
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5+5 NÁVRHŮ HIAH  
PRO JEDNODUŠŠÍ A SMYSLUPLNĚJŠÍ ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ  

V ČESKÉ REPUBLICE 

 

Společný podnět HIAH určený Ministerstvu pro místní rozvoj (MMR) o 
tématech spojených s bydlením, která by měla být brána v potaz 

v rámci přípravy legislativy Rekodifikace územního plánování (RÚP).  

 

Materiál doplňuje aktuálně probíhající diskusi dvou pracovních skupin 
na MMR, které se v detailu  

tématu rekodifikace územního plánování věnují.  
 

Vytvořeno ve spolupráci členů HIAH a diskutováno s právními 
poradci SFPI a zástupci Asociace krajů České republiky.  
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Pojem dostupné bydlení v tomto dokumentu znamená bydlení, které si může dovolit obyvatel 
v obci svého bydliště tak, aby domácnost nezaplatila více než 30 % svých čistých příjmů za 
náklady spojené s platbou nájmu či hypotéky, tedy bez dalších služeb. Jedná se o bydlení 
vlastnické či nájemní či v jiném majetkovém vztahu k nemovitosti.  
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DOPLNĚNÍ DISKUSE  
O REKODIFIKACI ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ: 
STANOVISKO PLATFORMY HIAH 
 

V reakci na probíhající odbornou diskuzi k návrhu komplexní rekodifikace územního plánování 
připravenou Ministerstvem pro místní rozvoj (MMR, 18. 6.) předkládá platforma HIAH vlastní návrh 
„5+5 doporučení“ jako doplněk a praktické rozšíření oficiálního materiálu. Dokument HIAH byl 
zpracován ve spolupráci s právními poradci a zástupci krajů, a slouží jako podnět k metodickému 
a legislativnímu zpřesnění stávajících tezí. 

 
HIAH jako doplněk k MMR: shoda v cílech, rozdíl v přístupu 
Oba materiály vycházejí ze společné diagnózy problémů: slabá kapacita obcí, nejasná vymezení 
veřejných zájmů, nedostatečné strategické řízení rozvoje území a slabé institucionální ukotvení 
plánování. Přes tuto shodu HIAH přináší prakticky orientovaný, méně systémově disruptivní 
přístup, který se soustředí na a) okamžité zlepšení výkonu plánování v území, b) postupné 
vyjasnění kompetencí a veřejných zájmů a c) zachování a rozvoj právních institutů, které lze 
realizovat v krátkém horizontu.   
 

Klíčové rozdíly mezi návrhy MMR a HIAH 

Oblast HIAH MMR 
Záměr Posílení obcí, právní a metodická 

srozumitelnost, rychlá 
proveditelnost 

Systémová změna celého rámce 
plánování 

Nástroje Data, urbánní ekonomika, 
městský architect, dohoda v 
území 

Reparcelace, regulační poplatky, 
nové plánovací úrovně a dokumenty 

Veřejné zájmy revize a vyjasnění kompetencí 
dotčených orgánů, vyvažování 
veřejných zájmů, veřejný zájem 
obce 

Vymezení veřejných zájmů v novém 
plánu, možnost správního i soudního 
přezkumu 

Role státu Koordinační a metodická, nikoliv 
obsahově rozhodovací 

Strategická, metodická i dohledová, 
včetně nové instituce (NÚÚP) 

Stavební předpisy Možnost pro velké obce vydávat 
vlastní předpisy 

Neuvedeno 

Flexibilita 
plánování 

Možnost dílčích změn plánů bez 
úprav nadřazené dokumentace 

Větší důraz na jednotnost a formální 
soulad mezi úrovněmi plánů 

 

Materiál HIAH nepolemizuje s ambicí MMR navrhnout novou architekturu plánovacího systému, ale 
doplňuje ji o proveditelná opatření, která mohou být zavedena rychleji, bez zásahu do celého 
zákona, a zároveň adresují klíčové překážky výkonu plánování v praxi. Platforma HIAH nabízí vizi 
reformy, která vychází z potřeb obcí a krajů, posiluje jejich roli v plánování a umožňuje řízený a 
postupný přechod k robustnějšímu systému plánování v České republice. 

https://www.mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/ministerstvo-pro-mistni-rozvoj-predstavilo-princip
https://www.mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/ministerstvo-pro-mistni-rozvoj-predstavilo-princip
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ZDŮVODNĚNÍ 
Platforma HIAH dlouhodobě vnímá slabé územní plánování jako jednu z klíčových bariér, které 
negativně ovlivňují rozvoj dostupného bydlení, a jako oblast, v níž je nezbytné urychleně jednat. 
Příčin nevhodné praxe je celá řada; tento dokument se zaměřuje na vybrané okruhy související se 
schopností obcí (samospráv) kompetentně plánovat rozvoj bydlení na svém území a na možnosti 
jejich posílení. Záměrem materiálu je doplnit činnost pracovních skupin, které se tomuto tématu 
již věnují v rámci MMR. 

Na skutečnost, že investiční potenciál České republiky je brzděn nedostatečně fungujícím 
územním plánováním, upozorňuje rovněž Evropská komise ve svých doporučeních z 4. 6. 2025 v 
rámci Evropského semestru (viz s. 5 a násl.). Tato doporučení zásadně ovlivňují směřování 
evropské podpory vůči ČR – je tedy v našem společném zájmu, aby byla v dané oblasti přijata 
nápravná opatření. 

Další oblastí, na kterou Komise upozorňuje, je nízká kvalita rozhodování o využití veřejných 
prostředků vzhledem k dosaženým výsledkům (s. 6 a násl.). Výstupy pracovní skupiny HIAH 
ukazují, že nevhodné územní plánování přispívá ke snižování kvality života a ke zvyšování 
provozních nákladů sídel. Změnu je třeba realizovat nikoli direktivně, ale prostřednictvím motivace 
– jak skrze odbornou podporu, tak legislativní úpravou, která vyjasní smysl a formu práce s daty 
v plánovacím systému. 

Současný systém územního plánování je třeba především srozumitelně popsat a nastavit tak, aby 
byl pochopitelný pro všechny a zároveň funkční i ve své stávající podobě. V praxi totiž panuje 
nejednotný výklad i způsob aplikace, což vede k problémům. Aby plánování přinášelo dobré 
výsledky, musí mít odpovědný subjekt dostatečné kompetence, být k činnosti motivován a znát 
přesné mantinely své role. Jeho činnost má především přispívat k rozvoji, zvyšování kvality a 
udržitelnosti sídel. K tomu je nezbytné, aby měl k dispozici odpovídající nástroje, jejichž efektivní 
využívání musí být podpořeno kvalitním metodickým zázemím a expertním vedením. 

https://commission.europa.eu/document/download/012b1f34-90c8-4f8d-8177-41af9fa312bf_en?filename=COM_2025_203_1_EN_ACT_part1_v3.pdf
https://commission.europa.eu/document/download/012b1f34-90c8-4f8d-8177-41af9fa312bf_en?filename=COM_2025_203_1_EN_ACT_part1_v3.pdf
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NÁVRHY PRO OKAMŽITÉ ZLEPŠENÍ PRÁCE 
V ÚZEMÍ 
 

Následujících pět doporučení reaguje na současnou praxi v rozvoji obcí, která často neodpovídá 
platné legislativě a pramení z nedostatečné informovanosti, kapacitního poddimenzování a 
finančního omezení. Tato opatření je možné realizovat okamžitě, ještě před případnými 
legislativními změnami. 

1. Doporučujeme provést revizi, zpřesnění a jasné vymezení všech veřejných 
zájmů, které chrání dotčené orgány v procesech územního plánování a povolování staveb. 
Tento krok by měl být provázen i přehodnocením rozsahu kompetencí dotčených orgánů v 
příslušných právních předpisech.  
 

2. Doporučujeme motivovat obce k systematickému propojování územního a 
strategického plánování. Jejich činnost by měla být založena na datech, s důrazem na 
ekonomickou udržitelnost a přímý přínos ke zvyšování kvality života většiny obyvatel. 
Nepřítomnost těchto přístupů vede k neefektivnímu nakládání s veřejnými prostředky a 
způsobuje ztráty v řádu miliard korun. Výraznou pomocí v tomto směru by byla silnější podpora 
městských a krajských architektů. 
 

3. Doporučujeme provést revizi dat územně analytických podkladů (ÚAP), které 
tvoří základ pro většinu územně plánovacích dokumentací. To v praxi znamená vyjasnit cíle 
sběru dat, přesně určit, jaká data jsou shromažďována, jakým způsobem, a jak jsou následně 
využívána, interpretována a spravována při plánování rozvoje území. Pro zajištění kvalitní práce 
s daty je nezbytná kapacitní podpora obcí, krajů, pořizovatelů i zpracovatelů dat.  
 

4. Podporujeme zavedení tzv. akceleračních zón, ve kterých by byl vyhlášen stav 
transformace území. Ten by umožnil dočasné rozvolnění vybraných pravidel a regulací v oblasti 
plánovacích procesů a rozpočtových nároků, s cílem urychlit a usnadnit komplexní výstavbu 
zaměřenou na udržitelný rozvoj lokality, včetně začlenění dostupného bydlení.  
 

5. Zpracování územně plánovací dokumentace si vyžaduje okamžitou aktualizaci 
postupů, metodickou podporu a systémovou kontrolu. Tuto podporu – jak 
metodickou, tak finanční – je vhodné směřovat k instituci, která má v gesci dohled nad kvalitou 
výkonu územního plánování, tedy České komoře architektů (ČKA). Ta v současnosti disponuje 
pouze omezenými nástroji, a to především v oblasti řešení právních sporů mezi pořizovateli a 
zpracovateli dokumentace.  
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NÁVRHY LEGISLATIVNÍCH ZMĚN 
 

Plánování rozvoje území v Česku vyžaduje nejen metodickou podporu a zlepšení praxe, ale také 
zásadní legislativní úpravy, které vyjasní role jednotlivých aktérů, nastaví smysluplné nástroje a 
umožní obcím jednat odpovědně, efektivně a předvídatelně. Následující návrhy míří k systémovým 
změnám, jež umožní lépe využívat data, posílit kompetence samospráv, vnést do plánování prvek 
dohody a v neposlední řadě zakotvit dostupné bydlení jako legitimní veřejný zájem,  
s odpovídajícími nástroji jeho ochrany. 

 

1. Doporučujeme přenést územní plánování obcí do obecní působnosti a 
metodicky vyjasnit role všech úrovní územního plánování.  

• Každá úroveň plánuje své území ve své působnosti. Kraje a obce pořizují územně plánovací 
dokumentaci v působnosti samostatné. Stát zajišťuje dohled a koordinaci nadmístních 
prvků, nikoliv obsahové řízení.  

• Obec v roli pořizovatele je odpovědná za soulad dokumentace s návaznými dokumenty. 

• Obec může plánovat samostatně, nebo jako součást společenství obcí. Stát a kraj by měly 
motivovat obce ke spolupráci ve větších územních celcích v zájmu efektivního rozvoje. 

• Stát by měl poskytovat metodickou podporu zpracovatelům i tzv. létajícím pořizovatelům, 
aby každá obec měla přístup ke kvalitním službám požadovaným ze strany státu. V tomto 
směru vidíme významný potenciál v posílení kompetencí a financování krajských a 
městských architektů. 

• Stát má mít možnost, za jasně stanovených podmínek, vstoupit do rozvoje území obce. 

 

2. Doporučujeme efektivněji pracovat s podrobností územně-plánovací 
dokumentace a regulačními nástroji  

• Úroveň podrobnosti územního plánování by měla odpovídat potřebám konkrétního území. 
Územní plán by měl stanovit koncepční rámec pro strategický rozvoj, zatímco detailní 
řešení by mělo být svěřeno zastavovacím (regulačním) plánům.  

● Nadřazená územně plánovací dokumentace by měla jasně vymezovat mantinely pro 
podrobnější navazující dokumentaci. Veřejné zájmy a výstupy jednotlivých dokumentací 
– a role, které z nich vyplývají – musí být vzájemně provázané a logicky navazovat napříč 
jednotlivými úrovněmi plánování. 

● Dílčí změny územního plánu obce, které nejsou v rozporu s celkovým koncepčním rámcem, 
by mělo být možné realizovat bez nutnosti úpravy nadřazené dokumentace. Ta by se 
aktualizovala zpětně, za předpokladu jasně definované dohody v území.  

● Dohoda v území by měla být formalizována jako veřejnoprávní smlouva a začleněna do 
oficiální územně plánovací činnosti včetně jejích výstupů – například formou zveřejnění 
spolu s územním plánem. Tento postup povede k její systematizaci a zároveň vnese do 
plánovacího procesu potřebnou míru flexibility a prostor pro konsenzuální řešení. 

● Proces územního plánování na jakékoli úrovni je nutné logicky provázat s následným 
řízením o povolení záměru v daném území. Není přijatelné, aby týmy pracující na územně 
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plánovací dokumentaci neměly jasnou představu o stanoviscích dotčených 
orgánů posléze hájících veřejné zájmy v rámci stavebního řízení, nebo aby tato 
stanoviska byla v rozporu s územním plánem.    

● Zavedení jasně definovaného přechodného období pro transformaci systému práce s 
rozvojem území z aktuálního na nový je nezbytné, aby se předešlo kapacitnímu přetížení 
a zablokování investiční činnosti. 

 

3. Plánování má stát na datech, udržitelnosti a přínosu pro kvalitu života. 
● Územní plánování má směřovat ke zvyšování kvality života, udržitelnosti a ekonomické 

prosperitě. Je potřeba zavést jednoduché nástroje pro ověřování stavu a směru rozvoje 
konkrétního území a na jejich základě nastavit motivační podporu pro obce ze strany státu. 

● Ekonomická udržitelnost územního plánu musí být povinnou součástí hodnocení kvality 
plánování. Vývoj je třeba dokládat číselně, na základě dat, a provázat jej s motivačními 
nástroji. Toto hodnocení by mělo jít generovat pro obce, jejich společenství, ORP či kraj. 

● Klíčovou roli v práci s daty by mohl sehrávat úřad obce s rozšířenou působností (ORP), 
který již dnes zajišťuje územně analytické podklady (ÚAP). 

● Obce by měly být k plánování motivovány prostřednictvím rozpočtových, daňových, 
finančních i metodických nástrojů.  

 

4. Doporučujeme, aby větší obce mohly vydávat vlastní stavební předpisy  
● Podporujeme věcnou diskusi o možnosti vydávání vlastních stavebních předpisů pro území 

obce či její části. Vnímáme jejich přínos, ale také riziko komplikací při jejich nevhodném 
zavedení. Předpisy proto nemohou být vhodným nástrojem pro všechny obce v ČR.  

● Stavební předpisy by měly mít jednotný formát s jasně nastavenými prvky, u nichž si 
město může zvolit vlastní cestu. Tím se zamezí chaotické tvorbě stavebních předpisů.  

 

5. Doporučujeme, aby se do legislativních úprav promítla zjištění z revize 
veřejných zájmů a tím se zjednodušil proces rozvoje území.  
● Princip i procesní nastavení přezkumu veřejného zájmu ve sporech mezi jednotlivými 

aktéry v procesu pořizování územně plánovací dokumentace, je nutné nově upravit. Cílem 
je zjednodušit, zprofesionalizovat a zrychlit celé řízení. Spory by měly směřovat ke 
konsenzu, ideálně s využitím systému kompenzací.   

● Diskuse o dostupnosti bydlení jako veřejném zájmu je na místě s ohledem na zákon o 
obcích, který ukládá obcím povinnost pečovat o rozvoj území, včetně zajištění bydlení. 
Cílem této diskuse je identifikovat nástroje, které pomohou vyvážit zájmy obyvatel, 
investorů i obhájců veřejných zájmů, a zároveň budou odrážet principy ekonomické 
udržitelnosti rozvoje sídel. Apelujeme v tomto případě na smysluplné vyvažování zájmů.  
Obce by měly být k ochraně veřejného zájmu motivovány prostřednictvím nástrojů státu.  

● Názor z obce: Pozice dotčených orgánů musí být věcná a relevantní. Například při 
plánování v intravilánech obcí, kde je již zastavitelnost území stanovena, je třeba 
individuálně posuzovat, zda je zásah dotčeného orgánu – například Správy CHKO – 
skutečně odůvodněný veřejným zájmem.   
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PŘÍLOHA: VÝCHOZÍ PRÁVNÍ VYJÁDŘENÍ KE 
KONCEPTU VEŘEJNÉHO ZÁJMU OBCE 
 

Návrh zadání pro právní posouzení  

Dne:  
3. 6. 3025 

Zadal:  
sekretariát HIAH ve spolupráci s garanty tématu - Vít Zeman, Ondřej Vysloužil 

Rádi bychom zjistili podrobnosti v problematice institutu veřejného zájmu, který by obec měla 
hájit v momentě, kdy by jí do samosprávy připadlo pořizování územně plánovací dokumentace. 
To pomůže vyjasnit roli a pozici obce v kontextu dalších dotčených orgánů. Současně se chceme 
zaměřit na institut přezkumu veřejného zájmu a to v případě všech DO - principiálně vidíme 
potřebu nastavit systém jinak než pouze přes jedno místo v zemi, což může způsobovat extrémní 
prodlužování doby řízení. Rádi bychom viděli možné alternativy, které vychází ze spolupráce s 
profesními komorami, či trhem, resp. rozdělení kompetencí na kraje, které tak mohou korigovat 
rozvoj.  

___________________________________________________ 

Výstup práce poradenství 

Vypracováno dne:  
12. 6. 2025 

Autor:  
Mgr. et Mgr. Michal Bouška 
KVB advokátní kancelář s.r.o. 
e-mail: michal.bouska@akkvb.cz 

Veřejný zájem obce 

1. Jaký veřejný zájem by obhajovala obec v rámci přípravy plánování / povolování a co to 
prakticky znamená  
- může dostupnost bydlení být tímto veřejným zájmem a jak jej může obhajovat? 
- veřejný zájem je neurčitým právním pojmem; jeho obsah se zpravidla odvíjí od okolností, 

za nichž je s ním pracováno; vždy jde přitom o zájem přesahující jednotlivce či jen určitou 
frakci společnosti; sledujeme obecnou prospěšnost naplnění takového zájmu; i 
dostupnost bydlení tak může představovat pro určitou lokalitu veřejný zájem – 
neznamená to však, že takový zájem je bez dalšího jediný možný, resp. vždy převažující; 
naopak je pravidlem, že různé zájmy (práva, hodnoty) jsou v kolizi a že tak je 
poměřováno, jaký zájem dostane přednost (příp. zda určitý veřejný zájem převáží nad 
individuálním zájmem vlastníka pozemku) 

- základní vodítko pro určení okruhu veřejných zájmů, které jsou ve hře z pohledu obce, 
obsahuje zákon o obcích  
o dle § 2 odst. 1 platí, že: „Obec pečuje o všestranný rozvoj svého území a o potřeby 

svých občanů; při plnění svých úkolů chrání též veřejný zájem.“ 
o dle § 35 odst. 2 platí, že: „Obec v samostatné působnosti ve svém územním obvodu 

dále pečuje v souladu s místními předpoklady a s místními zvyklostmi o vytváření 
podmínek pro rozvoj sociální péče a pro uspokojování potřeb svých občanů. Jde 
především o uspokojování potřeby bydlení, ochrany a rozvoje zdraví, dopravy a 
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spojů, potřeby informací, výchovy a vzdělávání, celkového kulturního 
rozvoje a ochrany veřejného pořádku.“ 
Je též vhodné poznamenat, že dle § 35 odst. 3 zákona platí, že: „Při výkonu 
samostatné působnosti se obec řídí 
a) při vydávání obecně závazných vyhlášek zákonem, 
b) v ostatních záležitostech též jinými právními předpisy vydanými na základě 
zákona.“ 
- jak patrno, ani v samostatné působnosti nemá obec zcela „volné“ uvážení ohledně 
prosazování „svých“ zájmů, neboť je vázána právními předpisy 

 
 

2. Přezkum veřejného zájmu  
- kdo může přezkoumávat stanoviska dotčených orgánů chránících veřejný zájem a jak - 

jedině stát? kraj? v samostatné působnosti nebo jedině přenesené? Nebo soukromý 
sektor? ČKA?  

- systémové je, aby přezkoumání stanoviska dotčeného orgánu, které je dle přesvědčení 
obce nezákonné či věcně nesprávné, prováděl orgán nadřízený dotčenému orgánu, 
přičemž se jedná o postup v přenesené působnosti (v rámci výkonu státní správy); 
přenos mimo orgány veřejné – státní správy není reálný; 

- varianta: obec bude mít v rukou přímo možnost v určité lhůtě podat žádost o (návrh na) 
přezkoumání zákonnosti i věcné správnosti sporného stanoviska dotčeného orgánu a 
nadřízený orgán bude mít stanovenu konkrétní lhůtu k vyřízení takového podání  
 
 

3. Praktická odpovědnost dotčeného orgánu za vyjádření k plánování oblasti - směřujeme k  
provázání strategických plánů a územních plánů obcí 
– zapojení dotčených orgánů do jednotlivých plánovacích procesů lze legislativně upravit 

V současné době je role dotčených orgánů a možnost změny stanovisek (což je obecně 
považována za problematické/nežádoucí) upravena ve stavebním zákoně takto: 

§ 2  

Dotčené orgány 

 (1) Dotčený orgán je vázán svým předchozím stanoviskem, vyjádřením nebo závazným 
stanoviskem, které vydal jako podklad pro úkony podle tohoto zákona. 

(2) Při pořizování navazující územně plánovací dokumentace se nepřihlíží ke stanoviskům 
dotčených orgánů ve věcech, o nichž bylo rozhodnuto při schválení politiky územního rozvoje 
a vydání nadřazené územně plánovací dokumentace. 

(3) Při postupech podle části šesté se nepřihlíží k vyjádření nebo závaznému stanovisku ve 
věcech, o kterých bylo rozhodnuto v územně plánovací dokumentaci nebo v územním 
opatření. 

  

§ 3 

Změna podmínek 

(1) Nové stanovisko, vyjádření nebo závazné stanovisko může dotčený orgán v téže věci 
uplatňovat pouze v rozsahu nově zjištěných skutečností, které nemohly být zjištěny dříve, 
nebo na základě změny právních předpisů, a pokud se jimi změnily podmínky, za kterých 
bylo stanovisko, vyjádření nebo závazné stanovisko vydáno, a to jen v rozsahu změny 
podmínek. 
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(2) Nové stanovisko, vyjádření nebo závazné stanovisko může dotčený orgán 
vydat také tehdy, pokud původní bylo vydáno na základě údajů nepravdivých, 
neúplných nebo zkreslených. 

  

(3) Nové stanovisko k územně plánovací dokumentaci může dotčený orgán uplatnit také na 
základě skutečností vyplývajících z větší podrobnosti pořizované územně plánovací 
dokumentace, nebo na základě výsledku řešení rozporů. 
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Adresát: Petr Kulhánek, ministra pro místní rozvoj  

Odesílatel: Daniel Ryšávka, ředitel Housing Investment Advisory Hub (SFPI) 

Dne: 20. června 2025 

 

PŘEDMĚT: OFICIÁLNÍ ŽÁDOST O VYJÁDŘENÍ 
K UVEDENÝM TEZÍM ZE STRANY MINISTRA PRO 
MÍSTNÍ ROZVOJ  
 

Vážený pane ministře,  

Dovolte mi jménem členů Housing Investment Advisory Hub požádat o oficiální 
vyjádření k navrhovaným bodům. Uvedené návrhy byly v detailu konzultovány všemi 
zapojenými členy HIAH tak, aby následně pomohla týmům na Ministerstvu pro místní 
rozvoj jak v práci na aktualizaci legislativy, tak práci na zkvalitňování dnešní praxe 
v oblasti rozvoje území.  

Děkuji Vám za reakci, kterou očekávám do 30 dní od předložení daného materiálu.  

 

S úctou,  

Daniel Ryšávka,  
ředitel HIAH 


