Roman Vodny

Prispevek se vénuje novému stavebnimu zakonu (zdakon ¢. 283/2021 Sb.), a to z pohledu jeho vykladu a pripravovanych
zmén. K novému stavebnimu zdkonu jiz Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo ke dni zpracovani tohoto ¢lanku” tii meto-
dicka sdéleni, ktera prispevek uvadi a komentuje. Dale se vénuje pripravovanym metodickym pokyniim, zejména pro pla-
novaci smlouvy. Clanek také strucné zmiiuje pripravované zmény, které se tykaji tizemniho planovani.

Dne 13. ¢ervence 2021 schvalila Poslanecka snémovna Par-
lamentu Ceské republiky navrh nového stavebniho zékona,
ktery byl do Poslanecké snémovny vracen Senatem, ktery
navrh odmitl. Soucasné poslanci schvalili i navrh tzv. zmé-
nového zakona, tedy zakona, kterym se méni nékteré zako-
ny v souvislosti s pfijetim stavebniho zakona. Nasledné byly
oba schvalené navrhy odeslany do Sbirky zakont, kde vysly
v ¢astee €. 124 dne 29. ¢ervence 2021 pod Cisly 283 a 284.

Oba zakony, tedy zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale
jen ,,novy stavebni zakon*) a zakon ¢. 284/2021 Sb., kterym
se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim stavebniho
zakona (dale jen ,,zménovy zakon®), jsou platné, vybrané je-
jich ¢asti jsou jiz dokonce i1 ucinné.

Prvni metodické vyklady

Ve vazb¢ na ucinnost nékterych ustanoveni se jiz v této
fazi ukazala potieba vydat k nékterym z nich metodicka
sdéleni. Ke dni zpracovani tohoto ¢lanku se jednalo o cel-
kem tfi metodicka sdé€leni, ktera byla postupné publikova-
na na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj
(dale téz ,,ministerstvo™). VSechna se pochopitelné tykala
téch ¢asti nového stavebniho zakona, které jsou uc¢inné od
30. ¢ervence 2021.

Dluzno dodat, Zze dvé sdéleni ze tii se tykala téch Casti
nového stavebniho zakona, které byly pfedmétem pozmé-
novacich navrht, resp. konkrétné jednoho pozménovaciho
navrhu, na jehoZ nevhodnost ministerstvo v procesu pro-
jednavani navrhu opakované poukazovalo.

Stavebni uzavéry (§ 326 odst. 1)

Prvni metodické sdéleni se vénuje aplikaci § 326 odst. 1
nového stavebniho zékona, ktery se tyka ukonceni cin-
nosti vybranych stavebnich uzavér. Toto ustanoveni rusi
stavebni uzavery, které musi vzdy kumulativné splnit dvé
podminky. Prvni podminkou je, ze byly vydany podle sta-
vebniho zakona z roku 1976, a druhou podminkou je, Ze

byly vydany za ucelem zamezeni moznosti ztizeni nebo
znemoznéni budouciho vyuziti izemi podle ptfipravované
uzemng planovaci dokumentace.

Duvodem pro zruSeni téchto stavebnich uzavér, ktery je
uveden i1 v divodové zpravé k navrhu, je zejména to, ze
tyto stavebni uzavéry jsou G¢inné jiz vice nez 15 let. Neni
mozné, aby tak dlouhou dobu byla blokovana jakakoliv ¢ast
uzemi republiky, aniZ by pfislusna samosprava byla schop-
na provést kroky k naplnéni jejich ucelu, tedy vydani izem-
niho planu, ptipadné jeho zmény nebo regulacniho planu.
Pfitom tyto kroky jsou v rukou samospravy (zastupitelstva
obce), a to jak v soucasném zakoné, tak v zakoné novém.
Nelze pfijmout ani ¢asto uvadénou argumentaci, Ze v tom-
to pripadé maji obce opravnény zajem na ponechani téchto
stavebnich uzavér v ucinnosti i nadale. Obce mély naplnit
ucel téchto uzavér, tedy proveétit dané uzemi, a na zakladé
tohoto provétfeni piipadné vydat izemné planovaci doku-
mentaci ¢i jeji zménu. Je tfeba uvést, ze podle stavebniho
zakona z roku 1976 byly stavebni uzavéry vydavany dvojim
zptisobem. Uzemnim rozhodnutim, nebo natizenim obce
nebo kraje. Pro toto ustanoveni vSak neni relevantni, kte-
rym zpuisobem byla stavebni uzavéra vydana. Relevantni
jsou pouze dvé vyse zminéna kritéria.

Na tomto principu je postaveno i zminéné metodické sdé-
leni ze dne 4. 10. 2021. Ve strucnosti lze uvést, ze splnéni
obou vyse uvedenych kritérii je podminkou, pfi¢emz uzem-
ni rozhodnuti nebo nafizeni rady musi obsahovat informaci,
ze ucelem vydani stavebni uzavéry bylo zamezeni moznos-
ti ztizeni nebo znemoznéni budouciho vyuziti tizemi podle
piipravované izemn¢ planovaci dokumentace. Takovou in-
formaci by mélo obsahovat odiivodnéni tizemniho rozhod-
nuti nebo nafizeni. Za jakym G¢elem byla stavebni uzavéra
podle zakona ¢. 50/1976 Sb. vydana, by mélo byt uvedeno
vzdy, a to zejména proto, ze obecny Ucel stavebnich uza-
vér byl v tomto zakoné formulovan pomérné Siroce. Neni-li
tedy v odiivodnéni toto vyslovné uvedeno, je tfeba na ta-
kové stavebni uzavéry pohlizet jako na i nadale platné. Je
vsak potieba upozornit, Ze se na né¢ bude nasledn¢ vztahovat
ustanoveni § 326 odst. 2 nového stavebniho zakona.

1) Clanek byl zpracovan k 10. 1. 2022.
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Porizovani zmén uzemné planovacich
dokumentaci schvalenych pred rokem 2007
(§ 322 odst. 3)

Uéinnymi jsou i ustanoveni § 322 odst. 1 a 3 nového sta-
vebniho zakona. Prvnim z nich, § 322 odst. 1 a 3, byla ze-
jména posunuta u¢innost izemné planovacich dokumen-
taci vydanych dle zakona ¢. 50/1976 Sb. az do 31. prosince
2028. Byt novy stavebni zdkon nerusi § 188 stavajiciho
stavebniho zakona, 1ze zde aplikovat jedno z koliznich
pravidel lex posterior derogat priori, tedy ze pozdéji ucin-
predpisem. Piesto k témto ustanovenim bylo nezbytné vy-
dat hned dvé metodicka sdéleni.

Prvni metodické sdéleni ze dne 27. 12. 2021 se tyka moz-
nosti pofizovat zmény uzemné planovacich dokumentaci
vydanych podle zakona ¢. 50/1976 Sb. Diivodem pro vydani
tohoto sdé€leni je pomérné nejednoznaéné formulovany § 322
odst. 3, resp. nadbytecnost nékterych slov v jeho textu. Toto
ustanoveni bylo ptedmétem pozmeénovaciho navrhu poslance
Martina Kolovratnika (€. 8009). Po jeho ptijeti zni: ,, U tizem-
né planovaci dokumentace sidelniho utvaru nebo zony, iizem-
niho planu obce a regulacniho planu, byly-li schvaleny prede
dnem 1. ledna 2007, Ize porizovanou zménu vydat nejpozdéji
do 31. prosince 2028, jinak se porizovani zastavi.”

V tomto textu se jako zna¢né nadbytecnymi jevi dvé slo-
va. Prvnim je adjektivum ,, poFizovanou’ a druhym, méné
problematickym, ,,nejpozdéji“. Obé slova zalozila vykla-
dové potize, kdy nebylo zfejmé, Ze jde po 30. 7. 2021 zahajit
pofizovani zmén i u této izemné planovaci dokumentace,
nebot’ slovo ,,pofizovanou” by mohlo byt chapano i tak, ze
vydat 1ze jen takovou zménu, ktera k datu nabyti ii¢innosti
tohoto ustanoventi je jiz v procesu pofizovani, a tudiz neni
mozné noveé zmény zahajit.

Proti tomuto striktnimu vykladu lze postavit protiargu-
ment, Ze kazda zména musi byt pfed vydani pofizovana.
Proto nelze k tomuto slovu pfistoupit jinak nez zpisobem,
ze zékonodarce mél na mysli prave tento proces. Pro tento
vyklad hovoii i nalezy Ustavniho soudu, ze kterych plyne,
ze racionalni zakonodarce nevytvaii pravidla bez norma-
tivniho vyznamu.

Lze tedy konstatovat, Ze i po nabyti u€¢innosti ustanoveni
§ 322 odst. 3 nového stavebniho zakona je mozné poridit
zménu uzemné planovaci dokumentace vydané podle za-
kona €. 50/1976 Sb., bez ohledu na to, zda pofizovani bylo
¢i nebylo zahajeno pied nabytim u¢innosti tohoto ustano-
veni (tj. 30. 7. 2021). Zména v§ak musi byt vydana nejpoz-
déji do 31. prosince 2028.

Nelze si vSak odpustit dousku, Ze tento, misty az absurdni,
priklad pouze ilustruje nevhodny stav, kdy je slozitd ma-
terie nevhodné upravovana pozménovacimi navrhy, které
nejsou domyslené a zbyte¢né nasledné zatézuji procesy
dalsimi zasahy, které by jinak nebyly viibec nutné.

Porizovani aprav izemné planovacich
dokumentaci schvalenych pred rokem 2007
(§ 322 odst. 1)

Obdobné je mozné ptistoupit i k poslednimu metodickému
sdélenti, které se tyka vztahu § 322 odst. 1 nového staveb-
niho zakona a § 188 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb. Také
zde byly vykladové obtize zplisobeny zcela nevhodnou
upravou vyse uvedenym pozménovacim navrhem poslan-
ce Kolovratnika. Ptivodni vladni navrh nového stavebniho

e

V tomto piipad¢ se vykladova nejasnost tykala procesu
upravy uzemné planovaci dokumentace vydané podle za-
kona €. 50/1976 Sb. (tzv. ,,pteklopeni®), kterou je mozné
provést prave podle § 188 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
kdyz z vazby ze vzajemného vztahu tohoto zakona a nového
stavebniho zakona jednoznacné plyne, ze § 322 odst. 1 nové-
ho stavebniho zakona fesi obdobnou véc, jako § 188 odst. 1
zékona ¢. 183/2006 Sb., avsak nikoliv disledné (po piijeti
vyse zminéného pozméenovaciho navrhu).

Tato otazka se ukazala byt natolik specifickou, Ze se mini-
sterstvo rozhodlo pfedlozit ji Poradnimu sboru pro aplikaci
stavebniho prava. Také pro experty na stavebni pravo nebyla
otazka zcela jednoducha. Podle nékterych pfipousti nevhod-
né formulovany text § 322 odst. 1 nového stavebniho zako-
na oba vyklady. Lze vSak konstatovat, Ze vétsina experti se
shodla na tom, Ze ustanoveni § 322 odst. 1 nového staveb-
niho zakona nenahrazuje komplexné (a tim v pIném rozsahu
nerusi) § 188 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb. Do konce roku
2022 1ze platnou a uc¢innou izemné planovaci dokumentaci
obce schvalenou podle zakona ¢. 50/1976 Sb. upravit, v roz-
sahu provedené ipravy projednat a vydat. Prave v tomto du-
chu bylo vydano i zatim posledni metodické sdéleni, které
bylo zvetejnéno 31. 1. 2022.

Pro zajimavost 1ze také struéné uvést divody, které exper-
ty vedly k tomuto nazoru:

» Ustanoveni § 322 odst. 1 nového stavebniho zékona ,,pou-
ze“ upravuje neboli posouva platnost izemné planovaci do-
kumentace sidelniho utvaru nebo zony, izemni plan obce
aregulacni plan schvalené ptede dnem 1. ledna 2007, a to do
31. prosince 2028. Zadna pravni iprava viak vyslovné neru-
§i ustanoveni § 188 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., které fesi
postup pii Gprave ,,staré” uzemné planovaci dokumentace.
Novym stavebnim zakonem bylo jen nové upraveno, kdy
uvedené dokumentace pozbyvaji platnosti.

e Vztah ustanoveni § 188 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb.
a ustanoveni véty prvni § 322 odst. 1 nového stavebniho
zakona neni v textu nového stavebniho zakona ani v di-
vodové zprave nijak blize feSen. Neni vylouceno kombi-
nované pouziti zminénych ustanoveni staré a nové pravni
upravy, a to v rozsahu, v némz si tato ustanoveni piimo
neodporuji. V ¢asti, kde dochazi ke stfetu Giprav, by méla
byt pfednostné pouzita Gprava pozdéjsi.

* Pfechodné ustanoveni nového stavebniho zakona se sice
o Upravé staré izemné planovaci dokumentace nezmi-
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nyje, ale vyslovng ji (ani ono samo, ani jiné prechodné
ustanoveni) nevylucuje, resp. se zejména nijak nestavi
k upravam, které mohou ke dni nabyti jeho u€innosti
probihat. Pouziti stale u¢inného pfechodného ustanove-
ni zakona ¢. 183/2006 Sb. neni nemoZzné/absurdni.

» Prichazeji-li do uvahy dva vyklady (ani jeden neni nemoz-
ny), je tieba volit ,,lepsi* z nich. Lepsi je zfejmé ten, ktery
vice odpovida charakteru plisobnosti organii obce, jejimz
vysledkem je pfedmétna tprava. Volba mezi tpravou a ji-
nym postupem piislusi zastupitelstvu obce, jde tedy o pro-
jev vile v samostatné pisobnosti. V piipadé€, ze by zasah
statu branil (bez jednoznac¢né opory v zakon¢) obci zvolit
a provést Gpravu staré uzemné planovaci dokumentace,
bylo by mozné pochybovat o jeho tistavnosti.

DalSi metodiky

Ministerstvo v soucasné dob¢ ptipravuje i dal$i metodicka
sdéleni a navody, které se budou nového stavebniho zako-
na dotykat. Jejich publikovani bude zaviset na skutecném
datu nabyti G¢innosti nového stavebniho zakona (viz dale).

V soucasné dobé¢ se jako nejpotiebnéjsi jevi vznik metodiky
k planovacim smlouvam. Tento institut je v novém staveb-
nim zakon¢ pojat zcela nové a bude klast na samospravy,
které budou moci planovaci smlouvy uzavirat, nemalé na-
roky. Proto ministerstvo zahgjilo vstupni prace na piipravé
této metodiky tak, aby byla zvefejnéna pokud mozno jesté
pfed nabytim ucinnosti nového stavebniho zékona. Vysled-
kem by mél byt metodicky pokyn, ktery by podrobné vy-
svétlil postup dotcenych subjektl (zejména obci) pti apli-
kaci planovacich smluv (zejména urceni postupu stanoveni
penézniho nebo vécného plnéni, urceni okamziku, kdy by
meélo k plnéni dojit, uréeni ucelu, pro ktery Ize dané plnéni
vyuzit, navrh mechanismu evidence plnéni apod.). Soucasti
metodiky by mél byt i alespoii jeden modelovy piiklad.

Vhodné nastaveni planovacich smluv povazuje minister-
stvo za podstatné. Proto se tomuto tématu chce vénovat.
Mimo jiné se jako zadouci jevi i dalsi rozvijeni ekonomic-
kych nastroji v ramci izemniho planovani, jejichz navrh
je také pfedmétem popsané zakazky.

Pripravované zmény

Novy stavebni zakon, jak jiz nova vlada avizovala, bude
pfedmétem nekolika novel. Prvni z nich je novela, ktera se
tyka odkladu Gcinnosti. Ta je aktualné v Poslanecké sné-
movné jako vladni navrh evidovana jako snémovni tisk 127.

Soucasné je pfipravovana dalsi novela jak stavebniho za-
kona, tak zménového zakona, ktera by méla upravovat ze-
jména vécné aspekty nové pravni Gpravy. Tou nejpodstat-
néj$i upravou bude tprava celé soustavy. Tomu se vSak ve
struénosti vénuje prispévek JUDr. Alese Machy, Ph.D., ktery
je obsahem tohoto ¢isla, véetné harmonogramu ptipravy.

Obsahem této vécné novely vSak bude i Giprava ¢asti, které
se tykaji uzemniho planovani. Jako vhodné upravy se jevi
zejména Uprava nékterych lhit v rdmci potizovani nastroji
uzemniho planovani, které byly do navrhu vlozeny zcela ne-
systémoveé pozménovacim navrhem. Pritom nékteré z nich
jsou zcela nerealné, nékteré si vzajemné odporuji nebo neni
ziejmé, od jakého okamziku se pocitaji. Dalsi Gpravou by
mélo byt posileni samosprav, které je obsazeno i v progra-
movém prohlaseni vlady. Zde vsak nelze ocekavat prevedeni
pofizovani izemné planovacich dokumentaci do samostat-
né puisobnosti, coz bylo pfedmétem i pomérné kontroverzni-
ho pozménovaciho navrhu ¢. 8008 poslance Kolovratnika.
Ostatné to zaznélo i na kulatém stolu k ptipravované novele
nového stavebniho zakona dne 20. 2. 2022.

Predmétem posileni by tak mélo byt napt. predani izemnich
opatteni do tzv. sdilené kompetence, tedy ze by proces po-
fizovani vedl Gfad uzemniho planovani, zatimco rozhoduji-
ci kroky by byly zalezitosti samospravy. Jednalo by se tedy
0 obdobu procesu potizovani uzemné planovacich dokumen-
taci s tim rozdilem, ze kompetence by v tomto piipadé méla
rada (resp. zastupitelstvo u obci, kde se rada nevoli), a to jako
samostatnou (na rozdil od dnesniho stavu, kdy i vydani je
prenesenym vykonem statni spravy). Tato zména se jevi jako
vhodna, nebot’ je to zejména samosprava, kterd ma zajem na
vydani uzemniho opatfeni (zejména o stavebni uzavéte).

Zaveér

Zavérem lze konstatovat, Ze stav, kdy sice platny, ale jeste neti-
¢inny, zakon projde minimalné dvéma novelami jesté pred svou
ucinnosti, neni zcela optimalni. Na druhou stranu je mozné
jako pozitivni vnimat snahu napravit nékteré nevhodné zasahy,
které byly do navrhu u¢inény pozménovacimi navrhy pfijatymi
pti jeho projednani v Poslanecké snémovné v lonském roce.
Budou-li upravy skutecné smétovat k lepsi aplikovatelnosti no-
vého stavebniho zakona, 1ze konstatovat, ze iprava pred jeho
plnou ucinnosti je vhodnéjsim postupem nez Uprava nasledna.
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ENGLISH ABSTRACT

The new Building Act in the context of spatial planning: What is being prepared? by Roman Vodny

This article deals with Building Act 283/2001 as seen from the perspective of exposition and alterations. The Ministry
has already published three methodological notifications; we comment on these notifications and a few relevant metho-
dological instructions, particularly those concerning the planning contracts. Also, the article briefly presents new legal
modifications applicable for spatial planning.




