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SOUKROMA SLUZBA POVOLOVANI STAVEB
VE STAVEBNIM ZAKONE

MIROSLAV HEGENBART

UvOD

Ve stavebnim zakoné! jsou dva instituty, které svoji progresi presahuji tra-
di¢ni obsah tohoto typu zdkona. Je to ochrana nezastavéného tizemi pred desurbaniza-
ci, coZ je institut izemniho pladnovani, a ddle povolovani staveb na zakazku investora,
které zabezpecuji odborné kvalifikované osoby jmenovité autorizovani inspektofi, coZ
je institut stavebniho fadu.2

V nésledujici tivaze se budeme vénovat autorizovanym inspektoriim, jejichZ pravni
Uprava ve stavebnim zdkoné je v existujici pravni literatufe nékdy charakterizovana
jako kusa, nedotaZzena nebo neuplna.? Objevuji se i pravni nazory, které nabizeji za-
kladni feSeni. PovaZuji tyto snahy za uZite¢né, nebot ndim obnaZuji nejen pravni pro-
blémy, ale také nds nuti pfemyslet, do jaké miry jsme objasnili mozné skutecnosti,
které k této upravé vedly a zejména jaké jsou dlouhodobé cile a diisledky. Pokusim se
nékteré souvislosti naznacit.

DUVODY PRO NOVOU UPRAVU POVOLOVANI STAVEB
V SOUKROME SFERE

Od osmdesétych a devadesatych let devatenactého stoleti az do 1. ledna
2007 vydavaly stavebni povoleni pro nové stavby a zmény staveb vZdy stavebni ura-
dy,* zpravidla jako mistni orgény statni spravy. Jadrem stavebniho fizeni, které pied-
chézi vydani stavebniho povoleni je pfezkoumani navrhu projektu, zda odpovida tech-
nickym a dal§im pfedpisiim upravujicim pozadavky na stavby.

I Zakon ¢.183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) ve znéni pozd&jsich
predpisi. Dale v poznamkach se v odkazu na stavebni zdkon uvadi jen zkratka SZ.

2 §143 a7 151 SZ.

3 Plos, J.: K nékterym aspektim pravniho postaveni autorizovanych inspektord, Bulletin stavebni pravo
¢. 1-2/2009; Stasa, J.: Jaka je a jakd ma byt pravni povaha autorizovaného inspektora a jeho ¢innosti?,
Bulletin Stavebni pravo ¢. 3/2009. B _

4 Viz pét stavebnich fadu: 1. pro Prahu, Plzeii a Ceské Budgjovice, 2. pro ostatni Cechy, 3. pro Brno, Olo-
mouc, Jihlavu a Znojmo, 4. pro ostatni Moravu a 5. pro Slezsko. Pfijaty v obdobi od r. 1886 az 1894.
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Technické prezkoumani projektu ovliviiuje:

a) soulad projektu s pfedepsanym prostorovym uspofadanim (tizemni a regulacni plan,
uzemni rozhodnuti o umisténi stavby);

b) odpovédnost stavebnika, projektanta a zhotovitele;

c¢) technicko-ekonomicka droven obsahu a rozsahu projektu a technické predpisy s ve-

fejnymi poZadavky na stavby. Tyto aspekty stavebniho fizeni musi byt vyvaZené
a celistvé. Napf. technicky rozsah feSeni pozadovany v projektové dokumentaci
nesmi byt méné naro¢ny neZ jsou pozadavky obsazené v technickych predpisech;
déle povinnosti stavebnika, projektanta a zhotovitele’ jsou-li vagni nebo naopak
presné nepiimo ovliviiuji hloubku pfezkoumani projektu ve stavebnim fizeni. Pro
kvalitu stavebniho fizeni je urcujici, jaké jsou odborné schopnosti pracovniki sta-
vebnich dradi.

Od konce devatenactého stoleti, kterym zacind univerzalni pravomoc stavebnich
uradid proveéfovat technickou droven projektu ve stavebnim fizeni pozemnich staveb se
proménila v souladu s technickym a ekonomickym vyvojem podstatné skala, sloZitost,
technicka droveni a poZadavky na stavby. Je tomu napt. u mechanické pevnosti a odol-
nosti staveb, techniky prostiedi staveb zejména ochrana a tspora tepla, poZarni bez-
pecnost, Zivotni prostfedi, pfizpisobeni stavby podminkam handicapovanych osob.¢

Jiz po druhé svétové vélce se objevuji nejprve tendence a posléze pravni tpravy,
které stavebnim uradim odnimaji ¢ast jejich tradi¢ni pravomoci a presunuji je do sféry
investorské. Argumentace pro tento postup odpovida podminkdm tehdejsiho planovi-
tého fizeni v dobg totality.”

Historicky vzato mame dnes nejvétsi pocet stavebnich dfadi izolovanych prevazné
v mistni drovni obci, které svoji ¢innost vykonavaji bez odpovidajiciho technicko meto-
dického fizeni. Stavebni Gfady paradoxné odesly od svého plivodniho poslani technic-
kého dohledu nad vystavbou a zabyvaji se prevazné administrativnimi postupy vyvola-
nymi slozitostmi soudobého spravniho fadu a navazujici soudni kontrolou zédkonnosti.?

5§ 152 az 153 a § 158 a7 160 SZ: viz publikaci Hegenbart, M. — Sakatf, B. a kol.: Stavebni zdkon — ko-
mentaf. C. H. Beck, Praha 2008.

6 §156 SZ. P¥iloha 1. naf. v1.&. 190/2002 Sb., kterym se stanovi poZadavky na stavebni vyrobky oznaco-
vané CE, ve znéni pozdé&jsich predpist: zde jsou nesystematicky vloZeny zakladni pozadavky na stavby,
aCkoliv tato materie naleZi do stavebniho fadu.

7V publikaci Addmek, F. — Zak, V.: Nové stavebni ptedpisy, Technicko-v&decké vydavatelstvi, Praha
1952, se na s. 125 v pretisku divodové zpravy k § 9 zdk.¢. 280/1949 Sb., o uzemnim planovani a vy-
stavbé obci uvadi: ,,... V budoucnosti I1ze za urcitych podminek upoustét od dosavadniho stavebniho po-
voleni a umoznit, aby stavebni fizeni bylo podstatnéji zruSeno; rozhodujici budou zejména okolnosti, zda
stavbu projektuje a provadi nirodni podnik...“ Zakon ¢. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu, v § 10 ve spoje-
nis § 11 a)l. stanovil, Ze u staveb, které se schvaluji podle predpisti o dokumentaci staveb, stavebni urad
neprezkoumava projekt stavby podle technickych piedpist, nebot dokumentace staveb v tomto piipadé
vypracovavaji projektové organizace, které ruci za jeji kvalitu a technickou uroveti a pfi schvalovacim
procesu po linii investora je navic dokumentace odborné posouzena. Pfedpisim o dokumentaci staveb,
tj. reZimu vypracovavani, projednavani a schvalovani dokumentace staveb, podléhaly stavby, jejichZ in-
vestory byly socialistické organizace, tedy pievdzna vétSina staveb. — srovnej zak.c. 42/1950 o doku-
mentaci staveb a vyhl. ¢. 152/1950 U.L. o dokumentaci staveb. I kdyZ jde o pravni uspofddani z doby
totality, je zajimavé tim, Ze stavebnim ufadim odnimé pravomoc technické kontroly projekti, ale pone-
chava naopak posouzeni souladu s izemnim planem, opatfeni vyjadieni dotéenych organi a vyporadani
namitek Gcastniki fizeni.

8  Dnes v CR je ptes 700 stavebnich tfadil, viz sd€leni Ministerstva pro mistn{ rozvoj z 30. 11. 2006; ve
srovnani s tim bylo v roce 1950 jen 28 stavebnich tfadu, v roce 1958 vzrostl jejich pocet na 184. Zak.
¢. 500/2004 Sb., spravni fad a zak. ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni.
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Za téchto okolnosti bylo tfeba koncipovat pravni dpravu, kterd by postupné pomo-
hla stavebnim tfadiim zejména v povolovani sloZitych staveb (i kdyZ tento cil se v di-
vodové zpravé ke stavebnimu zdkonu neobjevuje) a nastolila rezim, ktery vrati sta-
vebnimu fizeni jeho pivodni technické poslani kontroly projektu stavby.

Bylo tfeba zejména vyhnout se procestim spravniho fadu a prizptisobit povolovani
stavby potfebam fizeni pfipravy stavby po linii stavebnika respektive kvalifikovanych
subjekti, které si stavebnik zajiStuje pro tuto ¢innost, jako je napt. projektant a zhoto-
vitel. Zasada této pfipravy stavby spociva na kooperaci mnohocetné a pruzné spolu-
préce, nikoliv na konfrontaci, byt legalizované.

Stavebnik (investor) méa ve stavebnim zdkoné stanoveny svoje povinnosti jednak
souhrnné,’ jednak v diléich povinnostech u nékterych jednotlivych institutd zédkona.
Stavebnik je primarné povinen dbat na fadnou pfipravu a provadéni stavby, pokud sta-
vebnik nepfenese tuto svou odpovédnost nebo jeji ¢ast na odborné zptisobilou prav-
nickou nebo fyzickou osobu, (osobu provadéjici inzenyring!? nebo na projektanta nebo
zhotovitele) a je postiZitelny pokutou bud za spravni delikt nebo pfestupek. Stavebnik
ma téZ vyslovnou povinnost mit na zfeteli zejména ochranu Zivota osob nebo zvifat,
ochranu Zivotniho prostfedi a majetku i Setrnost k sousedstvi, tedy mezi jinym ne-
sporné ochranu vefejnych zajmi. Proto je moZzné na stavebnika, v té ¢i oné mife, pre-
naset rizné kompetence historicky nalezejici stitni spravé, jako napt. vydani povoleni
ke stavbé. Tento Svédsky model je, pokud vim, nejprogresivnéjsi a pro nas zcela ne-
zvykly.!! Jisté vSak je, Ze v pfistupu k interpretaci institutu naseho autorizovaného in-
spektora je nutné brat na zietel v souvislosti s postavenim, zajmy a odpovédnosti sta-
vebnika, coZ se opomiji.

Moderni zptisob kontroly technickych pozadavki v navrhu projektu staveb a tomu
prizpsobeny model povolovani stavby za pomoci soukromych odbornikl podle pri-
zkumu, ktery v r. 2006 provedlo Consorcium of European Building Control, je v té ¢i
oné mife zfejmy u 21 evropskych stati.!2 Cesky model je nejblize modelu praktikova-
nému v Anglii a Walesu, kde soukromi inspektofi nazyvani aproved inspektors (schva-
leni inspektofi) mohou od stavebnich uradd prevzit celé stavebni fizeni. Anglicky
model funguje od r. 1985, zatim nasSich prvnich 23 autorizovanych inspektorti bylo mi-
nistrem pro mistni rozvoj jmenovano az v prosinci 2007.

Pro uplatnéni soukromych odborniki pti povolovani staveb tedy mluvi soudobé po-
tieby technického rozvoje ve vystavbé, zvySend uloha a sila stavebnika, jeho odpo-
védnost a celkové mezinarodni tendence potvrzujici spravnost této cesty a signalizuji-
ci nové prvky ve statni sprave.

9 §152 SZ.

10§ 152 ve spojeni s § 158 SZ.

Il Svensson, L.: Vyvoj a stav §védského stavebniho zakona, Bulletin Stavebni pravo ¢. 3/1997.

12 Bulding Control Systems in Europe, vydalo Consortium of European Building Control, publikovéino
v BCR Issue 2 June 2006; Vichova, J: Autorizovany inspektor v navrhu vécného zaméru stavebniho za-
kona a schvaleny inspektor ve Velké Britanii, Bulletin Stavebni pravo ¢. 2-3/2001; Kubatzky, A.: Pravni
analyza funkce zodpovédného znalce ve stavebnim povolovacim fizeni v SRN, Bulletin Stavebni pravo
¢.2-3/2001; VIk, B.: Problematika autorizovanych inspektorti v anglickém stavebnim pravu, Bulletin Sta-
vebni pravo ¢. 1/2005; Hegenbart, M.: K ndvrhu na ¢astecnou privatizaci stavebniho fizeni, Bulletin Sta-
vebni pravo ¢. 2-3/2002; Flégl, E.: Autorizovani inspektofi v anglické pravni dprave, Bulletin Stavebni
pravo ¢. 3/2006; Principy pravni tipravy ¢eského vefejného a soukromého stavebniho préva a jeho sbliZe-
ni s pravem EU (podklad pro Evropskou konferenci v Praze), Bulletin Stavebni pravo ¢. 3/1996.
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PRINCIPY A PROBLEMY INSTITUTU
AUTORIZOVANYCH INSPEKTORU

Systém autorizovanych inspektorii stoji na zdsadé centralizace systému
a vysokych narokd na odbornost.!3

Autorizovani inspektofi jsou jmenovani ministrem pro mistni rozvoj a za stanove-
nych zdkonnych podminek téZ odvolavani. Piisobnost autorizovanych inspektord je ce-
lostatni na rozdil od mistni plisobnosti stavebnich tifadii. Autorizovany inspektor je
jmenovén na 10 let s moZnosti prodlouzeni jeho ¢innosti o dalSich 10 let.

Pfed jmenovanim musi prokazovat svoji odbornost nejméné magisterskym vzdéla-
nim, 15 letou praxi v provadéni a nebo v projektovani staveb, ziskat autorizaci archi-
tekta nebo inZenyra a sloZit pfisnou zkousku z pravnich i technickych znalosti.

(Pozn.: Pracovnici stavebnich tfadii takovou praxi ani autorizaci pfedepsanou ne-
maji a skladaji zkousku nikoliv z technickych znalosti, ale jen z prava.)

Vyjimka z predepsané praxe autorizovaného inspektora je jedind mozna a mtize byt
udélena u odbornikd z vysokych kol a z vyzkumného nebo védeckého dstavu.

Fyzické osoby vykonavaji ¢innost autorizovaného inspektora jako svobodné povo-
lani, tzn., Ze ad hoc se mohou obklopovat dal§imi odborniky podle povahy feSeného
piipadu, aniZ se sniZi odpovédnost autorizovaného inspektora.!4

Autorizovany inspektor vyviji svoji ¢innost na zdkladé smlouvy. V této smlouve se
miZe zavazat, Ze pro stavebnika (investora) osvédci certifikitem, Ze navrhovana stav-
ba miiZe byt provedena, nebo miZe zpracovat odborny posudek (certifikat) pro vyda-
ni kolauda¢niho souhlasu nebo pro jiné ucely podle stavebniho zdkona (tedy nikoliv
pro jiné tcely) a dohliZet na provadéni stavby. Na vyzvu stavebniho uradu je povinen
poskytnout expertni soucinnost, kterou hradi stavebni tfad. Expertizu nesmi provést
v pripadé, Ze presahuje ramec jeho odborné kvalifikace. Autorizovany inspektor musi
také vedle certifikitu zpracovat navrh kontrolnich prohlidek, které ma provadét sta-
vebni Gfad. Smlouvu nemiZe inspektor uzavfit bez pojisténi nebo je-li ve stfetu zajma,
které zdkon upravuje velmi Siroce.!?

Smlouva umoziuje autorizovanému inspektorovi postupovat bez zbyte¢nych for-
malit, pohotoveé, pruzné a bez zdrzZovani pfipravovat odborné zavéry (certifikat). Sta-
vebni tfad musi naopak postupovat podle spravniho fadu, takZe Ize se dockat v mezi-
narodnim hodnoceni uvadéného pfikladu, Ze v Praze trvalo ziskani stavebniho povoleni
ke stavbé jednoduchého skladu a jeho pfipojeni k inZenyrskym sitim 251 dni, bylo
nutné 36 povoleni a vynaloZeni velkych nakladu. !0

Frustrujici je, Ze institut autorizovaného inspektora ve svém ratio legis je pokazen
vélenénim pusobnosti, kterd zjevné do zaméfeni technické kontroly projektu stavby
nepatii. Jde konkrétné o postup autorizovaného inspektora ve zkraceném stavebnim fi-
zeni pfi odstrafiovani rozpornych ndmitek mezi osobami, které by jinak byly ucastni-

13§ 143 SZ.

14§ 144 odst. 4 ve vazbé na § 147 SZ.

15§ 146 SZ.

16 Pavlik, M. — Geginat, C. — Malinska, J.: Vznik nové profese béhem jednoho roku — piipadova studie, vy-
dalo jako Smart Lesson Mezinarodni finan¢ni korporace ve Svétové bance.
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ky fizeni. Zkracené stavebni fizeni provadéné autorizovanym inspektorem lze totiZ
uspésné dovrsit oznamenim stavebnimu ufadu, Ze stavbu lze uskutecnit za podminky
a) Ze stavbu lze provést, jestliZe byla opatfena zdvazna stanoviska dotenych organt,
b) bezrozporového vyjadreni osob, které by byly jinak u€astniky fizeni. Zatimco u za-
vaznych stanovisek dotcenych organti nebude mit inspektor zpravidla problém, nebot
v dokladové casti projektové dokumentace zpracované projektantem je bude mit shro-
méazdénal” a jejich promitnuti do projektu stavby zkontroluje, u vyjadieni potencial-
nich ucastnikd fizeni neni ze zdkona expresis verbis ani jasné, kdo mu je vlastné preda.
Musime si proto vypomoci vykladem: Z povinnosti stavebnika, Ze musi mit na zfeteli
Setrnost k sousedstvi, v souvislosti se zdkazem zneuZiti vlastnickych prav v Listiné za-
kladnich prav a svobod a ochrané sousedskych prav v ob&anském zdkoniku!® vyplyva
povinnost stavebnika opatfit i tato vyjadieni. Autorizovany inspektor musi v§ak zkon-
trolovat, zda vyjadfeni reprezentuji celou $kalu osob, pfichazejicich v dvahu jako
ucastnikil fizeni pfi stavebnim fizeni. Vykonava-li svobodné povolani muze si pro
tento dkol zajistit advokata nebo jiného pravniho odbornika. V kazdém pfipadé ply-
nulost procesu kontroly projektu se zadrhne tim spiSe, Ze musi zajistit vyporadani ne-
uspokojenych namitek u stavebniho dfadu nepfili§ transparentnim procesem.!?

ZAVER

Chceme-li tedy v budoucnosti prohloubit technicky fundament ¢innosti
autorizovaného inspektora, musime pfemyslet v perspektivach budouci upravy staveb-
niho zdkona, nikoliv zdplatovani novelami. Dovolim si nabidnout feSeni, védom si
svaru, ktery mize vyvolat.

Podle mého nézoru Ize de lege ferenda uvazovat o vypusténi rozhodnuti o umisténi
stavby z procesu vystavby, které vyvojem tohoto institutu v pravnim fadu se proméni-
lo z piivodné deklaratorniho spravniho rozhodnuti?? na pievazné konstitutivni spravni
akt. O této skutecnosti svédci nejlépe dnesSni obsah a rozsah dokumentace, kterd se
predkladd k dzemnimu fizeni a kterd podrobné objasiiuje feSeni stavby v souhrnné
technické zpravé, tak ve vykresové dokumentaci.?!

Stavebnik také proto v praxi jiZ zaddva dal$i navazujici stupeii projektové doku-
mentace predepsané aZ pro stavebni fizeni?? s rizikem, Ze tuto dokumentaci nebude
moci vyuZit, nebot rozhodnuti o umisténi stavby bude odmitnuto, popf. projektova do-
kumentace se bude muset piepracovat v disledku podminek uvedeného rozhodnuti.
Riziko vysSich nakladi je pro stavebnika mensi zlo, neZ neschopnost pohotoveé reago-
vat na podminky trhu ve vystavbé.

17" Pfiloha 1 bod D vyhl. &. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb.

18 CI. 11, odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod, § 127 ob&anského zdkoniku; § 152 SZ.

19§ 117 odst. 4, § 114 SZ.

20§11, § 12 zakona &. 84/1958 Sb., o tizemnim planovani; bod a) 21 az 26, 47 vyhl. &. 152/1959 Sb., o do-
kumentaci staveb.

21 Pfiloha &. 4 vyhl. &. 503/2006 Sb., o podrobng&jsi apravé tizemniho ¥izeni, vefejnopravni smlouvy a tizem-
niho opatfeni.

22 Pfiloha 1 vyhl. &. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb.
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Za popsané situace jevi se mozné stavebnikovi ulozit ziskat izemné planovaci in-
formaci o podminkéch vyuZiti izemi pro uvazovanou stavbu, kterd sdéli, Ze 1ze v da-
ném dzemi stavét, popt. jaké zdsadni poméry stavebnika cekaji. Druhym krokem by
bylo vydani stavebniho povoleni 1. stupné stavebnim tfadem. To by vyzadovalo, zhru-
ba rdmcovée feceno, predloZeni slou¢ené dokumentace pro rozhodnuti o umisténi stav-
by a projektové dokumentace pro stavebni povoleni pro toto fizeni. V fizeni by se téz
projednavaly namitky obou skupin ucastnikd fizeni, které dosud uplatiiuji svoje prava,
jak ve skupiné dzemniho fizeni, tak ve skupiné pfi stavebnim fizeni.2? U sloZitych sta-
veb by stavebni tifad vyZadoval vydani definitivniho stavebniho povoleni 2. stupné na
zékladé€ technického projektu, ktery by zpravidla provéroval autorizovany inspektor
a vydaval certifikat definitivniho povoleni stavby. Autorizovany inspektor by tak ne-
musel fesit subtilni problémy pravni s Gcastniky fizeni, které byly stavebnim uradem
projednany v predchozim fizeni.

V fizeni o vydani stavebniho povoleni 1. stupné by mohl hrat autorizovany inspek-
tor také roli experta, zejména u technicky niro¢nych staveb, a to pro stavebni dfad, ale
na nédklad stavebnika.

V méné sloZitych piipadech staveb by v fizeni o vydani stavebniho povoleni mohl
stavebni urad vydat jediné rozhodnuti povolujici zahijeni a provadéni stavby.

Jsem si védom, Ze tento navrh vyZaduje vSestrannou analyzu a Gpravu v kontextu
az zcela nového stavebniho zdkona. Prace na nové legislativni Upravé by mohly ana-
Iyzami G¢innosti soucasné pravni dpravy zapocit, nebot u rozsihlé legislativni tpravy,
jako je stavebni zdkon, trvaji zpravidla deset let.

PRIVATE SERVICE OF BUILDING PERMISSION
IN THE BUILDING CODE
Summary

Author discusses legal arrangement of the new 2006 building code, which allows authorized
inspector, as an independent expert, to issue permission on the building based on the contract with the
developer. The essay states arguments for such a progressive arrangement and elaborates on such questions
as settlement of the objections of parties involved in the permitting process and proposes de lege ferenda
solution that is legally transparent and straightforward.

23 §85,8109 SZ.
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