 94 odst. 1]
e lazenstvi [zdkon ¢. 164/2001 Sb. - § 35 odst. 2 pism. h); § 37; § 38]
e veterinarni hygiena [zdkon ¢. 166/1999 Sb. - § 49 odst. 1 pism. i) aj); § 56 odst. 1; § 76 odst. 1;
§ 77a]

ORGANY STATNIi SPRAVY NA USEKU PECE O PRIRODNI SLOZKY ZIVOTNIHO PROSTREDI
e posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi [EIA — zdkon ¢. 100/2001 Sb.; ZS - § 3 pism. i) bod 2; § 21 pism. k)
a pism. n); § 22 pism. d) a pism. e)]
e pfiroda a krajina [zdkon &. 114/1992 Sb.; obecné § 77 odst. 2 pism. j); § 77a odst. 3 pism. y); § 78; § 79
odst. 3 pism. u) a odst. 4; § 90 odst. 1; § 67; ZS - § 70]
krajinny raz [KR - § 12]
e kaceni drevin rostoucich mimo les [KDF - § 8]
e vyjimky z chranénych Gzemi a lokalit [ZChU - § 44; § 45a an., § 45i]
e vyjimky z ochrany zvlasté chranénych druh( fauny a fléry [ZChDF+F § 56 a § 57]
o zemédélsky padni fond [ZPF — zakon ¢. 334/1992 Sb. - § 5 odst. 2; § 5 odst. 3; § 15 pism. d); § 17 pism.
a)an); § 17a pism. a); § 18 odst. 1; § 21 odst. 2]
e myslivost [zdkon ¢. 449/2001 Sb., - § 58 odst. 2 pism. 0)]
e pozemky a pozemkové Upravy [zdkon €. 139/2002 Sb. - § 2; § 19 pism. p); § 20 odst. 1 pism. d)]
e lesy [zakon €. 289/1995 Sb. - § 14 odst. 2; § 48 odst. 2 pism. b) a c); § 48a odst. 1 pism. a) az c);
§ 49 odst. 3 pism. c) a odst. 5; § 58 odst. 2]
e ovzdusi[zdkon €. 201/2012 Sb. - § 11 odst. 2 pism. c); § 27 (spec. odst. 4); & 40 odst. 2; autorizace § 32
an.]
e vody
e povrchové a podzemni zdroje [zdkon ¢. 254/2001 Sh. - § 105; § 106 odst. 2; § 107 pism. a); §
107 pism. z); § 108 odst. 2 a odst. 6; ZS - § 115 odst. 6 an.]
e zdroje minerdlnich vod [zdkon ¢. 164/2001 Sb. - § 35 odst. 2 pism. h); § 37; § 38]
e nerosty [zakon €. 44/1988 Sb. - § 15 odst. 2; § 18 odst. 1; § 19; § 29 odst. 5; § 33 odst. 8; § 35 odst. 3;
zakon €. 62/1988 Sb. - § 13 odst. 2, 3 a 4; zakon ¢. 61/1988 Sh. - § 10 odst. 10]

ORGANY STATNi SPRAVY NA USEKU PECE O KULTURNi BOHATSTVi
* statni pamatkova péce [PP — zdkon €. 20/1987 Sb. — § 11 odst. 3; § 14 odst. 4; § 17 - OP; § 26 odst. 3,
§ 28 odst. 2 pism. c), d) a e); § 29 odst. 2 pism. b) a c); § 44a]

ORGANY STATNi SPRAVY NA USEKU INFRASTRUKTURY
dopravni
* pozemni komunikace [zdkon €. 13/1997 Sb. — § 10 odst. 5, § 31; § 32 odst. 4; § 40 odst. 2 pism. f), g) a
k); § 40 odst. 3 pism. f); § 40 odst. 4 pism. c); § 40 odst. 2 a 5; § 44 odst. 1 / zdkon ¢. 361/2000 Sb. — §
124]
e drahy [zakon €. 266/1994 Sb. - § 7 odst. 1 aZ 3; § 56 pism. d) a e); § 56a; § 64]
* letecka doprava [zdkon €. 49/1997 Sh. - § 3 odst. 11, § 40; § 41 odst. 1; /§ 87 odst. 2 pro vojenska
letisté/; § 88 odst. 1 pism. p); § 89 pism. q); § 95]
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* vnitrozemska vodni doprava [zakon ¢. 114/1995 Sb. - § 4; § 5 odst. 4, § 41 pism. k)]
technické
* vodohospodarské — vodovody a kanalizace [zdkon ¢. 254/2001 Sb. - § 105; § 106 odst. 2; § 107 pism.
a); § 107 pism. z); § 108 odst. 2; zakon ¢. 274/2001 Sb. - § 14 odst. 3, § 29 odst. 7]
* energetické [zakon ¢. 458/2001 Sb. - § 16 pism. h); § 46 odst. 12; § 68 odst. 6 a 7; § 69 odst. 3; § 87
odst. 4; § 94 odst. 2; § 96 odst. 1 / zakon ¢. 406/2000 Sb. - § 13 odst. 1; § 13 odst. 2]
* elektrina
* plyn
* teplo
* ostatni produktovody
* elektronické komunikace [spoje] [zakon ¢. 127/2005 Sb. - § 28 an., § 101 aZ 104 (§ 102-0OP); § 105 an.,
§ 108 odst. 1 pism. cc)]
* telekomunikace
* radiokomunikace
* odpady a znecisténi
* odpady obecné a nékteré odpady specifické [zakon ¢. 185/2001 Sb. - § 72 odst. 1 pism. r) a
odst. 3 pism. d); § 78 odst. 2 pism. u); § 79 odst. 1 pism. j), odst. 5 a odst. 6]
* jaderna energie [zdkon ¢. 263/2016 Sb. - § 208 pism. p); zdkon ¢. 18/1997 Sb. - jen
obcanskopravni odpovédnost]
* chemické a nebezpeéné latky [zakon ¢. 19/1997 Sb. - § 1 odst. 2; zakon ¢. 356/2003 Sb. — § 30
an.]
* hluk a vibrace [zdkon ¢. 258/2000 Sb. — § 80 odst. 1 pism. r); § 82 odst. 2 pism. j); § 94 odst.
1]

ORGANY STATNi SPRAVY NA USEKU POZARNI BEZPECNOSTi / HASICSKY ZACHRANNY SBOR
* poziarni bezpecnost [zakon ¢. 133/1985 Sb. - § 24 pism. t), § 31; § 95; § 99]

ORGANY STATNIi SPRAVY NA USEKU

* Uzemni ochrany, obrany a bezpecénosti [zdkon ¢. 222/1999 Sb. — § 6, 7, 7a, 8, 29 odst. 2 pism. b), § 43
a §44]

»  krizového fizeni [zadkon ¢. 240/2000 Sb. — § 15]

* integrovaného zachranného systému [zdkon ¢. 239/2000 Sb. - § 7 odst. 2 pism. h); § 7 odst. 7 pism. j);
§ 12 odst. 2 pism. i); § 15 odst. 5; § 33 odst. 1]

* prevence zavaznych havarii [zdkon €. 224/2015 Sbh. - § 47 odst. 1]

* integrovaného povolovani staveb [zdkon ¢. 76/2002 Sh. — ZS - § 7 odst. 1 pism. c)]

* statni hranice [zdkon ¢. 312/2001 Sb. - § 8 pism. 1)]

» celnispravy [zakon €. 17/2012 Sb. - § 9 odst. 2 pism. b)]

ORGANY STATNi SPRAVY NA USEKU DOHLEDU NAD ZIVNOSTENSKYM PODNIKANiM A INSPEKCi PRACE
*  Zivnostenské podnikani [zdkon ¢&. 455/1991 Sb.]
* inspekce prace [zakon ¢. 251/2005 Sb. - § 4 odst. 2 pism. g) a § 5 odst. 1 pism. i)]

ORGANY STATNi SPRAVY NA USEKU EVIDENCE A SPRAVY NEMOVITOSTi

* katastr [zakon ¢. 256/2013 Sb.]
*  zeméméfictvi [zakon ¢. 200/1994 Sb.]
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6.2. Zavazna stanoviska — podminujici rozhodnuti — stanoviska a vyjadreni

Dotcené orgdny: snahou o sjednoceni pravidel je zfrejmé vedeno i ustanoveni o dotcenych organech (presnéji
spravnich Uradech), které ve spravni praxi stale jesté plsobi znaéné obtize. Jednak proto, Ze preZivaji nékteré
starsi spravni zvyklosti, jednak proto, Ze pravni Upravy ve specialnich pravnich predpisech se znaéné lisi, uzivaji
rtzné terminologie a rlznym, ¢asto nesoumeéfritelnym zplsobem vymezuji postaveni organi verejné spravy
jakoZto organu dotcenych. Tuto snahu o sjednoceni tudiZ nutno pfivitat, a to pravé v procesu rozhodovani ve
vystavbé, které predstavuje az 60 % vsSech spravnich rozhodnuti a dlsledky nesjednoceného pojeti a
nesjednocenych pravidel jsou vyznamnym handicapem, ktery poskozuje predevsim klienty (investory),
planujici a projektujici profesionaly, ale i spravni uredniky, ktefi rozhoduji v procesu pofizovani nebo v
jednotlivych spravnich fizenich vedenych podle stavebniho zakona. Za velmi podstatné nutno povazovat v této
souvislosti posileni statusu tzemnich samospravnych celkll. Dotéenymi organy tedy jsou
e organy, o kterych to stanovi zvlastni zdkon, a
e sprdvni organy a jiné organy verejné moci pfislusné k vydani zavazného stanoviska nebo vyjadreni, které
je podkladem rozhodnuti spravniho organu;
postaveni dotéenych orgdnd maji Uzemni samospravné celky, jestliZe se véc tykd prava uzemniho
samospravného celku na samospravu.

Dotéenym spravnim organim se ukladaji urcité povinnosti a prava, zejména

e jsou povinny poskytnout spravnimu organu, ktery vede fizeni, vSsechny informace dllezité pro tizeni,
nebude-li tim porusena povinnost podle zvlastniho zdkona;

e maiji pravo v souvislosti s posouzenim otazky, zda zahdjit fizeni, s probihajicim fizenim nebo s vykonem
dozoru pravo nahliZet do spisu a obdrzZet kopii material(i tvoficich soucast spisu, jsou-li pro vykon jejich
plUsobnosti podstatné (k ostatnim podkladim pro vydani rozhodnuti se dot¢ené organy vyjadfuiji, je-li to
tfeba k pInéni jejich ukoll nebo jestlize si to vyhradily);

e maji pravo podat podnét k zahajeni pfezkumného fizeni.

Cinnost dotéenych orgéni predstavuje odbornou slozku celého spravniho procesu. Se spravnim systémem, do
znacné miry fragmentarizovanym a trpicim rozbujelym resortismem je spojen jejich velky pocet [prehled
dotcenych spravnich orgdnl na uUseku vystavby je uveden vyse], kterym jsou spravni procesy ¢asto nadmiru
zatiZeny a fizeni trpi znacnou nerovnovahou a neekonomicnosti. Vzhledem k prdvnimu a odbornému statusu
dotcenych spravnich orgdnl je zarazejici, Zze se jim dostdvd mnohdy ve sprdvnich procesech jesté dalSich
,privilegii“ (napfiklad v procesu pofizovani uzemné planovaci dokumentace si prodlouzit IhGtu k vydani
stanoviska). Pfestoze napfiklad v fizenich podle stavebniho zdkona v souladu s § 4 SZ i pro tyto spravni organy
plati koncentracni zasada fizeni, vyZaduji stavebni Urady zavazna stanoviska doloZena spolu s podanou Zadosti.
Znacnym problémem sprdvni praxe, ve vystavbé specificky, je koordinace zavaznych stanovisek a stanovisek —
vydavanych dotéenymi organy statni spravy do meritornich fizeni — stavebnimi Grady, prestoze v této
souvislosti byla vydana fada rozsudkl ve spravnim soudnictvi a judikaturu lze v této véci povazovat jiz témér
za ustdlenou.

Naopak zUstava aZ na vyjimky nenaplnéno ustanoveni odstavce 2 a postaveni dotéenych spravnich organi se
Uzemnim samospravam (zejména obci) nedostava v odpovidajici mife, pfestoZe nesou za spravu svého tzemi
rozsahlou odpovédnost. | nadale je tak obcim podle SZ ptiznano jen postaveni Uéastnika fizeni; jakoZzto dotéeny
organ vystupuje pouze vyjimecné, naptiklad v pfipadech uvedenych v § 188a SZ.

Rozhodnuti podminéné zdavaznym stanoviskem: jednim z velmi vaznych problémU spravnich fizeni vedenych
podle stavebniho zakona bylo mnoZstvi soubéZnych spravnich Ffizeni vedenych podle zvlastnich pravnich
predpisl. Tento postup fakticky brani realizovat zakladni funkci stavebniho tfadu, kterym je koordinovat a
harmonizovat rdzné zajmy soukromé a verejné v souvislosti se stavbami a autonomné o téchto stavbach
rozhodovat! Pfipravovany stavebni zakon zamitil k vétsi a SirSi autonomii stavebnich Grad( a snazi se vytvaret
prostor pro sjednocené a koncentrované rozhodovani. Jednim ze zakladnich predpoklad(l je ovsem zruseni
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samostatnych spravnich fizeni ukon¢ovanych vydanim pravomocného rozhodnuti, provazejicich fizeni Gzemni
a stavebni (a zdsadni omezeni samostatnych fizeni pred specidlnimi stavebnimi Grady) a jejich nahrada
zavaznymi stanovisky. Spravni rad toto usili podpofil samostatnou Upravou zdvaznych stanovisek a stanovenim
pravidel pro jejich uplatfiovani. Zavaznym stanoviskem se rozumi Ukon ucinény spravnim organem na zakladé
zakona, ktery tudiz neni samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni a jehoz obsah je zavazny pro vyrokovou
¢ast rozhodnuti spravniho organu. Sprdvni organy pftislusné k vydani zdvazného stanoviska jsou dotéenymi
organy. Spravni organ usnesenim prerusi fizeni, jestlize se dozvédél, Ze probiha fizeni, v némz ma byt vydano
zavazné stanovisko.

Ponékud sporné je ustanoveni, které ukladd spravnimu organu vedoucimu spravni fizeni o Zadosti neprovadét
dalsi dokazovani a tuto Zadost zamitnout, bylo-li v prlibéhu fizeni o Zadosti vydano zavazné stanovisko, které
znemozZiuje zddosti vyhovét, aniz umozni posoudit SirSi souvislosti a pfipadné se s dotéenym orgdnem
dohodnout. Disledkem této ponékud toporné koncepce je, Ze pfendsi do jisté miry celé rozhodovani az do
druhé instance, nebot sméfuje-li odvolani proti obsahu zavazného stanoviska, vyzada odvolaci spravni organ
potvrzeni nebo zménu zavazného stanoviska od spravniho organu nadfizeného spravnimu organu prislusnému
k vydani zdvazného stanoviska, pricemz tomuto sprdvnimu organu zasild odvoldni spolu s vyjadienim
spravniho organu prvniho stupné a s vyjadrenim ucastnik( (po dobu vyfizovani véci nadfizenym spravnim
organem spravniho organu, ktery je pfislusny k vydani zavazného stanoviska, Ih(ta podle spravniho radu
nebézi). Tento stav je vSak rovnéz odrazem stavajici spravni praxe, opakované judikaturou kritizované, avsak
stale prezivajici: spravni organy rozhodujici v meritornim fizeni (naptiklad stavebni urady) neplni svoji
koordinacni roli a nezkoumaji dostatecné, pokud vibec, vzajemny soulad vydanych zavaznych stanovisek,
resp. jejich obsahové a formalni naleZitosti a nevyuZivaji dostatecné, pokud vibec, postupl dohodovacich
k ndpravé takto zjisténych rozporu a kolizi. Pfenasenim téchto kolizi do vyroku rozhodnuti pak vérohodnost a
kvalitu vydanych rozhodnuti velmi vaznym zplsobem sniZuji a znevazuji (blize viz téZ komentar k obsahu
rozhodnuti). Argumentace v této souvislosti uvadéna neobstoji; nejednd se o vécny prezkum a nahradu
zavaznych stanovisek, nybrz o posouzeni, zda tato stanoviska obsahuji veskeré naleZitosti, které vzhledem
k zasadni povaze a roli, kterou sehravaji v meritornim Ffizeni, spliiuji, zda nepresahuji vécnou plsobnost
stanovenou pfislusnym specidlnim pravnim predpisem (a tudiz nicotné) a zda nejsou v kolizi s jinymi zdvaznymi
stanovisky.

Dalsim duasledkem je postup v pfipadé zjisténé nezdkonnosti zavazného stanoviska, zruseného nebo
zménéného v prezkumném tizeni, k ¢emuz je pfislusny nadfizeny spravni organ spravniho organu, ktery vydal
zavazné stanovisko. Jestlize spravni orgdn pti své Uredni ¢innosti zjisti, Ze jiny spravni organ vydal nezdkonné
zavazné stanovisko, da podnét spravnimu organu prislusnému k prezkumnému fizeni a vycka jeho rozhodnuti.
Zruseni nebo zména zavazného stanoviska je v pripadé, Ze rozhodnuti, které bylo zdvaznym stanoviskem
podminéno, jiz nabylo pravni moci, diivodem obnovy fizeni.
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7. Prilohy

7.1. Proces porizovani Uzemniho planu obce po roce 1998
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UZEMNi PLAN [OBCE]

PROCES PORIZOVANI PO NOVELE V ROCE 1998 [ZAKON C. 83/1998 SB.]

PRIPRAVNE PRACE:

UZEMNE PLANOVAC] PODKLADY [URBANISTICKA STUDIE/ GENERELY /

UZEMNE TECHNICKE PODKLADY (MAPY)

SOUSEDNI OBCE

7'y
v

VEREJINOST/

PODNET K PORIZENI: NAVRH NA PORIZENT

ZASTUPCE VEREINGSTI

}47

FYZICKE DSOBY +
PRAVNICKE OS0BY

v

ROZHODNUTI O PORIZENI: AKTUALIZACE PODKLADD /

‘ DOPLNENT ANALYZ A PROZKUMU

;

‘ ZADANE NAYRH - GZNAMEN] OV YHLASENT /Y VESEN

DOSS/Z; 7P PP ID; Ti:
FO; KR;

OKRESNIURAD

» [30] DNI OD VYVESENI & OZNAMENI
WEREJNOST/FO+PQ

> [30] DN OD DORUCENI ¢
DOSS+0U+S0USEDN] OBCE [+0BEC]

h 4

A 4
URBANISTICKA STUDIE

SOUSEDNI OBCE

}47

POZADAVEK VARIANT

ZADANI; PROJEDNAN / STANOVISKA, PRIPOMINKY /

VEREINGST J
ZASTURCE VEREINOST)

—
I
|

¢

FYZICKE OS0BY +
PRAVNICKE 0S0BY

A 4

DOSS/Z; 2P, PP ID; TI; PO; KR,

ZADANINESCHVALENT ‘

OKRESNIURAD

ZADANI SCHYALEN]

'

SOUSEDNI OBCE

‘ KONCEPT. VY PRACOVANI

VEREJNGST /

A

NEKOLIK MESICT ‘

h 4

ZASTUPCE YEREINOSTI

FYZICKE QSOBY +
PRAVNICKE OSOBY

KONCEPT. QZNAMEN] O VYHLASENI/ VYVESEN]

DOSS/L; P, PR ID; TI; PO; KR,

> [15+30] DNI W YHLASEMI VEREINEHO
PROJED NANI A DOBA K NAHLEDNUTI/ 2 [15]
DMi OD VER. PROJED. PRIPOMMIY

> [30] NI PRED YER. PROU. DORUCENT
DOSS+0U+SOUSED NI OBCE /2 [15/30 (+30)]
DI OD VEREJNEHO PROJEDMANT

SOUBORNE STANOMEKD 0L

h 4

OKRESNIURAD

SOUSEDN| OBCE

o |

VEREINGST /
ZASTUPCE VEREINOSTI

STANGYISKA ]
SOUBORNE STANGYISKO U
PRIPOM NI

KONCEPT. VEREINE PROJEDNANI $ VY KLADEM

FYZICKE QSOBY +
PRAVNICKE OSOBY

DOSS/Z; 2P, PP, ID; TI; PO, KR,

L p OKRESNIURAD

b

’

-—
A

v

KONCEPT. SCH\{ALENY F’OKYNU PRO ZPRACOVANT
NAVRHU UZEMNIHO PLANU

;

NAVRH: VYPRACGVANI

NEKOLIKMESICY ‘

h 4

NAVRH: GZNAMENT OVYHLASENI /vy VESENT

T

2 [15] DM YYHLASEN] SPOLECNEHO JEDMANI/
2 [30 (+30)] DNI OD VEREJNEHO PROJEDNANI
DOSS+0U+OBCE(+OBEC)

A 4

NAVRH: VEREINE PROJEDNANT

»| KONCEPT NESCHVALEN

4.{ SOUSEDNI OBCE

VEREINQST/ ZASTUPCE VERENOSTI

4

FYZICKE OS0BY { PRAVNICKE O50BY

A 4

DOTCENE SPRAVNI ORGANT

OKRESNI URAD

¥

4.{ SOUSEDNI OBCE

» VEREINOST/ZASTUPCE VEREINOSTI

FYZICKE QSOBY / PRAVNICKE QS0OBY

v

DOTEENE SPRAVNI ORGANY

OKRESNI URAD

4

VYDANi UZEMNIHO PLANU
OBECNE ZAVAZNOU VYHLASKOU
[ZAVAZNA CAST/ SMERNA CAST]

ZAMITNUTI NAVRHU

y
OPAKOVANE PROJEDNANI NAVRHU

PREZHUM OBECNE ZAVAZNEVYHLASKY
USTAVNIM SOUDEM
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7.2. Proces porizovani Uzemniho planu (obce) po roce 2017
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UZEMNi PLAN [OBCE/2013-2017]

(US /UAP)

F’PiPRA\fﬂé FRACE UZEN!NE PLANOVACi PODKLADY
[UZEMNI STUDIE / UZEMNE ANALYTICKE PODKLADY

PODNET K PORIZENI: NAVRH NA PORIZENI

%7

X

(OBEC SAMA)

SOUSEDNI OBEG

<KRAJ=

VEREJNOST /

i

ROZHODNUTI O PORIZENI: AKTUALIZACE PODKLADU /
DOPLNENI ANALYZ A PRUZKUMUO

v

ZADANI: NAVRH - OZNAMENI O VYHLASENI / VYVESENI

= [30] DNI OD VYVESENI A OZNAMENI
VEREJNOST /FO+PO

= [30] DNi ©OD DORUCENI /
DOSS+KU+SOUSEDNI OBCE [+OBEC]

A,

ZADANI »PROJEDI\!AN\' / STANOVISKA, NAMITKY,
PRIPOMINKY / POZADAVEK SEA / POZADAVEK VARIANT

—

A,

ZASTUPCE VEREJNOSTI

FYZICKE OSOBY +

PRAVNICKE 0S0BY

DOSS/Z ZP, PP, ID; T;

PO; KR;

KRAJSKY URAD

A

—»| (OBEC SAMA)

[ p SOUSEDNi OBEC

VYMEZENi ZASTAVENEHO
UZEM

UZEMNI STUDIE

«

I—»| <KRAJ>

VEREJNOST /

—®| ZASTUPGE VEREJNOSTI

FYZICKE OSOBY +

" PRAVNICKE OSOBY

2

‘ ZADAN: SCHVALEN

v

NAVRH: VYPRACOVANI

NEKOLIK MESICO

NAVRH: OZNAMENI O VYHLASENI / VYVESENI

v

NAMITKY, PRIPOMINKY

NAVRH: VEREJNE PROJEDNANI S WKLADEM (+ SEA)
STANOVISKA (KOORDINACNI STANOVISKO KU)

?

f

DOSS |/ Z; ZP; PP; ID; TI;
PO; KR

KRAJSKY URAD

(OBEC SAMA)

ZADANI

¥ OPAKOVANE PROJEDNANI
NESCHVALENI

SOUSEDNI OBEC

<KRAJ>

VEREJNOST /
ZASTUPCE VEREJNOSTI

FYZICKE OSOBY +

=[15+30] DN VYHLASENI VEREINEHO
PRDJEDNANI ADOBAK NAHLEDNUT\ 1=[15]
DNi OD VER. PROJED. NAMITKY A PRIPOMINKY
=2[30] DN PRED VER. PROJ. DORUCENI

PRAVNICKE OSOBY

DOSS / Z; ZP; PP; ID; Ti
PO; KR;

KRAJSKY URAD

NAVRH:

DOS3+KU+SOUSEDNI OBCE / = [15/30 (+30)]

DNi OD VEREJNEHO PROJEDNANI <
JKOORDINACNI STANOVISKO KU/
1PRDDLOUZENA LHUTA PRO SEADOSS) / 30

NAVRH: POSOUZENI KRAJSKYM URADEM /
STANOVISKO

}.7

2 30 DNi OD PREDLOZENI VBECH
STANOVENYCH PODKLADU

NAVRH NA PREZKUMNE RIiZENi
[NIKOLIV § 97/3 SRI; 2 MESIGE + 3 ROKY]
[OBNOVA RIZENI NEPRIPUSTNA]

OPAKOVANE PROJEDNANI
NESCHVALENI

UZEMNE PLANOVACI PODKLAD

RIZENi 0 UZEMNIM PLANU: ZAHAJEN]

RIZENi O UZEMNIM PLANU: OZNAMENT
NAVRHU VYHLASKQU (VYSTAVENI)

215430 DN DORUCENI A NAHLEDNUTI
30 PREDEM JEDNOTLIVE DOSS+OBCE(+OBEC)

RIZENi O UZEMNIM PLANU: VERENE
PROJEDNAN] NAVRHU / STANOVISKA /
NAMITKY / PRIPOMINKY

(OBEC SAMA)

SOUSEDNI OBEG

‘ 2 DO 7 DNU PO VEREJNEM PROJEDNANI / STANCMISKANAMITKY/PRIPOMINKY ‘

A

RIZENi 0 UZEMNiM PLANU: POSOUZENI
NAVRHU NA ROZHODNUTI A NAVRH NA

VYHODNOCENI NAMITEK / PRIPOMINEK

RIZENi © UZEMNIM PLANU: ROZHODNUTI O NAVRHU
ANAMITKACH KE KONCEPTU | NAVRHU

<KRAJ>

VEREJNOST /
ZASTUPCE VEREJNOSTI

F‘(Z'\CKE OSOBY +
PRAVNICKE QSOBY

DOSS [ Z; ZP; PP, ID; T,
0,

|

KRAJSKY URAD

RIZENi 0 UZEMNiM PLANU:

VYDANI UP OPATRENI, OBECNE

POVAHY

[RADNE OPRAVNE PROSTAEDICY NERRIPUSTNE]

/t ‘ 2 D0 300N
RIZENi O UZEMNIM PLANU »{ (OBEC SAMA)

ZAMITNUTI NAVRHU

RIZENi O UZEMNIM PLANU:

‘OPAKOVANA UPRAVA
NAVRHU

SOUSEDNi OBCE

v

» <KRAJ>

QOP DLE § 101A AN. SRS
(KRAJSKY/MESTSKY SOUD — APELACNI /
NEJVYSSI SPRAVNI SOUD — KASACNI)

3 ROKY OD PRAVNI MOCI

SPRAVNI ZALOBA SOUDNI NA ZRUSENI ‘

2 4 ROKY

)

‘ ZPRAVA O UPLATNOVANI UZEMNIHO PLANU
AKTUALIZACE UZEMNIHO PLANU OBCE

»| VEREJNOST / ZASTUPCE VEREJNOSTI

»| FYZICKE OSOBY / PRAVNICKE OSOBY

» DOTCENE SPRAVNI ORGANY

»| KRAJSKY URAD
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7.3. Proces porizovani regulac¢niho planu (obce/kraje) po roce 2017

REGULACNI PLAN [OBCE/KRAJE]
(2017)

(OBEC SAMA)

‘SOUSEDNI OBCE/KRAJE

PRIPRAVNE PRACE: UZEMNE PLANOVACI PODKLADY
[UZEMNI STUDIE / UZEMNE ANALYTICKE PODKLADY (US /UAP)
ZAMER PORIZENI REGULACNIHO PLANU

|

VLASTNICI

2 PODNETU (OBCE/KRAJE)

DOSS [ Z; ZP; PP; ID; TI;
PO; KR;

x

'

NA ZADOST

PODANI NAVRHU
[DOHODA O PARCELACI]
[PLANOVACT SMLOUVA]

v

ROZHODNUTI O PORIZENI:

ANALYZ A PRUZKUMU

AKTUALIZACE PODKLADU / DOPLNENT

‘ UZEMNI STUDIE

v

]

ZADANI: OZNAMEN O VYHLASENI
NAVRHU ZADANI/ VWVESENT
[§ 73 ODST 3 ZADANI PRIMERENE]

gy

POSOUZENI NAVRHU A PRILOH
PORIZOVATELEM
SCHVALENI ZASTUPITELSTVEM

2 [15] DNI ZVERENEN] A DORUGENI DOSS (+OBEC) ‘

(OBEG SAMA)

SOUSEDNI OBEC/KRAJ

SEA

ZADANI: PROJEDNANI / STANOVISKA,
NAMITKY, PRIPOMINKY / POZADAVEK

VEREJNOST / _
ZASTUPCE VERENOSTI

2 [15] DNi OD ZVEREJNEN] NAMITKY A PRIPOMINKY
2 [30] DN OD DORUCEN] STANOVISKA DOSS (+OBEC)

FYZICKE OSOBY +
PRAVNICKE OSOBY

‘ ZADANI: SCHVALENT

‘ ZADANI:

OPAKOVANE PROJEDNANI
NESCHVALENI

A 4
‘ NAVRH: VY PRACOVANI |

NEKOLIK MESICU

NAVRH: OZNAMEN
© VYHLASENI/ VYVESENI

2 [15] DN ZVEREJNENI A DORUCEN] DOSS (+OBEC) ‘

UZEMNE PLANOVACH
PODKLAD / UZEMNI STUDIE

(OBEC SAMA)

SOUSEDNI OBEC/KRAJ

VEREJNOST/ _
ZASTUPCE VEREJINOST!

FYZICKE OSOBY +
PRAVNICKE OSOBY

NAVRH: PROJEDNANI
STANOVISKA, NAMITKY,
PRIPOMINKY

DOSS/Z; 2
PO; KR;

 PP; ID; TI;

4

NAVRH:

(+0B

2 [15] DNi OD ZVEREJNEN] NAMITKY A PRIPOMINKY
2 [30] DNi OD DORUCENT STANOVISKA DOSS
EC)

OPAKOVANE PROJEDNANI
NESCHVALENI

=30 DNi

2 7DNi

| RIZENI O REGULACNI

.| o ACNIM PLANU ZAMITNUTI
'l Z PODNETU / NA ZADOST
v
RIZENi O REGULACNIM PLANU:
OZNAMENI NAVRHU le—,
VYHLASKOU (VYSTAVENI)
(OBEC SAMA)
SOUSEDNi OBEC/KRAJ
RIiZENi O REGULACNIM PLANU: ‘ 5
‘ VEREJNE PROJEDNAN NAVRHU ‘4 O aEmosT
v -
FYZICKE OSOBY +

—

RIZENI O REGULACNIM PLANU:
ROZHODNUTI © NAVRHU A NAMITKACH K

NAVRHU

RIZENI O REGULAGNIM PLANU:
PROJEDNANI NAVRHU ROZHODNUTI A
NAVRH VPORADANI NAMITEK A

PRIPOMINEK

PRAVNICKE OSOBY

|

}

RIZENI O REGULAGNIM PLANU: _
VYDANI RP OPATRENIM OBECNE POVAHY
RP NA ZADOST / VEREJNOPRAVNI SMLOUVA.

RIZENI 0 REGULAGNIM PLANU:
ZAMITNUTI NAVRHU

RIZENI © REGULACNIM PLANU:
OPAKOVANA UPRAVA NAVRHU

.

'

v

NAVRH NA PREZKUMNE RIZENT
[NIKOLIV § 97/3 SRI; 2 MESICE + 3 ROKY]
[OBNOVA RIZENT NEPRIPUSTNA]

SPRAVNI ZALOBA SOUDNI O ZRUSENI
OOP DLE § 101A AN. SRS
(NEJVYSS! SPRAVNI SOUD)

| DOSS/Z; 2P, PP ID; TI;
7P
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7.4. Pribéh a nalezitosti investicniho procesu ve vystavbé

INVESTICNI ZAMER

LEGISLATIVNI A CASOVE SOUSLEDNOSTI PROJEKTOVE PRIPRAVY

A PROVEDENI INVESTICNIHO ZAMERU

f

| SOUKROMOPRAVNI SOUVISLOSTI A NALEZITOSTI l

il

VEREJNOPRAVNI SOUVISLOSTI A NALEZITOSTI

SOUKROMY
INVESTOR
[AUs]

KN

%

VEREJNY INVESTOR
2ZVZ! AUS

!

'

MAJETKOVE POMERY/VLASTNICKE VZTAHY
DALSI PRAVNI SOUVISLOSTI

ZPUSOBY/MOZNOSTI FINANCOVANI
[DLUHOPISY/UVERY/DOTACE]

I

A 4
‘ UZEMNI (OZEMNE PLANOVACI) A STAVEBNI (STAVEBNE-TECHNICKE) PODMINKY ‘

A

G%

VLASTNICTVI
STATU/KRAJE/MESTA

VLASTHICTVI
SOUKROME

ROZPOCTOVE MIMOROZPOCTOVE
ZDROJE

¥
PREDBEZNY INVESTICNI ZAMER

SE ZMENOU UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

NEBO PODMINKOU PORIZENI REGUL. PLANU
MEBO PODMINKOU PORIZENI UZEMNI STUDIE

PLANOVACI SMLOUVA / DOHODA © PARCELACI
[NEEO JINE PODMINKY: AUS]

¥

i

ZPRACOVANI ODBORNYCH PODKLADU PRO ROZHODNUTI:
1.0ZEMNI (URBANISTICKE) A ARCHITEKTONICKE PODKLADY

2. TECHNICKE A TECHNOLOGICKE PODKLADY

!

N
N A

BEZE ZMENY UZEMMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

STANDARDMNI UZEMNI RIZENI [S EIA]

SPOLECNE RIZENI [S EIA]
ZJEDNODUSENE UZEMNI RIZENI
UZEMNi SOUHLAS

PLANOVACI SMLOUVA | DOHODA O PARCELACI
[JINE PODMINKY: AUS]

ZFORMOVANY INVESTICNI ZAMER
INVESTOR [SOUKROMY/VEREJNY] VERSUS
1. VEREJNA SPRAVA | 2. VEREJNOST

SOUKROMY
INVESTOR
[Aus]

A

2UR KR UP OBEC RP [SEA]
[SEA] [SEA] [s]
S

Y

VEREJNY INVESTOR
ZVZ /| AUS

ZADANI ZAMER

POSTUP BEZ ZASADNICH INTERVENCI VEREME SPRAVY
BEZ PLANOVACT SMLOUVY ANEBD DOHODY O PARCELACI
POPLATKY A SPRAVNI PROCESY]

POSTUP SE ZASADNIMI INTERVENCEMI VEREJNE SPRAVY.
S PLANOVAZI SMLOUVOU ANEBO DOHODOU O PARCELAC
[POPLATKY A SPRAVNI PROCESY]

£

T

&

¥

v

VYPORADANI ZAVAZKU K VEREINE SPRAVE

3

| KONECNA REALIZACE INVESTICNIHO ZAMERU [UVEDENI STAVEY DO PROVOZU A UZIVANI]

STAVEBNI RIZENI OZNAMENI
STAVEBNIHO ZAMERU
OHLASENI STAVBY S CERTIFIKATEM Al
VEREJNOPRAVHI
SMLOUVA
SUBORDINACNI

NAVRH

!

RIZENI © UPD / SCHVALENI
VYDANI [0OP]

ZMENA STAVBY PRED JEJiM DOKONCENIM

KOLAUDACE/KOLAUDACHNI RIZENI

UVEDENI INVESTICE DO PROVOZU
AUZIVANI
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7.5. Nastroje Uzemniho planovani a investic¢ni ¢innosti ve vystavbé

CINNOSTI

PRIPRAVA

i

VAN

ROZHODOVANT
UPLATNOVANT

PROJEDNA

NASTROJE

W

M

\—

NEPR

odborné

spravni

politické
programové

informaéni

Sdileny hodnotovy ramec a *
tizemni planovani [str. 178]

Maslowova pyramida osobnich *
potreb a preferenci [str. 179]

politika Gzemniho rozvoje

Gzemné planovaci podklady a informace

Guzemné planovaci dokumentace

legislativni

spravni procesy

metodické

program Gzemniho rozvoje obce

jednotlivé politiky mésta (socialni, bezpecnostni, zdravotnicka etc.)
strategicky plan

operacni plan

programy a politiky Ustfednich organi a Gfadu a kraju, dotacni programy
majetkové

finanéni

pravo na informace a ochrana osobnich ddaju

statistika

vyznamné informacni systémy

zakladni registry a agendové organy
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7.6. Proces porizovani Uzemné planovaci dokumentace - aktéri (struktura a organizace

verejné moci)

SUBJEKTY UCASTNE NA PROCESU UTVARENI UZEMI (URBANISMUS) A INVESTICNI CINNOSTI (STAVBY)
(ROLE A FORMOVANI /VEREINEHO/ ZAIJMU PRI UTVARENI MESTA/OBCE)

VEREINA MOC

}

SAMOSPRAVA UZEMNI SAMOSPRAVA STAT [PCR / VLADA / SOUDY]
PERSONALNL
PRAHA/ SOUSEDNI_ OBEC 5 ROZSIR. || KRAJ SAMOSPRAVA DOTCENE SPRAVNI ORGANY/ USTREDNI ORGANY SouDY
STATUT. MESTO || STATUT. MESTO || POSOB. PROFESNI DOTCENE SPRAVNI URADY STATNI SPRAVY
/MESTO / OBEC /MESTA / OBCE (ORP) [CKA/CKAIT]
z R/ | OR| Z |[R/||OR||Z | R R UR v || AR K || vz zr || PP TI || KR MINIST | ORADY os/ | Ns Us
s |/s | ab s |s |4 s s AD || H |4z, |l A [€BU/ ERG | | KS-
T - T - T | - / / N feru /s MS / NSs
p P p P P s DR C sugluss J ucL vs
[ — = o ||/ E g

R/ UR R/ UR R UR st8 L él%’z"l(“;‘zi‘l,l(ﬂ

s AD s AD s AD A ADALSI]

- - - AR R

P P P

PROCES UTVARENI (USPORADANI A vYUZivANi) UZEMI / URBANISMUS

PROCES INVESTICNI CINNOSTI (STAVENI) / ARCHITEKTURA A STAVITELSTVi
[ARCHITEKT / URBANISTA/PLANOVAC / KRAJINARSKY ARCHITEKT / CIVILNI INZENYR]

OBCANSKA (LAICKA)' VEREINOST

[ZASTUPCE VEREINOSTI]

}

JEDNOTLIVCI SKUPINY /SPOLKY
. '
SKUPINY SPOLKY

¥

UZIVATELE / VLASTNICI / INVESTORI
[FYZICKE OSOBY + PRAVNICKE OSOBY]

VLASTNICI / VLASTNICI/SPRAVCI = INVESTORI
UZIVATELE INFRASTRUKTURY [FO+PO]
[FO+PO] [FO+PO]

— L) . L
JEDNOTLIVCI SKUPINY

! !
SKUPINY SKUPINY
VEREINOST

4
ODBORNA VEREINOST

JEDNOTLIVCI SKUPINY /SPOLKY

l—T—l

SKUPINY SPOLKY
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7.7. Proces porizovani Uzemné planovaci dokumentace - aktéri (struktura a organizace

verejné moci)

AKTERI A JEJICH ROLE

2

VEREJINA MoC

VEREINOST

SOUDNT

MoC soudy
stat
= DOSS
SAMOSPRAVA _profesni
PERSONALNT CKA/CKAIT
SAMOSPRAVA -
0zeMNT kraj
obec s rozs.
plsobnosti
sousedni
obce
pofizujici
obec

ZHOTOVITEL
odborna
laicka
osoby

Gstavni s.

nejvyssi s. - nejvyssi spravni s.

okresni s. - méstsky s. - krajsky s. - vrchni s.
policie Ceské republiky

terstva urady

kancelar
autorizacni rada - predstavenstvo/predseda - dozorci rada - stavovsky s.
valna hromada / shromazdéni delegatl

Ufad | Ofad

rada - hejtman | rada - hejtman

zastupitelstvo

Gfad | Orad

rada - starosta/primator | rada - starost
zastupitelstvo

Gfad | ofad

rada - starosta/primator | rada - starosta/primat
zastupitelstvo

rada - starosta/primator | rada - starosta/primator
zastupitelstvo - povéfeny politik
pofizovatel

zpracovatel

jednotlivci

skupiny (spolky)

obcané - jednotlivci

skupiny (spolky)

vlastnici + uzZivatelé

investori

vlastnici + spravci infrastruktury
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7.8. Plsobnost stavebnich uradd — |

PUSOBNOST STAVEBNICH URADU (2018)

UMiSTOVANI (STAVEB/IZAMERU)

| OBECNE STAVEBNI URADY [§ 13 52] SPECIALNI JINE BANSKE UJEZONI
STAVEBNI STAVEBNI URADY (STAVEBNI)
- URADY URADY [5 1652 URADY
OBEC (1) OBEC(2) | OBEC (3} KRAJ (KU) MMR [§1552] [§1652) [§1657)
PRENESENA ROZSIRENA
PUSOBNOST PUSOBNOST
OBECNE STAVEBNi URADY
[SPECIALNI STAVEBNI URADY JEN V PRIPADE SPECIALNI HLAVNI STAVBY V SOUBORU STAVEB]
POVOLOVANI (STAVEB/ZAMERU)
OBECNE STAVEBNi URADY SPECIALNI STAVEBNI URADY JINE STAVEBNI URADY BANSKE UJEZDNI_
[§135Z] [§155Z] [§ 16 ODST. 2 5Z] URADY (STAVEBNI)
[$1657] URADY
STAVEBNI ZAKON . [§18s2Z]
VODOPRAVNI I SILNICNi / DRAZNI 1 MO / MV | MSP | MPO
OBCE(1/2/3) KRAJE (KU) MMR CIVILNE LETECKY STAVEBNi ZAKON
SPECIALNi PRAVNI PREDPISY
+ PODPURNE STAVEBNI ZAKON
OBECNE STAVBY SPECIALNI STAVBY JINE STAVBY BANSKE ARMADNI
STAVBY STAVBY

'VODOPRAVHI [043), KU, MZE] - ZAKON €. 25412001 SB
SILMIENI [0{3), KU, MD} - ZAKON €. 13/1997 SB.

DU - ZAKON €. 266/1997 SB.
LETECKE [UCL]- ZAKON . 40/1897 SB.

MIN. OBRANY - § 16 ODST. 2 PiSM. A) 52

MIM. VNITRA - £ 16 ODST. 2 PISM. B) SZ

MIN. SPRAVEDLNOSTI - 516 ODST. 2 PISM. C) SZ
MIN. PROM. A OBCHODU - § 16 ODST. 2 PISM. D) §2

KOLAUDOVANI (STAVEBIZAMERU)
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7.9. Plsobnost stavebnich uradd — I

PUSOBNOST STAVEBNICH URADU Il {2018)

SRV OBECME STAVEBNI URADY [5 13 5Z] SPECIALNISTAVEBNIURADY [5 15 52] JINE A OSTATNISTAVEBNIURADY [5 16 52]
OBEC (1) 0BEC (2) OBEC (3) KRAJ (KU) MR VODOPRAVNI SILNICNI DRAZNI CIVILNE MPO Mo MsP CBU | UJEZD
PRENESENA | ROZSIRENA [JENPRI LETECKY ni
PUSOBNOST | PUSOBNOST VYHRAZENI] URADY
umisTouAN ANO NE NE ANO ANO
STAVEB
§13A51782Z §1582 §165Z
rovaLovAn ANO NE ANO (SE SOUHLASEMOBECNEHO STAVEBNIHO URADU) ANO
51382 515 82+ ZVLASTNIPRAVNIPREDPISY 51682
SPOLECHE ANO NE ANO NE ANO NE
JzEMNE | (POKUDJEPRISLUSNY K POVOLENISTAVEY HLAVNI, KTEROU JE POKUD JEPRISLUSNY K POVOLENI STAVBY POKUDJE
AZENI STAVBA OBECNA) HLAVNL KTEROU JE STAVBA V JEHO PRISLUSNYK
PUSOBNOSTI POVOLENI
STAVBY
HLAVNI,
KTEROU JE
STAVBAV
JEHO
PUSOBNOSTI
VYDAVA ZAVAZNE STANOVISKO DO PRO UMISTENI VEDLEJSICH NEVYDAVAZAVAZNE STANOVISKODOPRO NEVYDAVA
OBECNYCHSTAVEB A STAVEBV PUSOBNOSTISPECIALNICH, UMISTENI VEDLEJSICH STAVEB, KTERE JSOUV ZAVAZNE
JINYCH A OSTATNICH STAVEBNICHURADU JEHOPUSOBNOSTI STANOVISKO
(V SOUBORU STAVEE) (U SOUBORU STAVEE) DOPRO
UMISTENI
VEDLEJSICH
STAVEB,
KTEREJSOU
VJEHO
PUSOBNOSTI
(U SOUBORU
STAVEB)
VYDAVA ZAVAZNE STANOVISKO DO PRO POVOLENIVEDLEJSICH VYDAVA ZAVAZNE STANOVISKO DO PRO VYDAVA
OBECNYCHSTAVER POVOLENI VEDLEJSICH STAVEB, KTERE JSOUV ZAVAZNE
JEHOPUSOBNOSTI STANOVISKO
DOPRO
POVOLENI
VEDLEJSICH
STAVEB,
KTEREJSOU
VJEHO
PUSOBNOSTI
SOIJAZ5 4P SZ §94JAZ 5 94P SZ gwgﬂm’
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Cast 3

Srovnavaci analyza sousednich mest

Garant ¢asti: IPR Praha

Vedouci tymu: Ing. arch. Jaromir Hainc, Ph.D.
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1. Uvod

Srovnani se sousednimi hlavnimi mésty slouZi ke zjisténi, jakym zplsobem se za obdobi poslednich 20 let
vyvijela tato mésta co do poctu obyvatel a velikosti bytového fondu a v jakém prostiedi se tyto déje udaly.
Cilem porovnani neni v této ¢asti analyzy podrobné zkoumat jednotlivé systémy spravy ani systémy planovani
a povolovaci procesy, ale ukazat, ze ve méstech obdobné velikosti a postaveni se dafilo stavét a zvySovat
bytovy fond ve vztahu k poctu obyvatel vétSim tempem, nez je tomu v pripadé Prahy.

Byly stanoveny jen urcité indikatory, které jsou dostupné a dohledatelné i pro ostatni mésta.
Jsou jimi udaje pro mésta:

e rUst poctu obyvatel

e vykon HDP mésta

e pocet dokoncenych byt

e pocet vydanych stavebnich povoleni byt(

Pro celou zem:i:

e primérna vyse Urokovych sazeb hypoték

Pro srovnani s Prahou byla jako relevantni vybrana mésta sousednich statl, a to hlavni mésta Slovenska,
Rakouska, Polska, ddle hlavni mésta spolkové zemé Sasko Drazdany, hlavni mésto spolkové zemé Bavorsko
Mnichov a tato sada byla doplnéna jesté o Budapest, hlavni mésto Madarska. Vsechna mésta jsou ze zemi,
které jsou soucasti OECD, EU a NATO. S vyjimkou Drazdan a Bratislavy jde o mésta se srovnatelnou velikosti
jadrového uzemi mésta (kolem 1,5 mil. obyvatel) a srovnatelnou velikosti metropolitni oblasti. Metropolitni
oblasti jsou na rozdil od Prahy monocentrické, tvofené jednim jadrem (dle metodiky EU/OECD — Funkéni
méstské oblasti - FUA).

Vysvétleni k uréeni hustoty zalidnéni pro zastavéné Uzemi mésta:

Velikost zastavéného Uzemi a jeho hustota zalidnéni byly provedeny dle dat z Urban atlasu a to pro mésto i
FUA pro rok 2014. Byl pouzit shodny postup pro vSechna mésta a vyuzity idaje jen pro mésta, nikoliv pro FUA.
Z dostupnych datovych sad byly secteny zastavitelné plochy. Do zastavitelného Uzemi nebyly zafazeny
nasledujici plochy dle tfidéni v Urban atlasu: 12210 Tranzitni silnice a souvisejici plochy, 12220 Ostatni silnice
a souvisejici plochy, 12230 Zeleznice a souvisejici plochy, 13400 Oblasti bez sou¢asného vyuziti, 13100 Oblasti
soucasné tézby surovin a skladky, 14100 Méstské zelené plochy, 20000 Zemédélské oblasti, 30000 Lesy a
semi-pfirodni oblasti, 50000 Vodni plochy. U vybranych analyzovanych mést se nevyskytuje kategorie 12140
Infrastruktura pro sitové sluzby (napf. zasobovani vodou) a ochranné hraze. Praha ma Pocet obyvatel na
zastavénou plochu mésta 65,32 obyv./ha dle tohoto postupu.
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2. Jednotlivd mésta a jejich udaje

2.1. Viden (Wien / Stadt Wien)

Pocet obyvatel: 1.881.220 (2017)
Rozloha spravniho uzemi: 414,87 km2 (2017)
Hustota zalidnéni ve spravnim Uzemi: 45,34 obyv./ha (2017)
Hustota zalidnéni v zastavéném Uzemi: 97,84 obyv./ha (2014)
Pocet spravnich obvodu: 23

Pocet obyvatel FUA: 2.793.631 (2014)
Rozloha FUA: 9093,06 km2 (2014)
Pocet spravnich obvod( ve FUA: 313 (z toho 1 je Viden)

Zdroj udaji: OECD, IPR, 2018
Poradi dle délky ziskani stavebniho povoleni (ze 190 zemi a Uzemi, 2017): 42. misto (222 dni)

Zdroj: Svétova banka, 2018
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OBR. 1: VIDEN A JEDNOTLIVE INDIKATORY (ZDROJ: ZPRACOVANO Z INFORMACI A STATISTIK OECD, EUROSTATU A MESTA VIDNE,
2018)
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Vseobecny popis

Hlavni mésto Rakouska je samostatnym regionem, ktery je obklopen spolkovou zemi Dolni Rakousy. Viden je
¢lenéna na 23 ctvrti, v poslednich letech zaZila Vidert enormni narlst poctu obyvatel. V nékterych letech cinil
narlst aZ 40 tisic obyvatel rocné, a malokdy klesl pod 20 tisic ro¢né. Jesté v roce 1991 méla Videri 1,5 mil.
obyvatel oproti dnesnim 1,9 milionim.

Ve Vidni v roce 2018 skoncila po 24 letech vlada dlouholetého starosty pana Michaela Haupla ze Socidlni
demokracie. Sv(j ufad predal 24. kvétna 2018 Michaelu Ludwigovi. Kolegové z Vidné také oznamili ukonéeni
vykonu funkce dlouholeté radni pro dzemni rozvoj, dopravu, ochranu klimatu, energetiku a participaci Marii
Vassilakou ze strany Zelenych (v Uradu je od roku 2010).

Viden je diky vystavbé a transformaci objektu u Ringstrasse na tz. ¢erveném seznamu UNESCO, kdy ji hrozi
vyskrtnuti ze Seznamu svétového pfirodniho a kulturniho dédictvi UNESCO. Je nutné uvést, Ze mistostarostka
i predstavitelé Vidné podporuji vystavbu tohoto objektu, ktery kultivuje opusténou a nevyuZivanou budovu
spolu s okolnim pfilehlym prostorem.

Uzemni planovani a stavebni fizeni

Uzemni planovani je spravovano a fizeno magistratnim odborem &. 18. Videri je v éeském kontextu zndma
Uzemnim planem, ktery je pofizen pro celé Uzemi, avSsak na mnoha mistech je doplnén podrobné;si Grovni
zastavovacich (regulacnich, némecky Bebaungsplane) pland, které davaji presnou informaci pro stavebnika a
slouzi k povoleni stavby. Ziskani stavebniho povoleni je relativné rychlé, zména Uzemniho planu nebo
zastavovaciho planu je naopak velmi zdlouhavd, i nékolikalety proces. Vide ma pfipravenou a schvalenou
strategii mésta STEP 2025, kde jsou rozpracovany i zasady vystavby bytd, infrastruktury, parkd a kde je
identifikovano, Ze mezi roky 2014 — 2025 bude potieba vytvorit prostor pro 120.000 domacnosti (STEP 2025,
dostupné online, https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/b008379b.pdf).

Trh s bydlenim

Ve Vidni je specificka situace na trhu s bydlenim, jelikozZ jiz vice nez 100 let buduje mésto Viden svij bytovy
fond prevazné najemniho bydleni, ktery tvori 78% u vSech byt v hl. m. Rakouska. Mésto samo stavi byty, je
hlavnim projektantem zastavovacich plan( a koordinuje z vnéjsiho pohledu uspésné svoji vystavbu a kultivaci
verejného prostoru.

Bytovy frond je tvoren jen z 20% objekty postavenymi pfed rokem 1919. Primérna velikost bytu v roce 2011
byla 72 m? a na obyvatele pfipadalo 35 m? bytové plochy, co? je ale 0 3 m? méné neZ v roce 2001 (kdy byl
pramérny byt velky 71 m2). Z toho vyplyva, Ze dochézi ke zmenseni standardu v souvislosti s tim, jak prudce
po roce 2000 roste pocet obyvatel rakouské metropole.

Velikost bytového fondu k 1. 1. 2018 ¢ini 921.138 obydlenych byt( (zdroj: Statistisches Jahrbuch der Stadt
Wien, 2018), cozZ je 2,1 obyvatel na byt.

Legislativni prostiedi

Porovnavame-li Viden s Prahou, je nutné pfipomenout, Ze obé mésta méla do roku 1918 stejny pravni zaklad
pro obcanské, obecni i stavebni pravo. Zakladem pro dnesni vystavbu ve Vidni je Viderisky stavebni fad a
uzemni plan (vyuZiti ploch) spojeny se zastavovacimi plany (regulacni prvky pro jednotlivé stavby).
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Kazda spolkova zemé ma jiny, i kdyZ podobny, stavebni fad a zakon o Uzemnim planovani. V pfipadé Vidné jde
o Dolnorakousky zemsky zdkon.

Metropolitni oblast

Metropolitni spoluprace v ramci Funkcéni metropolitni oblasti (FUA dle OECD a UE) formalné existuje, ale
v praxi se témér nerealizuje. Starostové a obce v okoli Vidné nechtéji pfijimat nové obyvatele, ackoliv Vider je
pfipravena s nimi jednat a Celi kazdoroénimu narlstu poctu obyvatel, které musi umistit pouze na svém Gzemi.

Na rozdil od CR nebo Polska nebyly v Rakousku uplatnény néstroje Integrovanych Gzemnich investic (ITl) pro
Cerpani prostredkll z Evropského fondu regionalniho rozvoje (ERDF) na obdobi 2014-2020.

M Baulandnutzung
[] Verkehr

' Griinlandnutzung
| Gewdsser

Quelle: MA 41 - Realnutzungskartierung 2016.

OBR 2: VIDEN — SPRAVNI CLENENI MESTA A ZASTAVBA (zDROJ: STATISTISCHES JAHRBUCH DER STADT WIEN — 2018,
DOSTUPNE ONLINE: HTTPS://WWW.WIEN.GV.AT/STATISTIK/PUBLIKATIONEN/JAHRBUCH.HTML )
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2.2. VarSava (Warszawa / Miasto stolecne Warzsawa)

Pocet obyvatel: 1.735.442 (2014)
Rozloha spravniho Gzemi: 517,24 km? (2017)
Hustota zalidnéni ve spravnim Uzemi: 33, 55 obyv./ha (2017)
Hustota zalidnéni v zastavéném Uzemi: 70,52 obyv./ha (2014)
Pocet spravnich obvodu: 18

Pocet obyvatel FUA: 3.037.890 (2014)
Rozloha FUA: 8611 km?2(2014)

Pocet spravnich obvodl ve FUA: 101

Zdroj udaju: Eurostat, OECD, IPR, 2018
Poradi dle délky ziskani stavebniho povoleni: 40. misto, 153 dni (2017)

Zdroj: Svétova banka, 2018
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OBR. 3: VARSAVA A JEDNOTLIVE INDIKATORY (ZDROJ: ZPRACOVANO Z INFORMACI A STATISTIK OECD, EUROSTATU A MESTA
VARSAVY, 2018)
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Vseobecny popis

Hlavni mésto Polska zaZilo ve 20. stoleti stejné jako celd zemé prevratné a Casto destruktivni zmény, které se
podepsaly na stavebnim fondu, celkovém obrazu i zplsobu, jakym se mésto vyvijelo, utvarelo a v podstaté
utvari dodnes. Varsava v porovnani s ostatnimi mésty ve Stfedni Evropé (vyjma mést némeckych) zaZila totalni
destrukci za druhé svétové valky a byla znovu postavena v druhé poloviné 20. stoleti (historické Staré mésto
bylo zrekonstruovano a dokonceno az v roce 1984).

Varsava je dnes hrdym symbolem rozvijejictho se Polska v Evropské unii, je centrem velké zemé uvnitf
Evropské unie. Pfes fadu problému dokazala vytvofit prostredi velmi oteviené vystavbé a obchodu. Mésto ma
20 % bytového fondu ne starsiho nez 20 let a za poslednich 10 let zdvojnasobilo plochu kancelaiskych ploch
na svém lUzemi. Mezi lety 2006-2018 byla starostkou mésta Hanna Gronkiewicz-Waltz (mezi lety 1992-2000
predsedkyné (guvernérka) Polské narodni banky, 2001-2005 viceprezidentka Evropské rozvojové banky a mezi
lety 2012-2014 mj. predsedkyné EUROCIES).

Polsko ma systém sprdvy, ktery je podobny tomu, ktery byl v CR pfed reformou statni spravy v roce 2001.
Vedle samospravnych predstavitelll zemé jsou na Urovni krajl dosazeni zastupci statni spravy, ktefi dohlizeji
na soulad s ptislusnymi zakony a spravnimi procesy.

Uzemni pladnovani a stavebni Fizeni

Polsko ma hierarchicky sytém planovani o tfech stupnich (narodni, regiondlni a mistni), pficemz regiony
(vojvodstvi) hraji méné vyznamnou roli pfi tvorbé uzemné planovacich dokumentaci. V kvétnu 2018 Varsava
pfijala strategii rozvoje WARSAW 2030.

Stavby jsou povoleny, jsou-li v souladu s Mistnim rozvojovym planem, pokud tento plan neni, odviji se povoleni
stavby od kontextu, z okolni zastavby co do vyufZiti, vySky nebo doplnéni chybéjicich ,funkci a vybavenosti
v misté. Na vétsinu Uzemi mésta takovyto plan zpracovan neni, postupuje se tedy zejména z kontextu. Tomu
odpovida i stav vystavby ve VarSavé. V Polsku je za vydani povoleni /Uzemniho/ odpovédny Gfad, ktery si
obstara vsechna potfebna povoleni. V roce 2015 Polsko provedlo Upravu uzemniho planovani a stavebniho
fadu, zavedlo novy planovaci nastroj pro metropolitni oblasti.

Trh s bydlenim

Ve Varsavé prevazuje bydleni v bytovych domech, coZ je pochopitelné vzhledem k vyvoiji a strukture bytového
fondu tvoreného prevdiné bytovymi domy z 20. stoleti. Diky tomu je i hustota zalidnéni vyssi a forma a
usporadani mésta mnohem volnéjsi nez v ostatnich méstech. Podil novych byt( je vysoky, v poslednich letech
pribyvalo na trh v priméru 14 az 18 tisic bytl ro¢né. Byty jsou stavény prevaziné soukromym developmentem,
ackoliv i podil méstskych bytl a jejich vystavba nebyla zanedbatelna (20.000 byt( za obdobi 2007 - 2018, zdo;j:
Mésto Varsava, Se efor yourself — publikace k rozvoji Varsavy, 2018).

Legislativni prostiedi

V Polsku byl v roce 1994 zaveden novy legislativni rdmec pro planovani, ktery byl vyrazné upraven v roce 2003,
pred vstupem zemé do EU. Od toho roku také prestaly platit Uzemni plany pfijaté pred rokem 1995. V roce
2015 byla provedena dalsi zména legislativniho prostiedi. Je nutné uvést, Ze v Polsku se rozlisuji venkovské a
méstské samospravy, je zde velky podil vyuziti pady k zemédélskym ucellim (59%).
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Metropolitni oblast

Polsko vyuZiva velmi efektivné mozZnosti evropskych dotaci, je nejvétsim prijemcem ze strukturdlnich fondd
Evropské unie. Obdobné se ujalo vyuzZit nastrojl ITl, skrze které je nutné Cerpat az 5 % z ERDF. Ve Varsavé je
funguijici ITI oblast, ktera zahrnuje celkem 40 samosprav (1 z nich je VarSava). Prioritni oblasti pro ¢erpani ITI
jsou v mobilité, vzdélavani a podpore podnikani.
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2.3. Bratislava (Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava)

Pocet obyvatel: 425923 (2016)

Rozloha spravniho Uzemi: 368 km? (2016)

Hustota zalidnéni ve spravnim Uzemi: 11, 59 obyv./ha (2016)

Hustota zalidnéni v zastavéném Uzemi: 44,71 obyv./ha (2014)

Pocet spravnich obvodu: 17 méstskych casti usporadanych do 5 obvodu
Pocet obyvatel FUA: 729.157 (2014)

Rozloha FUA: 2600 km? (2014)

Pocet spravnich obvodl ve FUA: 36

Zdroj udaju: Slovenksy statisticky urad, OECD, IPR 2018

Poradi dle délky ziskani stavebniho povoleni: 143. misto, 300 dni (2017)
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Vseobecny popis

Bratislava je mladym hlavnim méstem, které leZi v blizkosti dvou velkych a starych hlavnich mést — Vidné a
Budapesti. Ztéto pozice nynéjsi Bratislava tézi, stejné jako ztrojmezi tfi zemi uvniti Evropské unie,
reprezentujici svobodny, otevieny a provazany trh i spole¢né pravni prostiedi zarucujici zakladni prava a volny
pohyb osob. Jde zejména o koncentraci vyroby automobill a navazujicich subdodavatelskych odvétvi a firem,
které se zde ve vsech tfech zemich nachazeji (Gyor, Viden, Bratislava).

Bratislava zaZila spolu se Slovenskem od své samostatnosti fadu zmén v politice i sméfovani. DneSni mésto
zaziva obrovsky stavebni rozvoj, potyka se vsak s problémy ochrany staveb prliimyslového dédictvi, kvalitou
jednotlivych development(, chybéjici koncepci a suburbanizaci sahajici az za hranice zemé. Bratislava a jeji
predstavitelé se snaZi o intenzivni spolupraci se sousednimi regiony a obcemi, zejména s dolnorakouskymi.

Uzemni planovani a stavebni Fizeni

Slovensko ma hierarchicky systém planovani. Celostatni Uroven je obsazena v Koncepcii Uzemného rozvoja
Slovenska vydané vladou SR 2020, aktualizované 2011; pro region je platny Uzemny plan regiénu Bratislavsky
samospravny kraj z roku 2013.

Bratislava se Fidi platnym Uzemnim pldnem z roku 2007 (Uzemny plan hlavného mesta Slovenske]j republiky
Bratislavy), vyhlaseny vseobecné zavaznym nafizenim hl. m. ¢. 4/2007. V Bratislavé je vydano nékolik
Uzemnich planG zény (obdoba regulaéniho planu v CR) v méFitku 1:1000, zahrnuji nékolik ddleZitych Gzemi
v centru a dale vybrané ¢asti méstskych obvodi. Mésto ma schvalenou Strategii dlouhodobého rozvoje z roku
1999 (Zdroj: https://www.bratislava.sk/sk/zoznam-dokumentacii). Bratislava ma k dispozici Gzemné planovaci
podklady sestavajici z mnoha sektorovych generell a nékolik studii.

Trh s bydlenim

Trh s bydlenim je prevazné zavisly na doddvce bytd soukromym sektorem, verejnd bytova vystavba prakticky
neexistuje. Bratislava zaZiva zdrazovani bytQ pfi stale obdobném zajmu o nové bydleni. V roce 2017 bylo
v Bratislavé v novostavbach dokonéeno 3264 bytl (zdoj: Statisticky Urad Slovenskej republiky,
http://statdat.statistics.sk/, 2018)

Primérna cena v novostavbé bytového domu je 2244,- EUR/m? (pFi 26,00 K& za EUR ¢&ini éastka 58.344,- K&/m?,
zdroj SITA, 2018, https://www.ta3.com/clanok/1137801/0-byvanie-v-bratislave-je-zaujem-dostupne-byty-
ubudaju.html), dle Slovenské narodni banky ceny nemovitosti uréenych pro bydleni v roce 2017 dosahly
v Bratislavé 1896,- EUR (https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-
ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov). Bratislava ma
k dispozici vlastnich pouze 872 bytovych jednotek k prondjmu (https://bratislava.sk/sk/najomne-byty-mesta).
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Legislativni prostredi

Slovenska republika ma stale v platnosti federdlni zakon o Gzemnim planovani ve stavebnim fadu z roku 1976,
ktery platil i v CR do 31. 12. 2006. Podrobnéji je popsano v Analyze pravniho prostredi.

Z hlediska spravy je na Slovensku primator pfimo voleny, jeho mandat je tedy vétsi, avsak musi hledat podporu
pro svoji politiku v zastupitelstvu.

Metropolitni oblast

Dle OECD zahrnuje metropolitni oblast Bratislavy skoro cely Bratislavsky kraj. Na Slovensku nejsou nastroje ITI
vyuzivany pro posileni spoluprace mezi méstem a jeho regionem. Regiondlni vazby byly studovany a
predpokladany v projektu POLICE (polycentricky rozvoj) soustfedujici se na region od Vidné po Budapest
zahrnujici i Brno.

o
SK005
£ S0 inooa
o sKoor snooz’
sxom“r 3 ‘- 4
) W
A 0 25 50 100 Km Commuting zone
A L A I e (S T I ciy core

OBR. 6: FUNKCNI MESTSKE OBLASTI (FUA) DLE OECD (zDRoJ: OECD, 2018)
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2.4. Mnichov (MUnchen)

Pocet obyvatel: 1.464.301 (2016)
Rozloha spravniho obvodu: 310,71 km? (2017)
Hustota zalidnéni ve spravnim Gzemi: 47,13 obyv./ha (2017)
Hustota zalidnéni v zastavéném Uzemi: 81,88 obyv./ha (2017)
Pocet spravnich obvodu: 25

Pocet obyvatel FUA: 2.965.871 (2014)
Rozloha FUA: 6263 km? (2014)
Pocet spravnich obvodl ve FUA: 212

Zdroj Gdajii: OECD, IPR, 2018
Poradi dle délky ziskani stavebniho povoleni: 24. misto, 126 dni (2017)

Zdroj: Svétova banka, 2018
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OBR. 7: MINICHOV A JEDNOTLIVE INDIKATORY (ZDROJ: ZPRACOVANO Z INFORMACI A STATISTIK OECD, EUROSTATU A MESTA
MNICHOVA, 2018)
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Vseobecny popis

Mnichov je hlavnim méstem spolkové zemé Bavorsko. Mésto v poslednich letech pocitd s pfirdstkem cca
20.000 obyvatel rocné. Ti jsou i pres imigracni vinu prevazné z jinych statu spolkové republiky a jinych statt
EU. Mésto svoji zodpovédnou politikou v aktivni vystavbé bytd, pfipravou Gzemi a spolupraci se soukromymi
developery a druzstvy Celi silnému rlstu cen ¢i ndjmU bytd. Presto se Mnichov stal z hlediska téchto ukazatel(i
nejdrazsim méstem Némecka.

Uzemni pldnovani a stavebni Fizeni

Z hlediska uzemniho planovani je nejvyznamné;jsim pocinem aktivni pfiprava Uzemi na platformé planu zény v
nasich podminkach srovnatelnych s Uzemnim planem ¢asti mésta.

Plan vyuZiti Gzemi (Land use) je zdvazny pro samospravu (nema pravni zavaznost v rozsahu jako v CR). Plan
Z6ny je v Mnichové planem, ktery pro transformacni nebo rozvojova Uzemi upresnuje zastavovaci podminky,
coz odpovida v nasich podminkdch Uzemnimu planu ¢asti mésta. Jeho pofizeni trva 3-5 let.

Povoleni stavby navazujici na plan zény je snazsi ale je ve stabilizované ploSe mozné i bez planu zény. V
soucasné dobé pfi povolovani nové vystavby je umisténo cca 50 % povoleni bez planu zény. Ve stabilizované
ploSe je mozné pred zadosti o stavebni povoleni pozddat o obdobu nasi uzemné pldnovaci informace. Délka
vlastnich povoleni je v prostiedi pomérné konzervativniho mésta taktéz pomérné dlouhd. Zasadni rozdil je v
aktivité mésta v pripravé Uzemi a infrastruktury a propracovaném systému pfipravy vystavby bytl. Ta je
zfetelné prioritou mésta.

Je dobré zminit, ze Mnichov bude potfebovat 45 novych skol v nasledujicich 15 letech. Toho by bez koordinace
a cilené préce pfi planovani rozvoje mésta neslo snadno docilit.

Trh s bydlenim
Struktura bytového fondu vznikla na padorysu tfi pilitQ.

Mésto ma svého ,non profit developera®, ktery zajistuje vystavbu vybavenosti typu Skolka a vystavbu
socialniho bydleni. Zaroven funguje jako projektovy manazer pro mésto. Specifikou této méstské firmy je, Ze
tyto byty také vlastni. Z celkového bytového fondu, ktery je tvoren cca. 800.000 bytl (2018), tato non profit
firma vlastni cca 8% bytl (Statistisches Amt der Landeshauptstadt Miinchen,

https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtinfos/Statistik/Stadtteilinformationen.html, 2018).

Vzhledem k tomu, Ze tato organizace existuje od zacatku dvacatého stoleti a vétsSina bytového fondu byla
vystavéna v druhé poloviné dvacatého stoleti, je tato firma schopna drzet non profitni ndjem na pomérné
nizké drovni.

Vzhledem k tomu Ze ve mésté existuje také objektivni chudoba, dostavaji nejchudsi obdobné jako u nas
prispévek na bydleni. Systém je spravovan socialnim odborem a schopnost jednotlivych Zadatell platit ndjem
je vyhodnocovéna v pravidelnych intervalech.

Struktura segmentu bydleni je doplnéna cilenou podporou mésta druzstevnimu bydleni. Mésto aktivné zceluje
pozemky a spolupracuje se soukromym sektorem. Cast pozemk(l pak nabizi druZstviim a ty pak soutéZi se svym
projektem a nabizi pridanou hodnotu (napfiklad pasivnim charakterem domu, nebo vyvinutym systémem
mobility). Je zde i prostor pro Cerpani dotaci z EU.
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Poslednim pilifem je developerem zajistovana vystavba socialnich byt, které tvofi 30 % bytd. Tento pfinos je
zhodnocen v rdmci smlouvy mezi méstem a developerem. Partnerem smlouvy je mésto, které zaroven v ramci
politického usporadani, vydava jednotlivd povoleni. Socidlni byty, bud’ zlistanou ve vlastnictvi developera,
ktery je vazan delSim ¢asovym uUsekem dodrzovat uréenou vysi najmu, nebo mohou byt predany méstu. Prace
s témito pilifi zajistuje velmi bohatou diverzitu bydleni s pfimérenym a Siroce akceptovanym omezenim trznich
vztah(. Na téchto principech vznika v Mnichové v letech 2006 - 2018 cca 8.500 byti rocné.

Legislativni prostiedi

Pfi porovnani mést neni rozdil v mechanismech planovani, které se pfi zohlednéni mistnich specifik jevi témér
totozné. Radikalni rozdil je pak v dlsledném a aktivnim pfistupu mésta v pFipravé Uzemi, vystavbé
infrastruktury a aktivni spoluprdci jak s developery, tak bytovymi druzstvy. Ojedinéla je pak prace méstského
developera, ktery zajistuje vystavbu vybavenosti a byt pro nejslabsi. Cely systém navazuje na princip pfimé
volby starosty, ktery ndsledné vede cely ufad Uzemniho rozvoje.

Metropolitni oblast

V Némecku se nastroje ITI neuplatfiuji. Metropolitni koordinace je zajisténa v Urovni regiondlnich plang.
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2.5. Drazdany (Landeshauptstadt Dresden)

Pocet obyvatel: 557.098 (2017)

Rozloha spravniho Gzemi: 32.848 ha (2017) (dle rozlohy 4. nejvétsi mésto v Némecku)
Hustota zalidnéni na spravni Uzemi: 17 obyv./ha (2017)

Hustota zalidnéni v zastavéném Uzemi: 47,85 obyv./ha (2017)

Pocet spravnich obvodu: 19

Pocet obyvatel FUA: 847.600 (2017)

Rozloha FUA: 1716 km? (2014)

Pocet spravnich obvodl ve FUA: 41

Zdroj Udaji: OECD, IPR, 2018

Poradi dle délky ziskani stavebniho povoleni: 24. misto, 126 dni (2017)
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OBR. 8: DRAZDANY A JEDNOTLIVE INDIKATORY (ZDROJ: ZPRACOVANO Z INFORMACI A STATISTIK OECD, EUROSTAT A MESTA

DRAZDANY, 2018)
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Vseobecny popis

Hlavni mésto spolkové zemé Sasko je kulturnim i spravnim centrem po mnoho staleti. Mésto, které zaZilo
ni¢ivé bombardovani na konci Il. svétové vdlky, bylo postupné obnoveno a dostavéno ve 20. stoleti. Nejdfive
v duchu socialistického stavéni, posléze od 90. let 20. stoleti s vétsi Uctou a vétsim odkazem k minulosti. Dnes
je mésto charakteristické narlstem populace mezi jinak se vylidriujici ¢asti vychodniho Némecka, ¢astecné
ovlivnéné pfihrani¢ni polohou regionu.

Dle prlizkumu, zpracovaného méstem Drazdany spatfuji jeho obyvatelé za tfi nejdaleZitéjsi véci na jejich mésté
nasledujici (dle nejvyssich preferenci): Kulturu a turismus, vefejnou dopravu, ptirodu a krajinu, obraz mésta,
Zivotni podminky, a dalsi (zdroj: Dresden in Zahlen, Il.Quartal 2018, 2018). Naopak za tfi nejhorsi véci dle poradi
odpovédéli: vysoké najemné a ceny nemovitosti, Pediga, kriminalita, nasleduje pravicovy extremismus a
xenofobie, systém cyklotras, doprava vSeobecné a dalsi. Na rozdil od Prahy je tedy doprava az na 6. misté
v poradi problém0 mésta.

Uzemni planovani a stavebni fizeni

Némecky systém planovani je zalozen na kombinaci a koordinaci shora a zdola, tedy na interakci mezi
rozvojovymi plany spolkovych zemi spolu s regionalnimi plany a oproti nim Gzemnimi plany obci. Plati, Ze

urovné.

Regionalni plany jsou tvofeny na urovni okres(, Uzemni plany pak na Urovni mést. Rozhodovani o vyuZziti Gzemi
obce samospravou obce je v némeckém pravnim sytému zakotveno v Ustavé, Uzemni plany vsak nezakladaji
stavebnikovi pravo stavét, stejné tak jako Zadny plan vyssi hierarchické Urovné. Pravo stavét zaklada jen
zastavovaci pldn v méfitku 1:1000, ktery ale neni povinny a zpravidla je zpracovan jen pro urcité ¢asti mésta
(zdroj: OECD, Governance of Land Use, Country fact sheets, 2017, dostupné online).

Trh s bydlenim

Velikost bytového fondu byla 298761 byt( v roce 2017, z ¢ehoZ primérna neobsazenost bytl byla 6,2%.
Bytové domy postavené pred rokem 1918 tvofi z celkového poctu bytovych domi 28% a vykazuji nejvyssi podil
neobsazenosti (zdroj: Dresden in Zahlen, Il.Quartal 2018, 2018).

Legislativni prostiedi

Zemé vychodniho Némecka pfijali po sjednoceni zemé pravni rad zdpadni Spolkové republiky Némecko.
Systém planovani a stavebni legislativa vychazi ze zakonu z roku 1960. Tento zdkon byl upravovan a ménén
(participace, ochrana Zivotniho prostfedi apod.), nicméné jeho podstata zlstala nezménéna. Pro celé
Némecko je uplatfiovan jednotny systém urceni vyuZiti Uzemi, ktery také stanovuje pro jednotlivé typy vyuziti
napr. i maximalni hustotu. Naopak ale stavebni legislativa se méni, stejné jako mira zdvaznosti jednotlivych
urovni planu je déna situaci v jednotlivych spolkovych zemich (zdroj: OECD, Governance of Land Use, Country
fact sheets, 2017, dostupné online).

Metropolitni oblast

V Némecku se nastroje ITI neuplatriuji. Metropolitni koordinace je zajiSténa v Urovni regionalnich plang.
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3.6. Budapest

Pocet obyvatel: 1.774.000 (2017)
Rozloha: 52.500 ha (2017)
Hustota zalidnéni ve spravnim Uzemi: 34 obyv./ha (2017)
Hustota zalidnéni v zastavéném Uzemi: 61,11 obyv./ha (2014)
Pocet spravnich obvodu: 23

Pocet obyvatel FUA: 2.879.601 (2014)
Rozloha FUA: 6.056 km? (2014)
Pocet spravnich obvodl ve FUA: 183

Zdroj Gdajii: OECD, IPR, 2018
Poradi dle délky ziskani stavebniho povoleni: 110. misto, 192,5 dne (2017)

Zdroj: Svétova banka, 2018
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OBR. 9: BUDAPEST A JEDNOTLIVE INDIKATORY (ZDROJ: ZPRACOVANO Z INFORMACI A STATISTIK OECD, EUROSTATU A MESTA
BUDAPESTI, 2018)
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Vseobecny popis

Hlavni mésto Madarska je také centrem kraje Pestské Zupy (Pest megye) a co do poc¢tu obyvatel je 9. nejvétsi
mésto v evropské unii, ¢lenéné na 23 spravnich obvodl (neménnych od roku 1950). Nutno uvést, Ze
maximalniho poctu obyvatel dosahlo mésto v 80. letech 20. stoleti. Budapest zazivala jiz pfed rokem 2008
stagnaci a mensi krizi, stejné jako v tu dobu i hospodarstvi Madarska. Oproti ostatnim méstiim ve stfedni
Evropé je v Budapesti pomérné mensi podil cizincl na celkovém poctu obyvatel. Primatorem mésta je od roku
2010 Istvan Tarlds, nezavisly kandidat, ktery ale patfi k FIDESZ-KDNP koalici.

Uzemni pldnovani a stavebni fizeni

Madarsky systém planovani je hierarchicky, tfi az ¢tyf droviiovy. V ptipadé Budapesti plati ¢tyfi Urovné:
narodni rozvojovy plan (v méfitku 1:500.000), speciadlni plan pro Budapest a jeji aglomeraci (schvaleny
parlamentem jednou za 7 let v méfitku 1:50.000), plan prostorovy pro region pfipraveny regionem a Uzemni
plan obce v métitku 1:10.000, ktery je zavazny v uréeni vyuziti Uzemi pro vlastniky nemovitosti a obvykle se
méni nebo aktualizuje kazdych 7 let (zdroj: OECD, Governance of Land Use, Country fact sheets, 2017,
dostupné online). Madarsko ma vytvofeny mechanismus pro koordinaci jednotlivych Urovni planovani skrze
funkci hlavniho architekta na urovni regionl (kterych je v Madarsku 13), ktefi poskytuji pomoc pro obce pfi
tvorbé tzemnich pland. Budapest ma zpracovanou strategii rozvoje do roku 2030.

Trh s bydlenim

V roce 2013 bylo 78 % budov k bydleni vedeno jako samostatné stojici objekty (kde Zilo 38% populace, 12%
tvorilo sidlisté (s 34% populace) a 12% tvorily uzaviené méstské bloky (kde Zilo 28% populace. Ve vétsiné
vhitfniho mésta i predmeésti dosahuje hustota zalidnéni vice nez 50 osob/ha. Mésto ve své strategii uvadi, ze
bude potieba regenerovat kazdy rok zhruba 10.000 bytl a k tomu stavét byty nové (zdroj: Budapest 2030
Strategy, City of Budapest, 2013, str. 178-180)

Legislativni prostiedi

Madarska legislativa k Uzemnimu planovani je zaloZena na tfech hlavnich zakonech. Prvni je zakon z roku 1996
k regiondlnimu rozvoji a Uzemnimu planovani, druhym je zdkon z roku 2003 o narodnim prostorovém planu,
ktery ur€uje hlavni zasady i kategorie vyuziti Uzemi, které musi byt definovdny v ndrodnim planu i regionalnich
prostorovych planech. Treti je zakon z roku 1997 pro rozvoj a ochranu vystavéného prostredi zahrnujici
zakladni prvky regulace budov (zdroj: OECD, Governance of Land Use, Country fact sheets, 2017, dostupné
online). Vyvlastnéni je mozné pro verejné investice.

Metropolitni oblast

Reeni vztahl v metropolitni oblasti je podchyceno ve specialnim planu pro Budapest a jeji aglomeraci, ktery
je zaméfen na konkurenceschopnost v ekonomické oblasti a posileni kvality Zivota. ITI nastroje jsou
v Madarsku pouzity.
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Porovndme-li Prahu s ostatnimi mésty, vidime, ze v CR sméfujeme k Budapesti — ackoliv roste HDP,
nedafi se adekvatné zvySovat vystavbu bydleni, ani jinou vystavbu a rozeviraji se nlzky mezi
moznostmi poptavky a nabidkou trhu. Je vhodné pfipomenout, Ze Madarsko zaZivalo jistou mensi krizi
a Utlum jiz pred ndstupem tzv. celosvétové financni krize v roce 2008.

Praha, ackoliv ma vyborné predpoklady pro zvladnuti procesu rostouci poptavky po bydleni, nedokaze
reagovat jako Viden nebo Mnichov, pfipadné Drazdany. Je to dano z ¢asti tim, Ze v pripadé némeckych
mést je vydani stavebniho povoleni v kompetenci samosprdvy, reprezentované osobou starosty
(primatora).

V prepoctu dokoncenych bytd na 1000 obyvatel osciluje Praha kolem 4000 bytl roéné (od roku 2010)
a ze srovnavanych mést dosahuje nizsich Cisel ve sledovaném obdobi jen Budapest a Drazdany (u
kterych je rozdil méné nez 1 byt, tedy rozdil za rok kolem 600 bytd).

Podivame-li se na Drazdany, vidime, Ze stavebni produkce bytl je priblizné stejné velka jako v Praze,
ackoliv jde o mésto polovi¢ni velikosti. Obdobné jako v pfipadé Prahy i u Drazdan se projevuje silny
magnetismus metropole a vzdalené;jsi oblasti od mésta trpi postupnym vylidfiovanim. Pocet osob na
jeden byt je v Drazdanech (1,9 os. /byt) oproti Praze (1,6 os. /byt) vyssi. A tak podobna vystavba ve
vztahu k obyvatelstvu umozni Iépe napliovat potieby zvysujici se populace mésta.

Drazdany maji zpracovanou podrobnou progndzu vyvoje obyvatelstva, ktera byla béhem zpracovani
konfrontovana s drivéjsimi progndézami porovnavanymi s realnym rlistem poctu obyvatel ve mésté.
Pro bytovou politiku a udrzitelny rist je zapotfebi vnimat i tzv. populacni strom a pocty v jednotlivych
vékovych kategoriich — napf. u Drdzdan jasné patrna potfeba béhem nékolika let po stovkach mist pro
zaky zakladnich skol. | to je soucasti Uvah o spravé a spravném vladnuti.
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Mésta, v nichZ se dafi drzet relativné vysoky pocet povolenych i dokoncenych bytl vykazuji vyraznéjsi
rist HDP. To ovéem neznamena, Ze by necelily problémim s rostouci cenou najemného i pofizovaci
cenou nového bydleni do osobniho ¢i druZstevniho vlastnictvi. Lze tuto skutecnost vysvétlit
propojenym globdalnim trhem a financionalizaci (kapitalizaci) bydleni?

V pFipadé Vidné, neni systém planovani o nic sloZit&j$i nebo jednodussi ne? ten v Ceské republice,
presto kvalita vytvoreného prostredi i mnozstvi produkce dosahuje vysokych hodnot.

Dle OECD, pokud jedno mésto o stejné velikosti a poctu obyvatel by mélo o 10% vice samospravnych
Casti (méstskych casti), tak jeho produktivita klesne o 0,3 aZz 0,4 procenta. Jinymi slovy, snizeni
fragmentace na polovinu mlze vést ke zvySeni produktivity v Fadech i nékolika jednotek procent.
(Zdroj: R. Ahrend a kol., JOURNAL OF REGIONAL SCIENCE, VOL. 57, NO. 3, 2017, pp. 385410,
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/epdf/10.1111/jors.12334, 2017)

lak je patrné z grafu ristu redlné ceny domu, dosahuji Grovné z let 2016/2017 Grovné pred krizi z roku
2008. Otazkou je, zdali za stejné obdobi rostly stejnym zplsobem koupéschopnost domacnosti a vykon
jednotlivych ekonomik mést? Aby naznaceny trend nevedl k mnohem vyssimu rdstu nemovitosti nez
je jejich realnd hodnota i schopnosti domacnosti si takové bydleni pofidit.

Redlna cena domu, rlist v %, rok 2015=100% (OECD)

e Ce5kd republika == S|ovensko @ P0|sko e [\ad'arsko
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OBR. 11: SROVNANI RUSTU REALNE CENY DOMU DLE OECD (zDROJ: ZPRACOVANO DLE DAT OECD, 2018)
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Praha (Hlavni mésto Praha)

Pro srovnani je uveden graf se stejnymi indikatory pro Prahu.

Hlavni mésto Praha
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PRAHY, 2018)
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