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Novy stavebni zikon - zruSeni
stavebnich uzavér

V cervenci letosniho roku parlament schvilil novy stavebni zikon (dile

jen $72021), ktery predstavuje komplexni rekodifikaci stavebniho priva.

V sérii ¢lanku pripravovanych ve spoluprici Development News a advokdtni
kancelife act Randa Havel Legal ¢tenditum postupné predstavime nékteré
aspekty této nové pravni ipravy a zminime také dalsi témata, kterd se zménou

stavebniho priva souviseji.

Gvodnim ¢lanku se zaméfime na problematiku zrusenf
VStarych stavebnich uzavér vydanych podle stavebniho
zakona z roku 1976 (dale jen S21976), nebot je to velmi ak-
tudini téma. Zatimco vétsina ustanoveni $22021 bude ti¢inn3
aZzod 1. 7. 2023, ustanoveni rufci stavebni uzavéry vydané
podle SZ1976 nabylo ticinnosti jiz 30. 7. 2021. Viechny tyto
staré stavebni uzavéry jsou tedy dnes jiz zruseny. V tomto
&anku se dozvite, (i) jakého okruhu stavebnich uzavér se
zrudeni tykd a dale (ii) co vySe uvedené zrugeni uzavér zna-
mend na jedné strané pro vlastniky dot¢enych pozemk
a investory a na druhé strané pro obce, které na svém tzemi
mély vydané zrusené stavebni uzavéry.

CO JE TO STAVEBNIi UZAVERA?

Pfedmétem stavebni uzavéry je docasné omezeni nebo
z3kaz stavebni ¢innosti ve vymezeném Uzemi, pokud by
tato Cinnost mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuziti
Uzem( podle pfipravované tizemné pldnovaci dokumen-
tace. linak feceno, stavebni uzavéra je prostfedkem obce,
ktery ji umozZiiuje zakdzat nebo zastavit vystavbu na ¢asti
jejiho tizemi do doby, nez bude vydan novy dzemni plan. Az
do pfijeti S22021 platily v CR sou¢asné dva druhy staveb-
nich uzavér: uzavéry vydané podle SZ1976 a stavebni uza-
véry vydané podle stdvajiciho stavebniho zikona z roku
2006 (déle jen SZ2006).

JAKE STAVEBN{ UZAVERY BYLY KE 30. 7. 2021 ZRUSENY?
Je tieba zduraznit, Ze SZ2021 nezrusil veskeré stavebni
uzavéry, ale pouze stavebni uzavéry vydané podle S21976.
To v praxi znamena, Ze jsou zruSeny stavebn( uzavéry vy-
dané pred rokem 2007. Podle diivodové zpravy k 522021
a vyjadreni ministerstva pro mistni rozvoj doslo k jejich
zrudeni z toho dlivodu, Ze jsou mnohd izemi stavebnimi
uzavérami blokovana déle nez 20 let, pficemz tak dlouhé
omezen vlastnického prava je nepfipustné.

NapF. v Praze tim doslo ke zrueni asi 20 starych sta-
vebnich uzavér nachazejicich se mj. na ploge byvalého na-
kladového nadrazi Zizkov nebo na letianské plani, kterou
vldda planovala vyuZit pro vystavbu nové vlddni Etvrti.
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Uzdvéry byly zruSeny rovnéz na Gizemf planovanych tras vy-
znamnych dopravnich komunikaci, véetné Prazského
okruhu, a na tzv. velkych rozvojovych uzemich, napt. Ho-
le3ovice, Radotin - Lahovice - Zbraslav, Stérboholy - Du-
bec - Dolnf Mécholupy atd.

CO PRINASI ZRUSENI STAVEBNICH UZAVER
STAVEBNIKUM?

Pro stavebniky (tj. zpravidla investory ¢&i vlastniky dotce-
nych pozemk) pfindsi zrusenf starych stavebnich uzavér
jednu zasadni zménu: Nové mohou zadat o vyddni pislus-
nych povolenf pro tcely realizace svych stavebnich za-
mérd na téchto pozemcich. Pokud bude navrhovany zamér
v souladu s izemnim (popF. téz regulaénim) planem a dal-
§imi zdkonnymi poZadavky, nemélo by realizaci téchto z3-
mér teoreticky nic branit.

V praxi nicméné nelze vyloucit, Ze obce budou mit zdjem
na zachovani nékterych stavebnich omezeni, pro¢ez zahaji
proces sméfujici k vydani novych stavebnich uzavér (ten-
tokrat viak podle SZ2006). Pro stavebniky to znamena
zejména nasledujict:

1. Mohou se zapojit do procesu pfijimani nové stavebn{
uzavéry. V ramci tohoto procesu se mohou branit proti
podminkdm ¢&i rozsahu nové stavebni uzavéry (napf. po-
danim namitek, pfipominek ¢i podnétu k zahdjeni pre-
zkumného Fizenl a nasledné téz podanim spravni zaloby).

2. Neméli by otalet s podanim zadosti o vydani pfislus-
ného povolenf. Cely proces pfipravy a vyddni stavebni uza-
véry mlze obcim trvat od nékolika mésicti do nékolika let.
Obdobné dlouho v8ak miiZe trvat ziskani povolenf potfeb-
nych k realizaci zamysleného stavebniho zaméru. V pFipadé
Ze stavebnik v tomto mezidobf ziskd stavebni povolen,
bude opravnén zamér realizovat, i kdyz se v dané lokalité
chystd uzdvéra, a dokonce i kdyZ bude nasledné (tfeba
v prilbéhu realizace stavby) uzavéra skute¢né vyhldsena.

3. Pokud stavebnik sice pozada o vydani povoleni, ale
novd uzdvéra bude vydana pred jeho vyddnim, bude se
moci po pifslusné obci domahat nahrady skody za omezeni
prav k pozemkiim. V téchto pfipadech by se méla nahra-
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zovat takova Ujma, ktera stavebnikovi skute¢né a proka-
zatelné vznikla v dasledku ¢asového odloZent realizace
planovaného zaméru (napt. naklady spojené s prodlouze-
nim sjednanych termini pnéni). Za urcitych okolnosti
bude moZné se domahat i nhrady u3lého zisku.

4. Na druhou stranu je tfeba zminit, Ze vy3i nahrady
Skody a 8anci na jeji pfiznani miize v téchto pfipadech ne-
gativné ovlivnit porudent tzv. prevenéni povinnosti (tj. po-
vinnosti po¢inat si tak, aby $koda nevznikla nebo byl mini-
malizovdn jeji rozsah). Problematicka z hlediska stavebnika
muze byt zejména situace, kdy je z tifedni desky obce
patrné, Ze tato obec podnika kroky k vyhlaseni nové sta-
vebnf uzavéry, a stavebnik presto s timto védomim v da-
ném obdobf pokracuje v krocich sméfujicich k realizaci
stavebniho zaméru, ktery maze byt takovou stavebni uza-
vérou znemoznén. V pfipadé sporu totiz nemusf byt jisté,
zda takovym jednanim spiSe pFipadnou dkodu nezvétZoval,
neZ aby pfedchazel jejimu vzniku.

CO ZRUSENI STAVEBNICH UZAVER ZNAMENA

PRO OBCE?

Zruseni uzavér vydanych podle SZ1976 stavi Fadu obci pred
dleZité rozhodnuti, zda pfijmout znovu obdobné ome-
zeni ve formé nové stavebni uzavéry, ¢i nikoli. Pokud obce
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z dilezitych ddvodt chtéji dosavadni omezent vystavby
na svém tzemi zachovat, Ize s ohledem na vyse uvedené
doporucit, aby s pfijetim nové stavebni uzavéry neotdlely.

Pfi novém vydani stavebni uzavéry musi obec dodrzet
postup podle 522006, pficem? jde (na rozdil od S71976)
o relativné ¢asové ndro&ny proces vydani opatfeni obecné
povahy. Po obsahové strance by viak opétovné vydan(
stavebnich uzdvér nemélo vétsiné obci ginit potize. Jiz pred
pfijetim SZ2021 vyplyvalo z rozhodovaci praxe soudu, Ze
stavebni uzavéry vydané dle SZ 1976 se mély obsahové
pfizplisobit S72006. V mnoha p¥ipadech tedy nejspis bude
mozné vydat novou stavebni uzdvéru z obdobnych dii-
vodui jako zruenou stavebnf uzavéru podle SZ1976, a to
s i obdobnym obsahem.

Obcim Ize dle doporugit, aby v pfipadé uzavér, které vy-
ddvaji jako ndhradu za zrugené uzavéry vydané podle
521976, ptihlédly pfedem k obsahu 57202132 upravily nové
stavebni uzavéry podle ngj. Vzhledem k tomu, e (i) Sz2006
stanovi, Ze stavebni uzavéra ma byt navdzana na zménu
tizemniho plénu, a Ze (ii) SZ2021 davé obcim, které jesté do-
sud nevydaly novy tizemni plan podle 522006, Ih(itu k vy-
ddni nového tizemniho planu do konce roku 2028, |ze ta-
kovym postupem zajistit, Ze nyni vydané stavebni uzavéry
budou v platnosti do roku 2028.

Dale je tfeba zminit, Ze podle $72021 musf byt vsechny
stavebni uzavéry vydané podle $72006 piezkoumany v ob-
dobiod 1.7.2023 do 1. 7. 2024. Prezkoumavat se bude ze-
jména to, zda tyto stavebni uzavéry vyhovuiji pozadavkam
522021 (tim spiSe by obce mély nynf pfi vydavani novych
stavebnich uzavér k 522021 pfihlédnout). Obecni Urady
pak budou muset informaci o provéteni vloZit do nérodniho
geoportalu zemntho planovani do jednoho roku od nabytf
Gcinnosti 522021. Nesplnéni této povinnosti by vedlo k poz-
bytf platnosti takové stavebn( uzavéry.

JAKE BUDOU STAVEBNi UZAVERY PODLE $22021
Podle nového zakona (522021) ztistane podstata stavebni
uzaveéry stejna jako doposud. Platnost stavebnich uzavér
v budoucnu vydanych podle $22021 viak bude omezena
max. na Sest let. SZ2021 nové také upravuje, Ze stavebnf
uzdvéra nebude moci zakdzat realizaci verejné prosp&snych
staveb, které budou upraveny v krajskych zésadach Gzem-
niho rozvoje nebo celostatnim tzemnim rozvojovém planu
(tzn. i na tzemi dot&eném stavebni uzavérou se takové ve-
Fejné prospésné stavby budou moci realizovat). UzpGisobenf
stavebnich uzévér poZadavkim $72021 by tedy nemélo
predstavovat pro vétsinu obcf zdsadni prekazku.
MGR. TOMAS SLABY, PARTNER
MGR. JAKUB ADAMEK, ADVOKAT

Advokatni kancelaf act Randa Havel Legal advokatni
kancelar s.r.o. ma se stavebnim pravem rozsshlé zku-
Senosti. Jsme pfipraveni poskytnout vam v tomto
ohledu komplexni pravni poradenstvi tak, abyste byli
pfipraveni na nova pravidla vyplyvajici ze $S72021,
vcetné posouzeni vyhod a rizik nové pravni tpravy.
V pipadé jakychkoli dotazii k vy3e uvedené problema-
tice, se na nas nevahejte obritit.

DN 8-9/2021 53

5




