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SDRUZENI MISTNICH SAMOSPRAV

Praha, 10. srpna 2026

Senatni tisk €. 272 — novela stavebniho zakona — okruh vyhrad dle
paragrafového znéni — Stanovisko SMS CR

Senatni tisk ¢. 272 (ST 67) predstavuje velmi rozsahlou systémovou zménu stavebniho prava. Nejde jen o
dalsi novelu jednotlivych procesnich pravidel, ale o zasah do:

organizace stavebni spravy

ochrany vefejnych zajm

postaveni dotéenych organti

tuzemniho planovani i rozdéleni kompetenci mezi stat a samospravu.

Cast |. — vefejné zajmy a fikce

1. § 1a — nové ,vaieni“ vefejnych zajmu
Cl. 1 bod 4 — novy § 1a stavebniho zakona

Novela uklada organu Uzemniho planovani nebo stavebnimu Ufadu, aby pfi rozporu zajmi porovnaval
jejich ,,vyznam a zavainost” a hledal feSeni odpovidajici , pfevazujicimu vefejnému zajmu“. Soucasné
stanovi, Ze znemoznit rozvoj sidel, hospodafstvi, verejné infrastruktury nebo vystavbu lze jen tehdy,
pokud ochranu jinych hodnot nelze zajistit podminkami, kompenzacnimi nebo zmirnujicimi
opatienimi.

Jedna se o Siroké spravni uvazeni. Zakon sice poZaduje pomérovani zajmu, ale neposkytuje presnou
hierarchii ani metodiku, podle nizZ ma stavebni Grad urcit, ktery verejny zajem je , pfevazujici®.

Prakticky se tak na stavebni Urad presouva rozhodovani, které dosud vychazi z odborného posouzeni
jednotlivych specializovanych organa.

Problematicka je zejména formulace:
»,Znemoznit rozvoj sidel, hospodafstvi, vefejné infrastruktury nebo vystavbu Ize jen tehdy...”
Tim zakon vytvari vyrazny interpretacni tlak ve prospéch realizace zaméru.

Je zde riziko mnoZstvi sporli o to, zda stavebni Ufad jednotlivym verejnym zajmUm pfiznal spravnou
vahu, a tim i vétsi vyznam soudniho prezkumu rozhodnuti.

Zrychleni vystavby neni samo o sobé dlivodem k tomu, aby zakon pfenesl na stavebni ufad velmi Siroké
opravnéni uréovat, ktery z riiznych verejnych zajmt ma v konkrétni véci prevazit. Cim Sirsi spravni
uvazeni zakon vytvori, tim dalezitéjsi je presnost pravidel. Zde jsou vSak pravidla velmi obecna.

SDRUZEN{ MISTNICH SAMOSPRAV CR
Nébiezi 599, 760 01 Zlin — Pritné, IC: 75130165
telefon: +420 577 688 103, +420 604 345 806
e-mail: info@smscr.cz, web: www.smscr.cz
datova schranka: khcbsyh


mailto:info@smscr.cz

2. § 1b — stavebni ufad pfebira pravomoci dotéenych organu
Cl. 1bod 4 —novy § 1b odst. 1 a 2

Navrh stanovi velmi Siroky okruh vefejnych zajm, které maji stavebni Urady posuzovat — od ochrany
zdravi, Zivotniho prostiedi a pamatkové péce pres zemédélstvi, lesnictvi, energetiku a poZzarni ochranu
aZ po pravo na Uzemni samospravu a hospodarsky rozvoj.

Zasadni je § 1b odst. 2. Podle néj budou stavebni Urady pti postupech podle vybranych casti stavebniho
zdkona vykondvat pravomoc dotcéenych organu podle jinych zakon( namisto téchto organt, nestanovi-li
zvlastni zakon jinak.

Problém neni jen organizacni. Dochazi ke zméné samotného systému ochrany verejnych zajma.
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Stavebni Urad ma byt soucasné:

e organem, ktery vede fizeni a rozhoduje o zdméru,

e koordinatorem rlznych verejnych zajma,

e avrfadé oblasti také organem, ktery tyto specializované verejné zajmy sam posuzuje
Tim se oslabuje princip odborné oddélené kontroly.

Novela se sice snaZi problém odbornosti fesit kvalifikacnimi poZzadavky — pti vykonu plsobnosti podle
jinych predpist se maji na rozhodovani podilet osoby s odpovidajici kvalifikaci — ale organiza¢ni oddéleni
jednotlivych vefejnych zajmu tim nahrazeno neni. Navrh nového § 37 pfipousti mimo jiné Siroky okruh
vzdélani od prava, ekonomickych obor( a stavebnictvi az po biologii, energetiku ci lesnictvi.

Integrace procest mlze byt legitimnim prostfedkem ke zrychleni povolovani. Integrace vsak nemlze
znamenat oslabeni nezavislého odborného posouzeni chranénych verejnych zajma.

3. § 18 odst. 2-5 pracovnich dna + fikce souhlasu dotéeného organu
Cl. 1 bod 41

Stavebni Uurad nebo organ uzemniho planovani mlze nafidit spolecné jednani s obci, krajem nebo
dotéenymi organy. Jednani musi oznamit pouze nejméné 5 pracovnich dnti pfed jeho konanim.

Jesté zavaznéjsi je nasledek neucasti:
Pokud se dotceny organ bez dlivodné omluvy jednani nezucastni, plati, Ze souhlasi s feSenim
stavebniho tfadu nebo organu tzemniho planovani.

Pét pracovnich dnt je velmi kratka doba, zejména pokud ma dotceny orgén:

e prostudovat odborné sloZitou véc,
e  zajistit ucast odborného pracovnika,
e vytvofit stanovisko,
e pripadné koordinovat postup uvnitf Gradu.
Pfedevsim je ale neucast spojena s mimoradné silnym pravnim nasledkem — fikci souhlasu.



Tedy nikoli jen s procesni nevyhodou, ale s tim, Ze zakon fakticky nahrazuje skute¢nou vili organu
domnénkou, Ze s navrhovanym feSenim souhlasi.
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To je zvlast citlivé tam, kde dotceny organ haji vefejny zajem na:

e ochrané Zivotniho prostredi,
e zdravi,
e pamatkové pédi,
e pozarni bezpecnosti,
e zemédélském pudnim fondu apod.
Pokud stat zavadi fikci souhlasu jako sankci za nedcast organu chraniciho verejny zajem, musi byt

procesni podminky nastaveny velmi obezretné. Pét pracovnich dni nemusi u sloZitych staveb
predstavovat dostate¢nou dobu pro odbornou pfipravu.

4. § 18 odst. 2 — maximalné 15 dnt k odstranéni vad nebo rozpor

Stejné ustanoveni umoznuje stavebnimu Uradu stanovit dot¢enému organu Ihitu k odstranéni rozport
nebo zjevnych vad jeho vyjadreni, stanoviska ¢i zavazného stanoviska.

Lh(ta nesmi prekrocit 15 dni a zakon nestanovi 15 dnu jako standard, nybrz jako maximum.
Stavebni Urad tedy muze urdit i Ih(tu kratsi.

U jednoduchého formainiho nedostatku nemusi byt problém zasadni.
U odborného rozporu mezi jednotlivymi spravnimi organy vSsak mize byt patnactidenni maximum
problematické, zejména pokud:

e je nutné opattit nové odborné podklady,
e véc vyZaduje konzultaci vice utvard,
e jde o environmentalni, pamatkovou, zdravotni nebo bezpecnostni problematiku.
Procesni zrychleni se zde dosahuje tlakem na organ, ktery chrani jiny vefejny zajem. To samo o sobé

nezarucuje rychlejsi kvalitni rozhodnuti; miZe pouze pfesunout problém do nasledného odvolaciho
nebo soudniho fizeni.

5. § 55 — feSeni rozport: 5 pracovnich dn(, 30 dnt, 15 dnQ, 60 dnti
Dalsi koncentrace kratkych lh(t se objevuje v Upravé feseni rozpord.

Dotceny organ, ktery se bez divodné omluvy nezucastni dohodovaciho fizeni svolaného alespon 5
pracovnich dnli pfedem, je povaZovan za organ, ktery od rozporu ustoupil.

Pokud k dohodé nedojde:

e nedojde-li k dohodé do 30 dnli od zahajeni dohodovaciho fizeni, pofizovatel poda navrh na
rozhodnuti o rozporu Ufadu,

e Ustfedni orgdn statni spravy ma na vyjadreni 15 dnQ,

e Ufad mé rozhodnout nejpozdéji do 60 dnd.



Zvlast problematicky je opét nasledek neucasti po pouhém pétidennim predstihu - fikce, Ze doteny
organ od svého rozporu ustoupil.

To mUzZe znamenat faktické potlaceni jiz uplatnéného odborného nesouhlasu nikoli na zakladé jeho
vécného vyporadani, ale z procesniho diivodu.

Ustanoveni Lhita Nasledek / problém

minimalni predstih spole¢ného jednani; neucast DO -

§ 18 odst. 2 5 pracovnich dnd .

fikce souhlasu

. odstranéni rozporud nebo zjevnych vad vyjadieni ¢i

§ 18 odst. 2 max. 15 dn .

stanovisek
§ 55 odst. 2 5 pracovnich dnd neucast DO - fikce, Ze od rozporu ustoupil

. nedojde-li k dohodé, potizovatel poda navrh na

§ 55 odst. 3 30 dnu L

rozhodnuti Uradu
§ 55 odst. 4 15 dnd vyjadreni pfislusného Ustfedniho organu statni spravy
§ 55 odst. 5 60 dnQ nejzazsi Ihdta pro rozhodnuti Ufadu

Novela usiluje o zrychleni Fizeni nejen prostfednictvim organizacni reformy, ale také velmi kratkych
procesnich lhtt a pravnich fikci, s nimiz jsou spojeny vyznamné nasledky pro organy chranici vefejné
zajmy.

Rychlost fizeni sama o sobé neni problém. Problematické je zrychlovani zaloZené na principu ,,ml€eni je
souhlas“, kdy neucast dot¢eného orgdnu nebo nedodrzeni kratké procesni Ihty mize byt zakonem
nahrazeno fikci jeho souhlasu nebo dokonce fikci, Ze od jiz uplatnéného odborného rozporu ustoupil.

Vysledkem tak nemusi byt rychlejsi vécné vyfeseni stfetu verejnych zajmu, ale pouze jeho procesni
odstranéni. Odborny nesouhlas totiZ neni vyporadan po vécné strance; zakon pouze stanovi, Ze se za
urcitych okolnosti jiz neuplatni.

Takové nastaveni mlzZe zvySovat riziko, Ze rozhodnuti nebude vysledkem Uplného odborného posouzeni
vsech dotcenych verejnych zajm(, a mlze nasledné prenaset spory do dalSich fazi fizeni ¢i do soudniho
prezkumu.



¢ast Il: centralizace stavebni spravy, pfechod ufadd a implementacni lhity

6. 8§ 17 aZ § 17b — vznik zcela nové centralni soustavy stavebni spravy
Cl. 1 body 38 a 39
Novela zfizuje:

¢ Utad rozvoje Uzemi Ceské republiky,
e Urady rozvoje Uzemi jednotlivych kraju,
e jejich uzemni pracovisteé.

Utady rozvoje Uzemf kraj( a jejich Uzemni pracovisté piitom nebudou samostatnymi Gcetnimi
jednotkami, ale pro hospodareni, Ucetnictvi a pracovnépravni vztahy budou vnitfnimi organiza¢nimi
jednotkami centréalniho Ufadu.
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Nejde pouze o metodické sjednoceni stavebnich Grad(l. Navrh vytvari vertikalné fizenou statni soustavu,
ktera fakticky nahrazuje dnesni vykon stavebni spravy obcemi a kraji.
Ufad bude soucasné:

e Ustfednim spravnim uradem,

e metodickym centrem,

e organem fidicim stavebni Grady,

e vykonavatelem C¢asti stavebni agendy,

e organem Uzemniho planovani,

e a prostfednictvim krajskych a Gzemnich pracovist bude zajistovat béZnou stavebni agendu v
Uzemi.

Samotny zakon fikd, ze Utad ,Fidi a metodicky sjednocuje €innost stavebnich Grada“.

vy

Centralizace mQze prinést jednotnéjsi metodiku. To ale jesté neznamena, Ze automaticky pfinese
rychlejsi stavebni fizeni. Novela méni soucasné pravni Upravu, kompetence, zaméstnavatele, spisy,
informacni systémy i organizacni strukturu celé stavebni spravy. Tak rozsahla reorganizace sama vytvari
vyznamné implementacni riziko, pficemz jeji naroky na verejné rozpocty nejsou v dobé pfijeti ndvrhu
znamy. A ani na zakladé interpelaci ministryné financi neni jasny naklad na rok 2027 a predpokladany na
rok 2028.

7. § 17b — stavebni Grady se koncentruji do spravnich obvodti ORP
Cl. 1 bod 39

Uzemni pracovisété budou ze zakona v obcich s rozifenou ptisobnosti. Utad sice mdze vytvorit
detasovana pracovisté také v jinych obcich, pokud to povaZzuje za potfebné, ale zakon jejich zachovani
negarantuje. Uzemni pracovi$té bude vykondvat pGsobnost pro cely spravni obvod pfisluné ORP.

To je dllezZity bod zejména pro obce, které dnes maji vlastni stavebni Urad, ale nejsou ORP.

Zakon nefika, Ze dnesni sit pracovist zGistane zachovana.



Naopak zakladni zakonnou siti se stanou ORP a ostatni detasovana pracovisté budou zaviset na
rozhodnuti statniho UFadu.

To znamena riziko:

e horsi mistni dostupnosti stavebniho Uradu,
e  ztraty mistni znalosti,
¢ koncentrace agendy na mensi pocet pracovist,
e delsi dojezdové vzdalenosti pro obcany zejména ve venkovskych regionech.
Navrh sice nezakazuje zachovani dnesnich pracovist, ale jejich existenci jiz negarantuje zakon.

Rozhodovani o jejich existenci se presouva z Uzemi na centralni statni spravu.

8. Cl. Il bod 10 — definitivni zanik obecnich a krajskych stavebnich uradd
Krajské stavebni Urady a obecni stavebni Urady zaniknou 31. prosince 2027.

0Od 1. ledna 2028 jejich plisobnost prejde na nové vzniklé Grady rozvoje Uzemi krajl a jejich Uzemni
pracovisteé.

Datum Zména
1.1.2027 vznika Ufad rozvoje tizemi CR
31.12.2027 zanikaji obecni a krajské stavebni Urady

11,2078 vznikaji a zacinaji rozhodovat krajské Grady rozvoje Uzemi a jejich uzemni
- pracovi$té

Samotna novela tedy pocita s dvoustupriovou reorganizaci.

Nejdfive vznika centralni Utad, teprve o rok pozdéji se rusi dne$ni Gzemni stavebni Gfady a prechdzi se
na novou strukturu. U¥ad vznikd 1. ledna 2027, zatimco krajskd a Gzemni struktura aZ 1. ledna 2028.

Takto zasadni reorganizaci nelze hodnotit pouze jako zménu oznaceni Uradu. Jde o faktické prebudovani
celé spravni struktury, které musi soucasné zvladnout personalni prevody, spisovou rozluku, presun
agend, majetku, IT systému a bézicich fizeni.

9. Cl. Il bod 1 — pouhych 30 dnii pro prvni systemizaci nového ustfedniho tradu

Navrh prvni systemizace a organizaéni struktury nového Utadu ma statni tajemnik MMR predloZit: do 30
dnl ode dne vyhlaseni zakona.

V pribéhu 30 dnli ma byt pfipravena organizacni zakladna zcela nového ustredniho spravniho Uradu, na
ktery soucasné prechazi rozsahla agenda nékolika instituci.

Navic 31. prosince 2026 zanikne:



e Dopravni a energeticky stavebni trad,
e Ustav zemniho rozvoje,
a jiz 1. ledna 2027 jejich pGsobnost, majetek, zavazky i pracovnici prechazeji na novy Ufad.

Je redlné organizacné, personalné, technicky a rozpoctové pripravit novy Ustfedni spravni Grad v situaci,
kdy zdkon dava na navrh jeho prvni systemizace pouze 30 dnll od vyhlaseni? Zvlasté za situace, kdy
nejsou znamy ani predpokladané naklady nové soustavy

10. CI. Il bod 14 — hromadny prevod zaméstnancti obci na stat k 1. lednu 2028

K 1. lednu 2028 pfechazeji na stat prava a povinnosti z pracovnépravnich vztahd téch zaméstnanci obci
a krajq, ktefi prevazné vykonavaiji agendu prechazejici na novy urad.

Zameéstnanec obecniho stavebniho Urfadu se ma stat zaméstnancem Uzemniho pracovisté pfislusného
podle sidla ORP.

Zakon muZe prevést pracovnépravni vztah, ale nemUzZe garantovat, Ze zaméstnanec bude chtit ve statni
stavebni spravé dlouhodobé zUstat.
Pokud pfi reorganizaci odejde vyznamnéjsi ¢ast zkusenych stavebnich urednik(, maze byt dlsledkem:

e personalni deficit pravé pfi spusténi nového systému,

e ztrata zkuSenosti a mistni znalosti,

e zpomaleni misto deklarovaného zrychleni fizeni.

Dle priizkumu odbori chce pfejit pouze tietina zaméstnancu.

11. €l. Il body 16—-18 — zakon Fesi mzdu, ale nefesi personalni stabilitu systému

Navrh garantuje prechazejicim zaméstnanclim nejméné dosavadni platovy tarif a zachovani platové tfidy
a stupné. Dosavadni praxe se zapocitava. U pfiplatku za vedeni je vSak garance zachovani dosavadni vyse
pouze po dobu jednoho roku.

Navrh legislativné zajistuje mechanismus prechodu pracovnikd, nikoliv v3ak jejich dlouhodobé udrzeni.

Pritom praveé personalni kapacita bude rozhodujici pro to, zda novy systém bude skutec¢né rychlejsi.

12. CI. I bod 19 - viechny spisy se musi predat k okamziku pfevodu

Obce, kraje a Praha musi ke dni vzniku plsobnosti novych Urada predat dokumenty a spisy tykajici se
stavebni agendy prislusnému Uradu rozvoje Uzemi kraje.

Jinymi slovy, k 1. lednu 2028 ma probéhnout:

e personalni pfechod,

e kompetencni prechod,

e organizacni zména,

e asoucasné spisova rozluka.



U béZicich fizeni neni problém pouze v tom, kdo bude pravné pfislusny, ale zda bude novy organ
skutecné schopen bez preruseni prevzit kompletni spisy, digitalni dokumentaci a znalost konkrétnich
pripadd.

Tento problém je jesté vyraznéjsi tim, Ze obdobna pravidla prevzeti rozbéhnutych fizeni jsou vloZzena do
celé rady souvisejicich zakon( — naptiklad pamatkové péce, ochrany prirody, lesniho prava nebo ochrany
ovzdusi. U pamatkové péce napriklad bézici fizeni od 1. ledna 2028 prevezme novy Urad nebo jeho
Uzemni pracovisté. Pfechod tedy neni izolovanym pfesunem stavebnich spisu. Jde o koordinovany
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presun plsobnosti napti¢ desitkami pravnich predpis(.

13. Cl. Il bod 20 — obce musi statu ponechat své uradovny az 5 let
Prostory:

e spisoven,
e Uradoven,
e sidel stavebnich uradu
se maji podle potieb statu ponechat na soucasnych mistech a novy statni Urad je mizZe vyuZivat az 5 let

R

od nabyti Uc¢innosti zakona.

Stat bude obci nebo kraji platit obvyklé ndjemné a sluzby. Soucasné se nepoufZije povinnost zverejnéni
zaméru pronajmu podle zdkona o obcich.

Z pohledu samospravy je ponékud paradoxni, Ze:

1. stat obcim stavebni spravu odebere,

2. prevezme jejich zaméstnance,

3. ale zaroven pocita s tim, Ze bude aZ pét let vyuzivat jejich dosavadni uradovny.
To ukazuje, Ze ani predkladatel nepredpoklada moznost okamzitého vytvoreni zcela nové statni
infrastruktury.
Pokud ma byt hlavnim dlivodem centralizace efektivnéjsi organizace, je legitimni se ptat, pro¢ novy
systém potrebuje az pétileté prechodné obdobi, béhem néhoz bude nadale fyzicky zavisly na prostorach
obci a kraja.

14. Pfechod jiz bézicich Fizeni na novy pravni rezim

Cl. Il obecné stanovi, Ze fizeni a postupy zahajené a neskonéené pred tcinnosti novely se v Fadé piipadd

dokonci podle stavebniho zdkona ve znéni uc¢inném jiz po novele, neni-li stanoveno jinak. Stejna
konstrukce se objevuje i u stavebniho fadu.

To znamen3, Ze zde neni jako univerzalni pravidlo pouZit klasicky princip - fizeni zahdjené podle starého
prava se podle starého prava také dokondi.

Naopak se do jiz zahajenych procest promita nova pravni Gprava, s fadou diléich vyjimek!

To zvysuje:



e naroky na uredniky,

e interpretacni sloZitost,

e pocet prechodnych situaci,

e riziko sporli o aplikovatelné pravo
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15. Roztfisténa ucinnost

Zakladni acinnost zakona je stanovena na:

1. ledna 2027.

Soucasné ale rozsahlé skupiny ustanoveni nabyvaji uc¢innosti:

e prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po vyhlaseni, nebo
e 1.ledna 2028.

To vytvari nejméné ti rizné okamziky ucinnosti:

1. kratce po vyhlaseni,
2. 1.ledna 2027,
3. 1.ledna 2028.

Navic vlastni institucionalni prechod je rozdélen:

e Ufad CR-1.1.2027,

e Urady rozvoje Uzemi krajli a jejich Uzemni pracovisté — 1. 1. 2028.
U zakona, ktery zasadné prestavuje celou stavebni spravu a soucasné novelizuje desitky dalSich zakond,
takto vrstvena ucinnost vyrazné komplikuje orientaci v tom, ktery organ, podle jakého predpisu a od
kterého okamziku rozhoduje.

To je presny opak pravni jednoduchosti, ktera by méla byt jednim z pfedpokladt rychlého stavebniho
fizeni.

Ustanoveni  Termin/lhlta Vyznam / problém

¢l. llbod 1 30 dn(i od vyhla$eni ndvrh prvni systemizace a organiza¢ni struktury Uradu

¢l 1l bod 1 1.1.2027 vznik centrélniho Ufadu

¢l. Il bod 2 31.12.2026 zanik DESU a Ustavu tzemniho rozvoje

¢l. I body 9-10 31. 12. 2027 zanik obecnich a krajskych stavebnich uradu

¢l. llbod 9 1.1.2028 vznik krajskych aradd rozvoje Gzemi a Gzemnich pracovist



Ustanoveni  Termin/lhlta Vyznam / problém

¢l. llbod 14 1.1.2028 prevod dotéenych zaméstnancl obci a kraji na stat
cl. il 1 rok garance dosavadniho pfiplatku za vedeni

¢l. Il bod 20 az5let vyuzivani prostor obecnich a krajskych uradl statem
¢l LXXXV nékolik rezimd ucinnost po vyhlaseni /1. 1.2027 /1. 1. 2028
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Novela slibuje rychlejsi povolovani prostifednictvim zasadni reorganizace, ale sama vytvari dvouleté
prechodné obdobi, tfi reZimy G¢innosti, hromadny pfesun pracovnikt a spist a uplné novou
tfistupriovou statni soustavu. Neni doloZeno samotnym textem zakona, Ze takova reorganizace povede
ke zrychleni. Naopak z konstrukce prechodnych ustanoveni je patrné znacné implementacni riziko.

K 31. prosinci 2027 zaniknou obecni stavebni Grady. Od 1. ledna 2028 nebude jejich dalsi existence
zaleZzet na obci — mimo ORP muizZe stat zachovat pouze detasované pracovisté, pokud sam vyhodnoti, ze

je potfebné.

7 vs

cast lll: stavebni Fizeni, procesni prava, fikce povoleni, odchylky od Gizemniho planu a dodatecné
povolovani

16. § 188 aZ § 190 — zkraceni Ihlt a prisnéjsi koncentrace namitek

V procesni ¢asti navrh zptisnuje pravidla pro uplatiovani ndmitek ucastnikd a zaroven nékteré lhity
zkracuje. V § 188 se méni vyrozuméni Ucastnikl a vyzva k podani namitek se vaze na 10denni lhitu od

doruceni vyzvy.

Soucasné se v § 189 odst. 1 dosavadni |h(ta 15 dni zkracuje na 10 dnii a v § 189 odst. 2 se |hita 30 dni
zkracuje na 15 dnd.

Jesté dulezitéjsi je ale zména § 190: k ndmitkam, které ucastnik neuplatni zpisobem a v rozsahu
stanoveném zdkonem, se nebude pfihlizet. U¢astnik navic musi uvést nejen diivod namitky, ale také
rozsah, v jakém jsou dotcena jeho prava nebo chranéné zajmy; jinak stavebni Urad namitku pomine.

Samotna koncentrace namitek neni v povolovacim fizeni nic nestandardniho. Zde se ale kumuluje
nékolik prvka:

e kratsi lhaty,

e vysSi pozadavky na obsah namitky,

e SirSi okruh namitek, k nimz se nepfihlizi,

e adalsi procesni sankce za neucast ucastnika.
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To mUze byt problematické zejména pro bézného vlastnika sousedni nemovitosti, ktery neni odborné
zastoupen.

Zrychleni fizeni se zde opét dosahuje nikoli odstranénim administrativni zatéze stavebniho Uradu, ale
zkracenim cCasu a zprisnénim podminek, za nichZ mohou sva prava uplatiovat Gcastnici fizeni.

17. § 190a — namitka podjatosti pouze do jednoho tydne
Novela zavadi zvlastni pravidlo pro namitku podjatosti Uredni osoby.
Ucastnik ji musi uplatnit do jednoho tydne ode dne, kdy se o podjatosti dozvédél.

Pokud duvod zjisti pfi Ustnim jedndani, musi namitku vznést pfimo pfi ném. Pozdéji uplatnéna namitka se
ignoruje. Zaroven musi byt namitka konkrétné odivodnéna a doloZena navrhy dikaza.

Proti rozhodnuti o ndmitce podjatosti neni pfipustné odvolani ani prezkumné fizeni.
Tydenni prekluzivné pasobici Ihdta je velmi kratka, zejména pokud musi ucastnik soucasné:

e  7zjistit konkrétni skutkové okolnosti,
e formulovat divody,
e anavrhnout dlikazy.

Z hlediska ochrany procesnich prav je kombinace velmi kratké Ihity + nepfihliZzeni k opoZdéné namitce
+ absence samostatného opravného prostiedku pomérné tvrda.

18. § 191a — neucast na ,,smiru” znamena ztratu namitek

7 7

Na Zadost stavebnika stavebni Grad nafidi jednani k dosazeni smiru. Smir m(Ze zahrnovat napfiklad:

e zmeénu Zadosti,

e zpétvzeti namitek,

e financ¢ni ndhradu,

e kompenzacni nebo zmirnujici opatreni.

Ale novy § 191a odst. 2 stanovi:

Nezucastni-li se ucastnik bez dlvodné omluvy jednani o smiru, k jeho namitkdam se nepfihlizi. Smir ma
byt ze své podstaty zaloZen ale na dobrovolnosti stran.

Tady ucastnikovi fakticky hrozi sankce za to, Ze se smirciho jedndni nezlc¢astni — ztrata jeho jiz
uplatnénych namitek. To vyznamné méni charakter smiréiho procesu.

Ucast na smiru nemad byt procesni povinnosti sankcionovanou ztratou namitek. Jestlize Gcastnik své

11



namitky vcas a radné uplatnil, nemély by z fizeni zmizet jen proto, Ze se nedostavil na jednani iniciované
stavebnikem.

19. § 193 odst. 2 — mozZnost povolit zamér v rozporu s tizemné planovaci dokumentaci

Novy & 193 odst. 2 umozZriuje, aby se zamér odchylil od tzemné planovaci dokumentace, tizemniho
opatfeni nebo vymezeni zastavitelného tizemi.

Podminkou je souhlas toho, kdo dokument vydal, pfipadné souhlas vlastnika pozemku, a souc¢asné
nesmi byt naruseny verejné zajmy ani prava jinych osob, ochranna pasma c¢i koridory.

Uzemni plan ma byt obecné a predvidatelné pravidlo pro vyuZiti Gzemi.nMoznost povolit individudlni
zamér mimo pravidla tzemniho planu oslabuje jeho normativni vyznam.

Zvlast problematicky je nasledujici rezim pro vyhrazené stavby — pokud stavebnik uzavre planovaci
smlouvu a zavaZe se iniciovat budouci zménu Uzemné planovaci dokumentace, zakon stanovi fikci, Ze
takovy zamér ,,nenarusuje verejné zajmy”.

To obraci standardni logiku Uzemniho planovani — nejdrive se maZe povolit zaimér a aZ nasledné se ma
zménit zemni plan tak, aby mu odpovidal.

Uzemni planovani ma predchazet individualnim stavebnim rozhodnutim, nikoli je nasledné legitimizovat.
Pokud ma byt mozné individudalni rozhodnuti v rozporu s platnym Gzemnim planem, oslabuje se pravni
jistota vlastnik( i vyznam Uzemniho planovani jako nastroje samospravy.

20. § 193 odst. 3 — stavebni tGfad mize ignorovat ¢ast stanoviska dotéeného organu

sv s

Novela vyslovné stanovi, Ze stavebni Gfad nepfihlizi k vyjadifenim a zavaznym stanoviskiim dotéenych
organd v téch ¢astech, v nichz podle stavebniho Uradu prekracuji jejich plsobnost nebo fesi véci, o nichz
jiz bylo rozhodnuto pfi vydani tzemné planovaci dokumentace.

Stavebni Urad tim dostava nejen pravomoc rozhodovat o zaméru, ale také fakticky posuzovat hranice
odborné plsobnosti ostatnich spravnich organd.

To zapadad do Sirsiho problému, ktery je jiz uz u § 1b:

stavebni tfad neni pouze koordinatorem, ale stava se dominantnim organem ochrany vefrejnych
zajma.

21. § 193 odst. 4 — fikce, Ze sit, ktera neni v digitalni technické mapé, neexistuje
Novy odstavec stanovi:
Ma se za to, Ze sité neuvedené v digitalni technické mapé neexistuji.

A pripadné nasledky jdou k tiZi vlastnika infrastruktury.
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Pravni fikce samozfejmé nezplsobi, Ze fyzicka sit v izemi skute¢né zmizi.
Pokud jsou data v digitalni technické mapé:

e neupln3,

e chybng,

e o0opozZdéné aktualizovana,
miZe se spravni rozhodnuti opfit o stav, ktery neodpovida skutecnosti.

To mUzZe nasledné vést ke Skodam pfi realizaci stavby a sporim o odpovédnost.

Pozitivni je, Ze podle pfechodnych ustanoveni ma byt tato fikce aplikovdna az na fizeni zahajena po
uplynuti tFi let od ucinnosti zakona, coz reflektuje potfebu data v DTM nejprve doplnit, nebot obce maji
z pohledu DTM splnénou povinnost teprve z cca poloviny. Existence tfiletého odkladu ale soucasné
ukazuje, Ze predkladatel si je datového rizika védom.

22. § 193 odst. 5 — stavebni ufad nebude nepfipustné namitky ani vyporadavat

Novy § 193 odst. 5 stanovi, Ze stavebni Urad vychazi pouze z vlastnich, véasnych a pripustnych namitek
Ucastnikd.

Nepfipustné namitky stavebni tfad nevyporadava.
Navic namitky, které ,nespocivaji v poruseni pravnich predpis“, se povazuji za nedlvodné.

Z pohledu soudniho pfezkumu muze byt problémem praveé to, Ze se néktera argumentace Ucastnika
vlbec neobjevi ve vécném vyporadani rozhodnuti.

U namitek tykajicich se naptriklad:

e kvality bydleni,
e charakteru Gzemi,
e dopravnich dopadd,
e lokalnich pomérd,
nemusi byt vZzdy jednoduché prevést jejich obsah pfimo na, poruseni pravniho predpisu”.

23. § 194 — zakonné domnénky ve prospéch povolitelnosti zaméru
Novy § 194 zavadi nékolik silnych domnének.

Pokud je zamér v zastavitelném Uzemi nebo koridoru v souladu s izemné planovaci dokumentaci a
pozadavky na vystavbu, ma se za to, Ze je pfipustny i podle jinych zakont, jejichZ poZadavky byly v
uzemné planovaci dokumentaci zohlednény.

Zaroven se ma za to, Ze je takovy zamér v souladu s pravy ucastnik(, pokud odpovida pozadavkiim na
vystavbu a ,planovanému charakteru uzemi, béZné okolni zastavbé nebo béZznému vyuzivani okolniho
uzemi“.
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Novela dale stanovi, Ze se v urcitych pripadech pfi povolovani:

e znovu neposuzuje krajinny raz, a

e znovu neposuzuji zasady plosné ochrany zemédélského plidniho fondu.
Zamérem je zfejmé zabranit dvojimu posuzovani stejné otazky. Rizikem ale je, Ze mezi prijetim izemné
planovaci dokumentace a konkrétnim stavebnim zdmérem muze uplynout dlouha doba a konkrétni
podoba projektu mize mit jiné dopady neZ obecné vymezena plocha v Uzemnim planu.

24. § 195a a § 195b — velmi kratké Ihaty pro pfezkum a obnovu
Novela zavadi zvlastni casové limity.

Pfezkumné fizeni — § 195a

Usneseni o zahdjeni prezkumného fizeni Ize vydat:

e do 1 mésice od zjisténi divodu,

e nejpozdéji do 3 mésicli od pravni moci rozhodnuti.
Rozhodnuti v pfezkumném Fizeni pak nelze vydat po 6 mésicich od pravni moci ptivodniho rozhodnuti.
Obnova fizeni — § 195b
Ucastnik miiZze pozadat o obnovu:

e do 1 mésice od zjisténi dlivodu,

e nejpozdéji do 3 mésicli od pravni moci rozhodnuti.

Ani rozhodnuti o obnoveé nelze v prvnim stupni vydat po vice nez 6 mésicich od pravni moci rozhodnuti,
s vyjimkou trestného ¢inu.

Trimésicni objektivni limit je velmi kratky.

Nékteré vady nebo nové skutecnosti se mohou projevit az s odstupem, pricemz obnova ¢i prezkum uz
nebudou mozné.

Pravni jistota stavebnika je posilovana velmi rychlym ,uzavienim” spravniho rozhodnuti, ale za cenu
podstatného omezeni mimoradnych prostiedkd napravy nezakonnych nebo skutkové vadnych
rozhodnuti.

25. § 212a — automatické povoleni stavby pouhym uplynutim lhity
Novy § 212a zavadi skutec¢nou fikci stavebniho povoleni.

JestliZze stavebni Urad ve IhGté podle § 196 nerozhodne ve zrychleném fizeni o:

e jednoduché stavbé, nebo
e stavbé sité technické infrastruktury,
zamér se povaiuje za povoleny pfimo uplynutim zakonné lhaty.

Nejde tedy o fikci stanoviska dotéeného organu. Jde o fikci samotného povoleni stavby.
Stavebni Urad nasledné pouze do 15 dnti vyda osvédéeni o tom, Ze k fikci povoleni doslo.

14



Povoleni zaméru vznika nikoli na zakladé meritorniho posouzeni spravniho organu, ale jeho necinnosti.
To znamena, Ze spravni pochybeni statu mize samo o sobé zaloZit opravnéni realizovat stavbu.

To je kvalitativné néco jiného nez fikce souhlasného stanoviska.

26. § 212a — ucastnik ma jen 15 dnl na reakci proti fiktivnimu povoleni
Pokud vznikne fiktivni povoleni, ucastnik mizZe podat podnét nadfizenému stavebnimu Gradu.
Lh(ta je pouze 15 dnli od zvefejnéni osvédceni.

Nadrizeny stavebni Ufad muze urcit, Ze podminky povoleni nebyly splnény a fikce nenastala. Ale
rozhodnuti musi byt vydano nejpozdéji do 3 mésich od zverejnéni osvédceni. Navic proti tomuto
rozhodnuti neni pfipustné odvolani ani dalsi prezkumné Fizeni.

Coz je velmi tvrda kombinace:

nedinnost ufadu - automatické povoleni - pouze 15 dni pro Géastnika > omezeny ¢as pfezkumu >
bez odvolani.

Novela nezrychluje rozhodovani spravniho organu. V nékterych pripadech nahrazuje rozhodovani
spravniho organu pravni fikci.

Vv s

27. § 256 odst. 3 — vyrazné rozsifeni moznosti legalizovat nepovolenou stavbu

Novy § 256 odst. 3 stanovi, Ze stavebni Gfad nenaridi odstranéni stavby a stavbu dodatecné povoli i bez
splnéni standardnich podminek pro dodatecné povoleni, jestlize:

e odstranéni by predstavovalo pro povinného, jiné osoby nebo verejny zajem zcela zjevné
nepriméreny zasah,
e aponechanim stavby nejsou dotceny verejné zajmy ani prava tretich osob.

Zakon vytvari moznost dodatecné legalizovat stavbu i tehdy, kdyZ nespliiuje bézné zakonné podminky
dodatecného povoleni. Rozhodujici bude proporcionalita odstranéni. Toto mize vytvaret velmi
nestastnou motivaci — nejprve stavbu postavit bez povoleni a nasledné argumentovat tim, zZe jeji
odstranéni by jiz bylo nepfimérené.

Prestupkova odpovédnost sice z(stdva zachovana, ale pro vlastnika mize byt podstatnéjsi zachovani
samotné stavby.

Pravni Uprava nesmi vytvorit ekonomickou motivaci stavét nejprve bez povoleni a legalitu resit aZ
nasledné.

v

Princip proporcionality ma své misto i v fizeni o odstranéni stavby, ale pfilis Sirokd moznost dodatecné
legalizace mUze oslabit preventivni Ucinek stavebniho prava.
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28. § 198 — dalsi prodluzovani platnosti povoleni
Navrh také prodluzuje nékteré doby platnosti povoleni.

U staveb dopravni a technické infrastruktury se nové pocitd s dobou 4 let, jinak se hranice zvySuje z 5 na
7 let. U vyhrazenych staveb Ize platnost dale prodluzovat vzdy aZ o dalSich 5 let. U verejné prospésnych
a vyhrazenych staveb navic povoleni po zahdjeni realizace v dobé jeho platnosti jiZz nepozbyva platnosti.

Toto v kombinaci s vySe uvedenym maximalizuje stabilitu prav stavebnika a minimalizuje moZnost
pozdéjsiho zasahu do jiz povoleného zaméru.

vvvvvv

Ustanoveni Lhita Problém

§ 188 10 dnii IhGta k podani namitek

§ 189 odst. 1 15 - 10 dnli zkraceni procesni In(ity

§ 189 odst. 2 30 = 15 dnli zkraceni procesni Ih(ity na polovinu

§ 190a 1 tyden namitka podjatosti; pozdéji se k ni nepfihlizi

§ 195a 1 mésic / max. 3 mésice velmi kratké obdobi pro zahajeni prezkumu

§ 195a 6 mésicti definitivni limit pro rozhodnuti v prezkumném fizeni
§ 195b 1 mésic / max. 3 mésice zadost o obnovu fizeni

§ 195b 6 mésicti limit pro rozhodnuti o obnové

§212a Ihdta podle § 196 po jejim uplynuti vznika fikce povoleni stavby
§212a 15 dnui osvédceni o fiktivnim povoleni

§212a 15 dnui Ucastnik mliZe iniciovat prezkum

§212a 3 mésice definitivni limit pro zruseni ucink( fikce

§ 198 az4/7let prodlouzeni platnosti nékterych povoleni

§ 198 dalsich 5 let mozné dalsi prodluZovani u vyhrazenych staveb
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cast IV: uzemni planovani, pravomoci obci, planovaci smlouvy a stavebni uzavéry

29. § 26 — uzemni planovani se formalné pfesouva do samostatné plsobnosti obci

Novy § 26 vyslovné stanovi, Ze obec v samostatné plsobnosti pro své Uzemi zpracovava, pofrizuje,
schvaluje a vydava uzemni plan, regulacni plan, Uzemni studii a Uzemni opatieni. Soucasné zakon
zdlraznuje, Ze obec tyto ¢innosti vykonava v zajmu svého rozvoje v rdmci prava na samospravu a ze ji lze
omezit pouze zakonem a v nezbytné nutném rozsahu.

Na prvni pohled jde o posileni obci. Ve skutec¢nosti je ale potfeba Cist toto ustanoveni spole¢né s dalsimi
¢astmi novely.

Novy Ufad rozvoje tizemi kraje se stava nadfizenym organem krajt a obci jako organti tizemniho
planovani a soucasné vykonava kontrolu ve vécech izemniho planovani.

Novela tedy vytvari ponékud hybridni systém:

e poftizovani UP je deklarovano jako vykon prava obce na samospravu,
e nad obci ale soucasné stoji nové vytvoreny statni organ s kontrolni a nadfizenou funkci,
e anékteré uzemné planovaci ¢innosti mlze stat sam prevzit.

Novela na jedné strané vyslovné zd(iraziiuje samospravny charakter Gzemniho planovani, na druhé

strané vsak vytvari novy statni nadrizeny a kontrolni ¢lanek. Je proto tfeba posuzovat nikoli deklaraci v §
26, ale skutecny rozsah rozhodovaci autonomie obci v dalsSich ustanovenich.

30. § 46 a § 47 — mala obec bude odpovédna za pofizovani, ale odbornou cinnost bude muset zajistit

Podle nového § 46 je pofizovatelem pfimo organ Uzemniho planovani. Odbornou Uzemné planovaci
¢innost ale musi vykondvat kvalifikovana osoba — statni zaméstnanec, kvalifikovany urednik samospravy
nebo tzv. zastupce pofizovatele s opravnénim od Ufadu.

Obec mlze odborné ¢innosti smluvné prenést na:

e jinou obec,
e  kraj,
e spolecenstvi obci.

A novy Ufad rozvoje Uzemi kraje nebo jeho Uzemni pracovisté musi na Zadost obce bezplatné poridit
Uzemni plan a Uzemni opatreni.

U vétsich obci mlZe byt presun do samostatné plsobnosti logicky. U malych obci vSak vznika otazka
odborné a personalni kapacity.

s

Obec bude nositelem samospravné odpovédnosti za proces, ale faktické odborné potizovani mize byt

zavislé:

e na externim odbornikovi,
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e najiné obci,
e nebo pfimo na statnim Uradu rozvoje uzemi.
To mize vést k pomérné odliSnému faktickému postaveni jednotlivych obci podle toho, zda maji vlastni

odborné kapacity.

Vznika riziko dvourychlostniho systému, kdy velké obce budou pofizovani skutecné fidit samy,
zatimco malé budou odkazany na statni Ci externi odbornou kapacitu.

31. Pfechod plisobnosti ORP — od 1. ledna 2028 se méni dosavadni model pofizovani pro jiné obce

Dosavadni pasobnost obecnich Uradd ORP pti pofizovani uzemniho planu, regulacniho planu a tzemniho
opatreni pro jinou obec prechdzi pfi spusténi nové Uzemni soustavy na Urad rozvoje Uzemi kraje, neni-li
uzavrena jind dohoda podle § 47 odst. 1. Zaméstnanci odbor( tzemniho planovani ORP budou
propusténi, pokud se nedohodnou se samospravnou jinak.

Dosavadni odborné vazby mezi mensi obci a jeji ORP se mohou prerusit, stejné jako znalost Uzemi a jeho
rozvoje ze strany ORP. Obec sice mizZe uzavrit smlouvu s jinou obci, krajem nebo spolecenstvim obci, ale
vychozi statni kapacitou bude nové krajsky ufad rozvoje izemi nebo jeho tizemni pracovisté.

Opét tak vznika centralizacni prvek v oblasti, kterou novela zaroven oznacuje za vykon samospravy.

32. § 73 odst. 5 — moZnost odchylit navazujici Gizemni planovaci dokumentaci od nadfazené

Novela umoznuje, aby se navazujici Gzemné planovaci dokumentace pfi zpresnéni ploch a koridor(i v
nezbytném rozsahu odchylila od nadiazené tizemné planovaci dokumentace, jestlize je zachovan jeji
smysl a ucel.

Potiebny je souhlas:
e Ufadu,

e atoho, kdo nadfazenou dokumentaci vydal.
Stejny princip se ma obdobné pouzit i na Uzemni opatfeni, vymezeni zastavitelného Uzemi a ochranna

pasma.

Pojmy jako:
e ,nezbytny rozsah”,
e ,smysl%
e Ucel”

jsou pomérné neurcité.

Nejvétsi otazkou je, kdy jde jesté o pripustné zpresnéni a kdy uz fakticky o zménu koncepce nadrazené
dokumentace.

To mze vést ke sporim, zejména u:

e koridor( dopravni infrastruktury,
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e energetickych staveb,
e strategickych investic.

33. § 193 odst. 2 — individualni odchylka od tizemniho planu oslabuje predvidatelnost planovani

IndividudIni zdmér se mizZe se souhlasem pfislusného organu odchylit od platné tzemné planovaci
dokumentace.

Navic kraj dostava vyslovnou plsobnost udélit souhlas k moznosti odchylit se od své Uzemné planovaci
dokumentace nebo Uzemniho opatfeni podle § 193 odst. 2.

U obce bude obdobné relevantni souhlas toho, kdo dokumentaci vydal.

Uzemni plan nenf jen interni dokument obce. Je to vefejné projednané obecné pravidlo, na jeho? obsah
spoléhaiji:

e vlastnici,

e oObyvatelé,

e investori,
e sousedni obce.

IndividudIni vyjimka mGZe byt rychlejsi nez standardni zména UP, ale obchdzi praveé ten $ir$i proces,
kterym se zména uzemniho planu standardné legitimizuje.

Pokud ma byt Uzemni plan vyrazem prava obce rozhodovat o rozvoji svého tzemi, méla by se zména
pravidel vyuZziti Gzemi primarné odehravat zménou Uzemniho planu, nikoliv individualnimi odchylkami v
povolovacim fizeni.

34. § 130-132 - zasadni rozsiteni planovacich smluv
Novela vyrazné rozsifuje moznosti planovacich smluv.
Podle nové Upravy mohou obsahovat napfiklad:
e prispévek na spolecné feseni pozadavkul na vystavbu,
e penéini nebo vécné plnéni jako podil na ekonomické aktivité dokonceného zaméru,

e Uhradu naklad( na zpracovani navrhu izemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény.
To mUze byt pro obce prakticky velmi uZitecny nastroj. Problém je spiSe v dalSich procesnich disledcich.

35. § 132 odst. 1 — zastupitelstvo mliZe predat schvalovani planovaci smlouvy radé

Novela umoznuje zastupitelstvu prenést pravomoc schvalovat planovaci smlouvy na radu obce, pokud
smlouva neobsahuje ujednani, které je ze zakona vyhrazeno zastupitelstvu.

Planovaci smlouva mizZe mit velmi vyznamné dlouhodobé dopady na:
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e rozvojobce,
e infrastrukturu,
e finance,
e podobu budouci zmény Uzemniho planu.
MozZnost pienést jeji schvaleni z vefejné jednajiciho zastupitelstva na radu proto znamena nizsi miru

verejné kontroly, byt pouze u smluv bez otazek zakonem vyhrazenych zastupitelstvu.

36. § 132 odst. 1 — po uzavieni planovaci smlouvy uz nelze konat mistni referendum
Navrh vyslovné stanovi:

O planovaci smlouvé a zaméru, ktery je jejim predmétem, Ize konat mistni referendum pouze pred
uzavienim planovaci smlouvy.

To znamena, Ze podpisem planovaci smlouvy se uzavirda moznost nasledného mistniho referenda o
smlouvé a pfislusSném zaméru.
To mliZze mit velmi tvrdé dopady v praxi.

Predstavme si, Ze:

1. rada nebo zastupitelstvo uzavre planovaci smlouvu,
2. verejnost se teprve nasledné zacne intenzivné zabyvat jejim obsahem,
3. obcané chtéji vyvolat mistni referendum.

Novela jim tuto moznost ve vztahu ke smlouvé a zaméru jiz nepfipousti. Jedna se o omezeni nastroje
mistni pfimé demokracie.

Uzavi'eni soukromopravné ¢i vefejnopravné konstruované dohody obce se stavebnikem by samo o
sobé nemélo bez dalsiho uzavfit obéanim moznost vyuZit zakonny institut mistniho referenda.

37. § 132 odst. 4 — soud muze nahradit chybéjici souhlas obce s uzavienim planovaci smlouvy

Pokud obec, kraj nebo méstska cast Prahy neuzavie se stavebnikem v ,,pfimérené dobé“ planovaci
smlouvu, ktera je podminkou realizace zaméru, a pfitom stavebnik pfedloZi navrh splnujici podminky
tuzemniho nebo regulac¢niho planu a nabidnuta pInéni jsou pfimérend, stavebnik se mliZze domahat

ver s

nahrazeni chybéjiciho souhlasu s uzavienim smlouvy rozhodnutim soudu.
Planovaci smlouva ma byt smlouvou, toto ustanoveni narusuje autonomii obci.

7

Novela vytvafi situaci, kdy obec mize smlouvu nechtit uzavfit, ale jeji viile mize byt nahrazena soudnim
rozhodnutim.

Zakon pracuje s velmi neurcitymi pojmy:

e Vv primérené dobé”,
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e ,plnénijsou pfimérena okolnostem a podminkam konkrétniho zaméru”.
Soud tak muzZe byt postaven do role, kdy bude posuzovat nejen pravni otazku, ale v podstaté také to,

zda méla obec se stavebnikem smlouvu uzavfit a za jakych ekonomickych podminek.

Je-li planovaci smlouva vyrazem dohody stavebnika a obce o podminkach rozvoje jejiho tizemi, je
velmi problematické, aby vili samospravy smlouvu neuzavfit mohl nahradit soud.

38. § 130 odst. 4 — planovaci smlouva jako diivod podjatosti: zakon Fesi néco, co je jiz vyfeseno
judikaturou

Novela vyslovné stanovi: ,Pldnovaci smlouva neni divodem pro vylouceni z projedndvdni a rozhodovadni
véci podle spravniho radu.”

Smyslem ustanoveni je zfejmé vyloucit zavér, Ze samotna existence planovaci smlouvy mezi obci a
stavebnikem automaticky zplsobuje podjatost pfi nasledném rozhodovani souvisejicim se zamérem.

v v/,

Takové pravidlo vsak jiz vyplyva z aktudlni judikatury Nejvyssiho spravniho soudu. NSS v rozsudku €. j. 1
As 146/2024-93 vyslovné uzavrel, Ze samotna existence smlouvy o spolupraci mezi Gzemnim
samospravnym celkem a investorem systémovou podjatost Urednik( nezaklada. Podjatost je tfeba
posuzovat individualné podle obsahu konkrétni smlouvy, okolnosti jejiho uzavieni a nasledného jednani
smluvnich stran.

Navrhované ustanoveni proto do znacné miry legislativné resi problém, pro ktery jiz spravni soudy
vytvorily pouzitelné interpretacni pravidlo. Samotna existence smluvniho vztahu mezi obci a investorem
neni ani podle soucasné judikatury automatickym dlvodem podjatosti. Navic je tfeba dbat na to, aby
nova zakonna formulace nebyla vykladana pfilis Siroce. Judikatura NSS totiz nefika, Ze smluvni vztah
mezi obci a investorem nem(ze nikdy vést k podjatosti. Naopak poZaduje posouzeni konkrétnich
okolnosti. Smlouva sama o sobé podjatost nezaklada, jeji konkrétni obsah a okolnosti jejiho sjednani
vsak mohou byt pro posouzeni systémové podjatosti relevantni.

vsv v

Ustanoveni § 130 odst. 4 nepfinasi feSeni realného legislativniho problému. Nejvyssi spravni soud jiz
dovodil, Ze samotna smlouva obce s investorem systémovou podjatost nezaklada. DileZité je naopak
zachovat moznost posuzovat podjatost podle konkrétniho obsahu smlouvy a okolnosti pfipadu.

39. Uzemni opatfeni Ize za uréitych okolnosti zrusit bez Fizeni

Novy § 128 odst. 6 umozZriuje organu, ktery Uzemni opatreni schvalil, aby jej bez fizeni zrusil, pokud
pominuly jeho divody. Zruseni zacne pUsobit zvefejnénim informace v ndarodnim geoportalu Uzemniho
planovani.

Proces je rychly, ale u opatfeni s vyznamnym dopadem na vlastnicka prava mlzZe vzniknout otazka
procesni ochrany osob, které na existenci opatifeni spoléhaly.

Jedna se o dalsi priklad ustanoveni, ktera vyrazné zrychluji zmény pravniho reZzimu Gzemi za cenu
slabsi procesni procedury.
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40. § 101 - dalsi fikce souhlasu, tentokrat v Gizemnim planovani

Novela méni § 101 odst. 3 tak, Ze pokud nadfizeny organ neuplatni své stanovisko vcas, plati, Ze s
navrhem zasad izemniho rozvoje nebo Gzemniho planu souhlasi. Ke stanovisku podanému po Ih(ité se
nepfrihlizi.

zmeskani lhity - fikce souhlasu - pozdéjsi odborné stanovisko se jiz ignoruje.

Novela nestavi zrychleni jen na kratSich IhGtach. Stavi ho predevsim na tom, Ze po jejich uplynuti pravo
za¢ne nahrazovat skutecné odborné stanovisko fikci souhlasu.

41. § 76 odst. 3 — prevzeti ploch a koridort bez nového procesu pofizeni a SEA; riziko rozporu s
unijnim pravem

Novela umoznuje prevzit do Uzemniho rozvojového planu plochy a koridory pro nékteré zaméry
mezinarodniho nebo celostatniho vyznamu nebo zaméry presahujici Gzemi jednoho kraje, pokud jiz byly
vymezeny v zasadach Uzemniho rozvoje a uplynuly lhlty pro jejich zruseni.

Vyslovné se pritom stanovi, Ze takové prevzeti:
e nepodléha standardnimu procesu podle § 87 a7z 111a,
e ani posuzovani vlivll na udrzitelny rozvoj uzemi podle § 40.

Takova vyjimka muze byt obhajitelna zejména tehdy, pokud jde skute¢né pouze o prevzeti jiz
posouzené plochy nebo koridoru bez materialni zmény jeho vymezeni a bez zmény ramce pro budouci
povolovani zamért. Smérnice SEA ostatné pocita s hierarchii planovaci dokumentace a umoznuje pfi
posuzovani zohlednit hodnoceni provedena na jiné Urovni tak, aby nedochazelo ke zbyte¢nému
opakovani téhoz posouzeni.

Problematicka by vsak byla takova interpretace § 76 odst. 3, podle niz Ize bez dalsiho SEA prevzit koridor
a soucasné jej zpfesnit, zménit jeho vymezeni, parametry nebo podminky vyuZiti, jestlize takova zména
mUiZe mit vyznamné vlivy na Zivotni prostredi.

Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2001/42/ES totiz zahrnuje do pojmu plani a programt
rovnéz jejich zmény a poZaduje environmentalni posouzeni téch pland, programt a jejich zmén, které
mohou mit vyznamné vlivy na Zivotni prostiedi. Ani u mensich zmén neni mozné SEA automaticky
zakonem vyloucit; ¢lensky stat musi urcit, zda mohou mit vyznamné environmentalni dopady.

Tomu odpovida také judikatura Soudniho dvora EU. SDEU opakované dovodil, Ze ic¢elem smérnice SEA
je zajistit environmentalni posouzeni také u zmén plana a programti, pokud mohou mit vyznamné
vlivy na Zivotni prostfedi. Za relevantni zménu pfitom miuzZe byt povaZovano i opatfeni, které méni
nebo umoznuje odchylit se od jiZ existujiciho ramce pro budouci povolovani zamérd.

Z toho vyplyva, Ze samotna skutecnost, Ze urcity koridor jiz jednou prosel SEA na Urovni zasad Uzemniho
rozvoje, neznamena automaticky, Ze jakékoliv jeho nasledné prevzeti do Uzemniho rozvojového planu
miZe byt z dalSiho posouzeni vylouceno.
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Rozhodujici musi byt povaha tohoto prevzeti. Pokud jde fakticky pouze o prevzeti jiz posouzeného reseni
bez materialni zmény, Ize argumentovat predchozim environmentalnim posouzenim a pozadavkem na
zamezeni duplicitniho hodnoceni.

Pokud vsak pfti prevzeti dochazi ke zpresnéni nebo jiné materidlni zméné koridoru, kterd mize mit
vyznamné vlivy na Zivotni prostfedi nebo méni ramec pro budouci povolovani zamér(, musi byt
zachovana moznost provést nové SEA nebo alespon posoudit, zda je SEA podle unijniho prava
vyZadovano.

Pausalni zakonné pravidlo, podle néhoz se pfi postupu podle § 76 odst. 3 posouzeni podle § 40
neprovadi, proto muzZe byt problematické z hlediska smérnice 2001/42/ES, pokud by bylo vykladano
tak, Ze vylucuje SEA i pfi materialnim zpfesnéni nebo zméné prevzatého koridoru.

Vyjimka z nového posouzeni je pochopitelna tam, kde se jiZz jednou posouzeny koridor pouze prebira bez
materiadlni zmény (1:1). Nelze vSak zdkonem pausalné stanovit, Ze jednou provedené SEA pokryva také
kazdé jeho budouci zpfesnéni nebo zménu. Pokud se prevzetim méni ramec pro budouci povolovani
staveb a zména m(Ze mit vyznamné vlivy na Zivotni prostredi, miZe nové posouzeni vyZzadovat pfimo
smérnice SEA. Vnitrostatni zakon tuto povinnost nem(ze vyloucit.

Rizikem § 76 odst. 3 proto neni samotné prevzeti jiz jednou posouzeného koridoru, ale absence
pojistky, ktera by vyjimku z nového posouzeni omezila pouze na pripady prevzeti bez materialni
zmény.

42. Pfechodna ustanoveni — nutnost pfepracovat rozpracované tizemni plany a soubéh se zménou
pofizovatele

Prechodna ustanoveni zavadéji pro rozpracované nastroje Uzemniho planovani nékolik rliznych rezimu.
Pokud bylo pred ucinnosti novely ozndmeno spolecné jednani, dokonci se podle dosavadnich pravnich
predpis. Stejné tak se podle dosavadni pravni Upravy dokonci projednani, schvaleni a vydani izemné
planovaci dokumentace, pokud jiz bylo zahdjeno verejné projednani.

Ve vsech ostatnich pfipadech vsak pofizovatel musi zajistit Upravu jiz rozpracovaného navrhu tzemné
planovaci dokumentace tak, aby odpovidal nové pravni tupravé.

Nejde pfitom pouze o formalni nebo terminologickou zménu. Novela zavadi nové pojmy a méni
samotné vymezeni nékterych zakladnich kategorii Uizemniho planovani. Pfechodna ustanoveni
napriklad stanovi, Ze tam, kde dosavadni pravni pfedpisy a nastroje izemniho planovani pouZivaji pojmy
,zastavéné Uzemi“ a ,nezastavéné Uzemi“, rozumi se tim nové ,zastavitelné GUzemi“ a , nezastavitelné
uzemi“. Obdobné se méni pojem ,,zastavény stavebni pozemek“ nebo ,pozemek rodinného domu“ na
novy pojem , pozemek zazemi stavby”. Pofizovatelé maji tyto zmény do nastroji tzemniho planovani

promitnout do jednoho roku od ucinnosti zakona.

To znamena, Ze u rozpracované Uzemné planovaci dokumentace, ktera se nevejde do vyjimek
prechodnych ustanoveni, nebude vZdy postacovat pouze zménit nékolik nazvl. Projektant bude muset
navrh pfizplsobit nové koncepci zakona a novym kategoriim Gzemi. Rozsah potfebnych Uprav bude
zaviset na konkrétnim stupni rozpracovanosti a obsahu dané dokumentace.
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Dalsi zasah predstavuje povinnost prevést nastroje Uzemniho planovani, které jesté nejsou v jednotném
standardu, do tohoto standardu nejpozdéji do 31. prosince 2027. Pokud uz bylo pofizovani takové
zmény zahdjeno a nebude ke dni Ucinnosti novely dokonceno, zakon dokonce stanovi jeho ukonceni, s
vyjimkou pfipadu, kdy jsou s prevodem spojeny také jiné zmény.

Problém se navic kumuluje se zménou kompetenci - ve stejné dobé se méni také samotny systém
pofizovani izemné planovaci dokumentace.

Plsobnost ORP pti pofizovani izemniho planu, regulac¢niho planu nebo Uzemniho opatfeni na Zadost
jiné obce prechazi od 1. ledna 2028 na novy Urad rozvoje Uzemi kraje, nebude-li dohodnut jiny postup
podle § 47 odst. 1.

Novy pofizovatel pfitom podle prechodnych ustanoveni jednoduse ,navaze na aktualni stav pofizovani”
a pokracuje podle nové pravni Upravy.

U jednoho rozpracovaného tizemniho planu se tak mohou kumulovat tfi zasadni zmény:
1. pfepracovani navrhu podle nové pravni tpravy a nové terminologie,

2. zména procesnich pravidel jeho pofizovani,

3. zména organu, ktery pofizovani zajistuje.

Pravé jejich soubéh predstavuje vyznamné implementacni riziko.

Obec mUize mit nékolik let pfipravovany uzemni plan, na ktery jiz vynaloZila vyznamné financni
prostredky. V prlbéhu pofizovani vsak muize byt nucena nechat dokumentaci projektantem prepracovat
podle nového zdkona a soucasné muze dojit ke zméné porizovatele a predavani celé rozpracované
agendy novému organu.

Praktickym dasledkem muze byt:
- nutnost novych praci projektanta a dalsi naklady obce,
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- pfepracovani jiz pripravenych ¢asti tzemniho planu,

- prodlouZeni pofizovani,
- komplikace pfi predavani rozpracované dokumentace mezi potizovateli,
- rozdilny vyklad nové pravni Upravy v pocatecni fazi jeji aplikace,

- dalsi prodleni u obci, které jiz dnes pofizuji novy izemni plan nékolik let.

V souhrnu tak vznika realné riziko vyrazného zpomaleni pofizovani tizemnich plana pravé v
prechodném obdobi, kdy ma soucasné probihat zasadni institucionalni reforma celé stavebni spravy.

To neni jen technicky problém tzemniho planovani. Uzemni plan je zakladnim pfedpokladem pro rozvoj
obce — pro novou bytovou vystavbu, obc¢anskou vybavenost, podnikatelské plochy, dopravni a
technickou infrastrukturu i obecni investice. Zablokovani nebo nékolikaleté prodlouZeni pofizovani
uzemnich pland proto mlze pfimo brzdit rozvoj obci a pfipravu verejnych i soukromych investic.

Novela mGze v prechodném obdobi vytvofit pfesny opak deklarovaného zrychleni. Cast obci bude muset
nechat jiZ rozpracované izemni plany prepracovat podle nové pravni Gpravy a novych pojmd,
soucasné se budou ménit procesni pravidla a u ¢asti dokumentaci také samotny pofizovatel.
Kombinace prepracovani dokumentace a prechodu plisobnosti pfedstavuje vyznamné riziko, ze se
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pofizovani Uzemnich pland na dlouhou dobu zpomali. To by se nasledné promitlo pfimo do moZnosti
obci planovat svlj rozvoj a pfipravovat nové investice.

Vyse uvedeny vycet nedostatk( a problematickych ustanoveni neni vycerpdvajici. Materidl predstavuje
pouze strucné shrnuti nejvyznamnéjsich vyhrad vyplyvajicich pfimo z paragrafového znéni ndvrhu
zakona. Nezahrnuje dalsi zasadni okruhy, zejména otdzky financovdni nové soustavy stavebni spravy,
zpusob a prubéh pripravy a prijeti ndvrhu zdkona, ani zavéry analyz a dotaznikovych Setfeni provedenych
v uzemi, které se tykaji persondlnich kapacit, ochoty uredniki prechdzet do nové soustavy ci praktické
pfipravenosti obci a stavebnich tufadu na navrhovanou zménu.

Veskeré analyzy a postoje SMS CR, véetné tiskovych zprdv naleznete v odkazu:
https://www.smscr.cz/leqgislativa/verejna-sprava/stavebni-zakon/

Zpracovala: Mgr. Jindra TuZilovd LL.M.
vedouci legislativni analyticka
SdruZeni mistnich samosprdv CR
+420777 8393 73
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