C. j. MMR-72085/2025-81

Moznosti prechodnych ustanoveni v tzemnich planech ¢i regula¢nich planech

Metodické sdéleni odboru uzemniho planovani Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen
»ministerstvo®) objasiuje, zda izemné planovaci dokumentace mtize obsahovat, podobné
jako pravni predpis, prechodna ustanoveni stanovujici jeji vlastni aplikacni pravidla
z éasového hlediska, tj. pravidla pro aplikaci bud' staré, nebo nové uzemné planovaci
dokumentace ¢i jeji zmény.

Stavebni zakon, spravni fad ani jiny pravni pfedpis tuto otazku vyslovné nefesi, tj. ani neupravuije,
ani nezakazuije.

soudni judikatury (vychazejici z rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. 2. 2006,
¢.j. 30 Ca 24/2005-36, ¢. 904/2006 Sb. NSS, a potvrzené rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 24. 11. 2016, €. j. 4 As 134/2016-23 nebo ze dne 9. 10. 2019, €. j. 7 As 295/2018-37) se
zaméry posuzuji z hlediska jejich souladu s uzemné planovaci dokumentaci platnou a u€innou
v dobé vydavani rozhodnuti o povoleni zaméru (dfive Uzemniho rozhodnuti). Tomu odpovida
obecny princip formulovany judikaturou spravnich soudl, Ze spravni organy rozhoduji podle
pravni upravy platné a ucinné k datu svych rozhodnuti (srov. napf. rozsudek NejvyssSiho
spravniho soudu ze dne 1. 4. 2014, €. j. 3 Ads 37/2012-30, ¢. 3054/2014 Sb. NSS). Pfredmétny
princip plati i pro odvolaci Fizeni, jestlize zakon nestanovi néco jiného, tj. ,Dojde-li v pribéhu
odvolaciho fizeni nebo fizeni o rozkladu ke zméné pravni Upravy, organ rozhodujici
o odvolani/rozkladu musi zohlednit a akceptovat novou Upravu, ucinnou v dobé svého
rozhodovani.” (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2014, €. j. 8 As 114/2013-
36). V pfezkumném fizeni pak plati § 96 odst. 2 spravniho fadu, podle kterého ,,Soulad rozhodnuti
S pravnimi predpisy se posuzuje podle pravniho stavu a skutkovych okolnosti v dobé jeho
vydani...“. Obdobné podle § 75 odst. 1 soudniho fadu spravniho spravni soud pfi pfezkoumani
rozhodnuti vychazi ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho
organu.

Pfi povolovani zdméru je zkouman soulad zaméru mimo jiné s uzemné planovaci dokumentaci
a s pravnimi predpisy v jejich u€inném znéni. Rozhodujici je znéni pravnich predpisl i uzemné
planovaci dokumentace ke dni vydani povoleni zaméru, resp. rozhodnuti odvolaciho organu.

Z tohoto hlediska je na povoleni zaméru nahlizeno' podle vy$e citovanych ustanoveni spravniho
fadu a soudniho fadu spravniho rovnéz v pfipadé spravniho nebo soudniho pfezkumu. Tento
pfistup mGze mit v jednotlivych pfipadech zavazné dusledky, a to tehdy, pokud stavebnik
vynalozi prostfedky na pfipravu zaméru, vetné napfiklad koupé& pozemku, pfipravy projektové
dokumentace zaméru, opatfovani stanovisek dotéenych organu a vlastnik( technické a dopravni
infrastruktury atd., pfi€¢emz jeho zamér by byl v zavére&né fazi povolovani zamitnut, protoze se
v prubéhu Fizeni zménil pravni stav uzemi z ddvodu zmény Uzemné planovaci dokumentace.

1 Jestlize dojde i v ramci odvolaciho Fizeni ke zméné tizemniho planu, ma odvolaci organ za aktualni judikatury povinnost
vychazet z nového znéni uzemniho planu i z nového znéni pravnich pfedpist (viz odkazovany rozsudek NSS 8 As
114/2013).



Zména uzemné planovaci dokumentace je tak pomérné zasadnim zasahem do legitimniho
ocekavani stavebnik, ktefi ¢ini jednotlivé kroky v dobré vife, Ze jimi navrzeny zamér je v souladu
s regulaci v daném uzemi a bude mozné jej povolit a realizovat.

Pravni pfedpisy obdobné dopady jejich zmén zpravidla zmirduji stanovenim prechodnych
ustanoveni (k tomu blize vySe citovany rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2014,
€. j. 8 As 114/2013-36). Nabizi se proto myslenka, zda Ize podobnym zplisobem postupovat
i v pfipadé Uzemné planovaci dokumentace. Uzemné planovaci dokumentace se vydavaji ve
formé opatfeni obecné povahy. Podle § 171 spravniho fadu opatfeni obecné povahy neni
pravnim pfedpisem, ale ma s pravnimi predpisy nékteré shodné prvky, zejména stanoveni
obecné zavaznych pravidel pro v8echny adresaty v uzemi. To znamena, Ze na rozdil od
individualnich rozhodnuti zasahuji jeho dopady do neurcitého a potencialné velkého okruhu osob,
a proto vyvolavaji analogickou potfebu zmirnit tyto dopady intertemporalnimi
(mezi¢asovymi/pfechodnymi) pravidly v pfipadech, kdy by se jevilo pouziti nové uUpravy
nepfiméfené pfisné a zasahujici do legitimniho ocekavani a pravni jistoty adresatd v tizemi.

Pfechodna ustanoveni &i jiné regulativy v nové €i zménéné Uzemné planovaci dokumentaci,
které by tento problém fesily, jsou tak bezpochyby z vécného hlediska vhodné k zachovani
pravni jistoty v izemi. Otazkou je, zda je to pfi absenci vyslovné pravni Upravy mozné.

Otazku, zda obec mlze ve své uzemné planovaci dokumentaci stanovit i takové regulativy,
které pravni predpisy vyslovné& neupravuii, fesil jiz nalez Ustavniho soud ze dne 14. 5. 2019,
sp. zn. lIl. US 3817/17, ve véci tzemniho planu mésta Pec pod Snézkou. Ustavni soud v pravni
vété tohoto nalezu uzavrel, ze ,Prijme-li Gzemné samospravny celek pfi realizaci svého ustavné
zarueného prava na samosprévu podle sedmé hlavy Ustavy Ceské republiky tizemné plénovaci
dokumentaci, ktera obsahuje jiné prvky regulace, nez Ize dovodit z vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.,
o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence tizemné
planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisu, pficemz nelze dovodit rozpor této regulace
s prislusnymi ustanovenimi zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpist, (zejména s obecné formulovanymi kautelami
jeho § 18 a § 43 odst. 1), pak takové jednadni nelze hodnotit bez dalSiho jako vybocujici
z mezi zakonnosti a ustavnosti, nezasahuje-li do véci, jejichz requlace ma celostatni vyznam,
tedy nikoli vyznam jen pro konkrétni tzemni spolecenstvi obéand.”

Zastupitelstvo rozhoduje o pfijeti a vydani uzemné planovaci dokumentace v samostatné
pusobnosti, ktera je projevem Ustavné zaru€eného prava obce na samospravu ve smyslu ¢l. 100
Ustavy Ceské republiky, v jehoZ ramci a v mezich pravnich predpist mize obec &init vSe, co neni
zdkonem zakazano, a neni nucena Cinit nic, co ji zakon neuklada. To potvrdil i dalsi nalez
Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. lll. US 1669/11 ve véci tzemniho planu mésta
Rokytnice nad Jizerou, v némz se Ustavni soud zabyval vztahy statni spravy a samospravy pfi
vydavani uzemné planovaci dokumentace: ,Do samostatné plsobnosti obce na zakladé
zvlastnich zakonu patfi téz schvalovani tzemné planovaci dokumentace. Rozhodovani o rozvoji
spravovaného Uzemi patfi mezi zakladni prava Gzemni samospravy. Vydani opatfeni obecné
povahy je sice vykonem verejné moci, souc¢asné jde vSak o vykon samostatné plisobnosti,
tedy ustavné zaruéeného prava na samospravu. Uzemni samospréva neni jen vefejnou moci,
ale rovnéz Ustavné zarudenym prévem obci a kraji. Dle &. 101 odst. 4 Ustavy mize stat
zasahovat do &innosti tzemnich samospravnych celkd, jen vyZaduje-li to ochrana zékona, a jen
zplsobem stanovenym zakonem. Respektovani uzemni samospravy je nutnou soucasti pravniho
statu. Ustavni definice tohoto pojmu nemuze byt zévisla jen na zékonné Upravé, protoZe by to
mohlo vést k libovili zakonodarce a k naruseni samé podstaty principu Gzemni samospravy,
ktery je jednou ze zékladnich hodnot demokratického a pravniho statu a ktery jako ustavni princip
musi pozZivat ustavni ochranu.”

Na zakladé uvedenych nalezll je nutné shora uvedenou otazku zodpovédét tak, Zze obec muze
v ramci svého ustavné zaru¢eného prava na samospravu stanovit ve své vlastni tzemné
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planovaci dokumentaci i takové regulativy, vcetné regulativii majicich charakter
pfechodnych ustanoveni, které pravni predpisy vyslovné neupravuji, pokud to zakon
vyslovné nezakazuje a pokud jsou v souladu s principy, cili a ukoly tzemniho planovani
a jsou primérené a odiivodnéné legitimni potfebou nebo legitimnimi zajmy.

Vzdy se vSak bude jednat pouze o regulativy samotné Uzemné planovaci dokumentace,
jejiz vydani je v kompetenci obce. Uzemné planovaci dokumentace nem(ize modifikovat procesni
pravidla pro fizeni o povoleni zaméru, ktera jsou dana pfimo stavebnim zakonem. Aktem
samospravy totiz nelze rozhodovat otom, v kterych pfipadech, v jakych mezich a jakym
zpusobem se uplatni statni moc ve spravnim fizeni vedeném organy vefejné spravy. Samosprava
v§ak muze prostfednictvim vydani Gzemné planovaci dokumentace stanovit jedno z kritérii pro
povolovani zamérl organy statni spravy. Intertemporalni pravidlo proto musi byt obsahovou
soucasti uzemné planovaci dokumentace a musi byt formulovano jako jeji vlastni
regulativ. Pro Uplnost je tfeba doplnit, Ze prostfednictvim Uzemné planovaci dokumentace,
kterou vydava obec, neni mozné zasahovat do nadfazené uzemné planovaci dokumentace, tj.
do zasad uzemniho rozvoje nebo do Uzemniho rozvojového planu2. Tato nadfazena Uzemné
planovaci dokumentace se uplatni na zaméry bud podle svych vlastnich pfechodnych ustanoveni
¢i podle obecného principu vyjadieného vyse.

Jestlize plati, Ze obec muze rozhodnout o tom, zda Uzemni plan vyda nebo nevyda, mlize proto
podle argumentu a maiori ad minus rozhodovat také o podrobnéjSich podminkach jeho uplatnéni,
véetné Upravy zvlastnich regulativd pro uréité typové vymezené zaméry, napf. pro zameéry,
u nichz bylo jiz zahajeno fizeni o jejich povoleni za ucinnosti pfedchozi Uzemné planovaci
dokumentace obce. Takto pfedem vymezeny okruh zaméru je transparentni, srozumitelny a jasny
a pfi nabyti u€innosti nového uzemniho planu ¢i regulaéniho planu Ize jednoznacné urcit, na jaké
zaméry dopada. Kompetence obce se tedy naplfuje stanovenim podrobnych podminek pro
rozhodovani v Uzemi, nikoliv Upravou postupu vefejné spravy, které jsou zalozeny zakonem.

Pokud bychom se pokusili pokra¢ovat v Uvaze dale, mohli bychom rozlisit standardni pfechodna
ustanoveni typu ,fizeni zapo€ata prfed nabytim ucinnosti tohoto zakona se dokonéi podle
dosavadni pravni Upravy®, ktera upravuji postup spravnich organu v pfechodném obdobi nabéhu
nové pravni Upravy a ktera z vySe popsanych divodd nemohou byt sou€asti Uzemné planovaci
dokumentace obce, od stanoveni podminek pro rozhodovani (regulativd), jaké jsou stanoveny na
zakladé zakonného zmocnéni Uzemnim nebo regulaénim planem a kter& mohou byt jeho
soucasti.

Mozna rizika spojena se zavedenim prfechodnych ustanoveni do Uzemniho planu nebo
requlaéniho planu.

Prestoze popsany regulativ majici charakter prechodného ustanoveni vede k tomu, ze pro urcitou
pfedem vymezenou skupinu zaméril se bude aplikovat dosavadni uUzemné planovaci
dokumentace, ktera byla fadné projednana a nabyla v souladu se zakonnymi poZadavky platnosti
a ucinnosti pfed vydanim nové Uzemné planovaci dokumentace obce, nevylucuje to, aby se
stavebnik dobrovolné podrobil regulaci dle nového Uzemniho ¢&i regulaéniho planu. Mdze tak
u€init podanim Zadosti o povoleni zdméru az po nabyti ucinnosti nové uzemné planovaci
dokumentace obce (pfipadné, pokud jiz zadost podal, vzit tuto zpét a po nabyti G¢innosti nové
uzemné planovaci dokumentace ji podat znovu).

V pfipadé tfetich osob jsou jejich namitky do znaéné miry eliminovany tim, Ze nikdo nema vefejné
subjektivni pravo na to, aby byla vydana budouci tzemné planovaci dokumentace a aby nabyla

2 Skuteénost, Ze pfechodné ustanoveni UP/RP stanovi pouziti predchoziho UP pro fizeni zahajena pred nabytim
uéinnosti nového UP je$té neznamena, Ze pfechodné ustanoveni je v rozporu § 112 SZ. Predpokladéame, Ze posledni
znéni predchézejiciho UP bude vzdy v souladu s nadfazenou UPD v dobé, kdy bude vydavana nova UP. Tento soulad
bude jesté néjakou dobu platit, nebot nadiazené UP neni ménéna &asto, jedna se o Fady Jjednotek let. Pokud vsak dojde
k pritahiim v fizeni u povoleni nékterého z konkrétnich zamérd, u kterého se dostane predchozi UP do rozporu se ZUR,
pfipadné URP a soucasné tedy nebude ani v souladu s novym UP, nebude jej mozné povolit. JelikoZ nebude mozné ani
Jiz zménit pfedchazejici UP, bude muset byt Zadost o povoleni zaméru zamitnuta, nebot nebude v souladu s tuzemné
planovaci dokumentaci. Jak bylo uvedeno vyse, pfedpokladame, Ze takovych situaci vSak bude minimum.
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ucinnosti a aplikovatelnosti podle jeho pfedstav. Obec dokonce nemusi vydat tzemné planovaci
dokumentaci viibec a i takovy postup bude legalni, nebot neexistuje pravni povinnost mit tzemni
Ci regulacni plan.

Teoreticky je mozné uvazovat o tom, zda konkrétni regulativ majici charakter pfechodného
ustanoveni neni svévolny, nepfiméfeny Ci diskriminacni. | zde se v8ak Ize domnivat, ze stézi
muze byt svévolny, nepfimérfeny ¢&i jakkoli jinak diskriminaéni samotny fakt, Ze pro urcité zaméry,
u nichz je to odlivodnéno legitimnimi zajmy a pozadavkem pravni jistoty, se pouzije dosavadni
uzemné planovaci dokumentace, k niz méli moznost se vSichni jiz v minulosti vyjadfit a
napadnout ji.

| pokud by doslo k napadeni regulativu majiciho charakter pfechodného ustanoveni, mél by byt
vramci pfezkumného nebo soudniho Fizeni pfezkoumavan predevSim regulativ dosavadni
uzemné planovaci dokumentace, ktery by se mél podle pfechodného ustanoveni pouzit, nebot
potencialné pouze ten se mlize dotykat nécich prav. Nicméné ve vztahu k nému jiz obvykle
uplynuly lhaty pro pfezkumné fizeni i pro soudni pfezkum (pozn.: po novele § 101a odst. 1
soudniho fadu spravniho provedené zakonem ¢&. 314/2025 Sb. jiz od 1. 1. 2026 nebude mozné
zruSit uzemni plan ani jeho &ast po uplynuti 1 roku ani v pfipadé incidenéniho pfezkumu).

Pfezkum samotného regulativu majiciho charakter pfechodného ustanoveni pfed soudem bude
znacné omezen tim, Ze tento regulativ, sam o sobé&, nemuze zasahovat do nécich prav.

V kazdém pfipadé plati, Ze jakykoli byt jen potencialni problém s popisovanymi regulativy by se
nemél dotknout nové Uzemné planovaci dokumentace jako celku, a to z dlivodu konstantni
judikaturou definovaného principu zdrzenlivosti soudni moci pfi pfezkumu vécnych feseni v
uzemné planovaci dokumentaci v ramci Ustavné zaru¢eného prava na samospravu a nezbytnosti
zajistit ochranu prav jednotlivetl pouze pred ,zjevnymi excesy“ [nalezy Ustavniho soudu sp. zn.
. US 1669/11 &i sp. zn. Ill. US 3817/17 &i rozsudky Nejvy$siho spravniho soudu sp. zn. NSS
2 Ao 2/2007 (1462/2008 Sb. NSS), sp. zn. 6 Ao 6/2010 (2552/2012 Sb. NSS), sp. zn.
7 Aos 2/2012, sp. zn. 1 As 97/2022, sp. zn. 1 As 81/2023 a dalsi].

Otazkou moznosti zafazeni pfechodnych ustanoveni do uzemné pldnovaci dokumentace, véetné
analyzou popisovanych rizik, se v nedavné dobé zabyval rozsudek Krajského soudu v Brné ze
dne 13. 5. 2025, €. j. 64 A 1/2025-290 ve véci uzemniho planu statutarniho mésta Brna. V bodech
155 az 158 rozsudku soud konstatoval nasleduijici:

»,155.  Navrhovatel ma pravdu, Ze pro posouzeni souladu zaméru s uzemné planovaci
dokumentaci je rozhodny vZdy skutkovy a pravni stav v dobé vydani tzemniho rozhodnuti, resp.
Jiného obdobného rozhodnuti ¢i opatfeni stavebniho tfadu, kterym se stavba umistuje v tzemi.
Pokud tedy v pripadé navrhovatele bude nadfizeny krajsky ufad rozhodovat o odvolani proti
rozhodnuti o povoleni zaméru az nyni za ucinnosti tzemniho planu, pak skutecné bude rozhodné
znéni napadeného tizemniho planu. Nicméné diskutované intertemporalni pravidlo je rovnéz
jeho soucasti a krajsky ufad bude muset i toto pravidlo zohlednit pfi svych Gvahach. To
zZnamena, Ze bude muset nahlizet na zamér jako na pfipustny z pohledu jeho souladu s tzemnim
planem i presto, Ze doSlo v izemi k podstatné zméné regulativu. Intertemporalni pravidlo, jez
je soucasti uzemniho planu, je pro organy tzemniho planovani i stavebni urad zavazné.

156. Smyslem a uc¢elem daného pravidla je ochrana legitimniho o¢ekavani a dobré viry
stavebniku, ktefi jiz pfi pripravé realizace zaméru dospéli do faze kladného povoleni jeho
umisténi v dzemi. PFiprava zaméru je vétSinou spojena s vynaloZenim nemalych financnich
nakladd, ¢asového, organizacniho a osobniho usili, pficemz postupuje-li stavebnik v dobré vire
v to, Ze podle puvodniho Gzemniho planu byl pfipravovany zamér pfipustny, zaslouzi si jeho
dobra vira ochranu. Uzemni plan dobrou viru a legitimni oekavani stavebnik(i pfi spinéni pfedem
stanovenych podminek chrani, a dava jim urcCitou miru pravni jistoty, Ze jednou povoleny zamér
bude mozné realizovat i po uc€innosti uzemniho planu. Dané intertemporalni pravidlo tak

vvvvvv

a deklaruje, Ze stavby, které odpovidaly drivéjSi tzzemné planovaci regulaci, Ize povaZovat
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za souladné i s napadenym tzemnim planem. Cini tak z legitimniho divodu ochrany dobré
viry adresatu prdavnich norem, coZ jsou duvody pravem aprobované.

157.  Obdobna tvaha plati ale analogicky i ve vztahu k osobam, které se mohou citit negativné
dotéeny Gcinky intertemporalniho pravidla, napr. k sousedum, ktefi mohou byt nespokojeni s tim,
Ze uzemni plén pfipousdti zamér, ktery neni v souladu s aktuéiné platnymi regulativy tuzemniho
planu. 1 oni vSak musi respektovat dobrou viru stavebnika, pficemZz nemaji vefejné
subjektivni pravo na to, aby tuzemni plan byl schvadlen v podobé, ktera zakazuje v jejich
okoli urcité stavebni zaméry, se kterymi nesouhlasi, a to zvlasté v situaci, kdy stavebnikovi
svédc¢i dobra vira, ktera je hodna ochrany. Tim samoziejmé neni dotceno pravo takovych
tretich osob ve vztahu k zamérum, jezZ jsou pripustné podle intertemporalniho pravidla, namitat
poruSeni jinych poZadavkt na vystavbu a umisténi zaméru plynoucich z obecné zavaznych
pravni predpist, vé. pripadnych imisi.

158. Soud nema za to, Ze by dochazelo v dusledku aplikace citovaného
intertemporalniho pravidla k nezakonnému obchdzeni ucinku tGzemniho pldanu nebo
smyslu a ucelu uzemniho planovani. Naopak toto ustanoveni prohlubuje pravni jistotu
adresati regulace a ustavné aprobovanou ochranu prav stavebnika. Jisté neni ucelem
tohoto soudniho Ffizeni, aby soud domyslel a modeloval, zda se dotéené ustanoveni
nemuZe ve vyjimecénych pripadech projevit svymi t¢inky nezakonné. V obecné roviné ani
za danych konkrétnich skutkovych okolnosti vSak soud nespatfuje na dotéeném
ustanoveni nic vadného a nezakonného.“

Priklad navrhu znéni requlativu majiciho charakter prechodného ustanoveni,

jehoz ucelem je zajistit pravni jistotu stavebnika, ktery svou zadost o povoleni zaméru podal a
jehoz fizeni o povoleni zaméru bylo zahajeno jesté za ucinnosti pfedchoziho Uzemniho planu:

,LZaméry, u nichz bylo pfed datem nabyti ucinnosti tzemniho planu ... zahajeno Fizeni o jejich
povoleni podle zdkona ¢. 183/2006 Sbh. nebo zakona ¢. 283/2021 Sh., které k datu nabyti
ucinnosti uzemniho planu ... nebylo dokonéeno, se pro ucely tuzemniho planu ... povaZuji za
pripustné v rozsahu, v jakém byly pfipustné dle regulativi (pfedchoziho) uzemniho planu ...
vydaného usnesenim Zastupitelstva obce ..., ve znéni ucinném k poslednimu dni ucinnosti
(predchoziho) tzemniho planu.... Za nedokonéena fizeni se povaZzuji i Fizeni o opravnych
prostredcich, fizeni pfezkumna a soudni, jakoZ i opakovana fizeni navazujici na zruSeni
rozhodnuti.”

Upozornéni:

Ministerstvo upozortfiuje, Ze uvedeni pfechodnych ustanoveni v UP/RP je moznosti pro obce,
které v pribéhu zpracovani a projednani UP/RP identifikuji mozny problém s kontinuitou
pfipravovanych zaméri po vydéni nového UP/RP. Nejde v Z2adném pfipadé o nezbytnou soudéést
UP/RP. Prechodné ustanoveni v UP/RP by mély obce vyuzivat jen v pfipadé, Ze je povazuji za
potfebné a duvodné, tj. vyuZiti prechodnych ustanoveni musi byt oduvodnéno. Je treba
zddraznit, Ze odpovédnost za uvedeni prechodnych ustanoveni v UP/RP, za jejich formu a obsah
nese schvalujici orgén, tj.. zastupitelstvo obce.

Ing. arch. MgA David Mateasko,
feditel odboru Uzemniho planovani

Digitalné podepsal:
Ing. arch. MgA. David
Mateasko
04.11.2025 12:39
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