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Jake klicove zmeény prinasi navrh novely
stavebniho zakona?

Poslanecké snémovné byl dne 12.12.2025 predlozen navrh novely[1] stavebniho zédkona,[2] ktery ma
za cil zrychlit stavebni rizeni a podporit dostupnost bydleni.[3] S ndvrhem jiz vyslovila souhlas vlada.
Pokud bude néavrh schvalen, méla by novela podle soucasnych predpokladi nabyt G¢innosti dne
1.7.2026. V tomto clanku upozornujeme na nejvyznamnéjsi zmény, které navrh novely prinasi.

Reorganizace statni stavebni spravy

Jednou z vyznamnych zmén, s niz navrh pocitd, je zména organizacni soustavy statni stavebni spravy.
Nové mé dle navrhu vzniknout Urad rozvoje tizemi Ceské republiky, ktery bude tstfednim spravnim
uradem s plsobnosti ve vécech izemniho planovani, stavebniho radu a vyvlastnéni (dale jen
,Urad”).[4] Urad mé byt ziizen spojenim Stavebniho uradu Ministerstva pro mistni rozvoj,
Ministerstva pramyslu a obchodu, Ministerstva dopravy a Dopravniho a energetického stavebniho
uradu.[5] Podle piechodnych ustanoveni ndvrhu novely mé plisobnost téchto ufadd prejit na Urad
dnem nabyti u¢innosti novely, pricemz sluzebni poméry dosavadnich pracovnikl téchto urada
prejdou do sluzebniho poméru k Uradu.[6]

Pod Utrad bude podle navrhu spadat 14 uradl rozvoje izemi kraje se sidlem v krajskych méstech a v
hlavnim mésté Praze, jez budou mit uzemni pracovisté se sidlem v obcich s rozsirenou pusobnosti
(urady si vSak mohou zridit izemni pracovisté i v jinych obcich, je-li to potrebné).[7] Dosavadni
krajské a obecni stavebni Grady zaniknou uplynutim Sestimési¢ni Ihlity ode dne nabyti u¢innosti
novely (tj. predpoklad je zéanik k 1.2.2027) a jejich pusobnost prejde dnem nasledujicim po uplynuti
této lhlity na Grady rozvoje Uzemi kraje a jejich Gizemni pracovisté. Ke stejnému datu prechodna
ustanoveni novely stanovuji prechod pracovnich poméru urednikl obci a kraju (v¢. uredniki
méstskych obvodu a méstskych ¢asti izemné ¢lenénych statutarnich mést a hlavniho mésta Prahy a
méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy) dle principu pievaZujici ¢innosti na sluZebni pomér k CR,
resp. k Uradu.[8]

Integrace dotcenych organu do stavebni spravy, véetné
zruseni Jednotného environmentalniho stanoviska

Dle navrhu novely méa rovnéz dojit k integraci vétSiny dot¢enych organu do statni stavebni spravy
podle principu ,jeden trad = jedno rizeni = jedno razitko“. Dot¢ené organy tak jiz nebudou vydavat
samostatna vyjadreni nebo zavaznda stanoviska, ta budou nové zahrnuta jiz do rozhodnuti o povoleni
zameéru, které vydava stavebni urad.[9]

S ohledem na specializaci a slozitost nékterych otazek vSak budou i nadale néktera vyjadreni,
stanoviska nebo rozhodnuti ponechana dot¢enym organiim. Mezi né patii zejména zavazné
stanovisko EIA, které budou nadale vydavat krajské urady nebo Ministerstvo zivotniho prostredi.[10]
Rovnéz zustanou zachovana zédvazna stanoviska dotéenych orgéntu statni paméatkové péce pro tpravy



kulturni paméatky nebo narodni kulturni pamatky(dot¢enymi organy jsou v tomto pripadé obecni
urady obci s rozsirenou plsobnosti a krajské urady).[11] To samé plati pro zvlasté chranéna tizemi
(vC. jejich ochrannych pasem) a izemi soustavy Natura 2000, kde bude vydavano spolecné zavazné
stanovisko organu ochrany prirody (tj. Agentury ochrany prirody a krajiny, spravy narodniho parku
nebo krajského uradu)[12] nahrazujici vSechny souhlasy, povoleni nebo jind rozhodnuti, zdvazna
stanoviska anebo vyjadreni podle ZOPK.[13]

Dalsi novinkou je zruSeni zékona ¢. 148/2023 Sh., o jednotném environmentalnim stanovisku
(JES),[14] nebot:

* vétSinu environmentalnich ukona jiz bude vydavat primo stavebni trad v kone¢ném rozhodnuti
(pokud nepujde o zvlasté chranéna tzemi/jejich ochranné pasmo, uzemi soustavy Natura 2000
nebo vojensky Ujezd; na izemi vojenského tjezdu budou tyto ikony nadale vydavat Gjezdni
Urady[15]);

e v pripadé, ze o to pozada stavebnik, integrovat vSechna dalsi zdvazna stanoviska, ktera jsou
nyni predmétem JES, do zavazného stanoviska EIA.[16]

Vymezeni pojmu ,stavba pro hromadné bydleni” a verejného
Zajmu

Néavrh novely nové vymezuje pojem stavby pro hromadné bydleni jako stavbu nebo soubor staveb

s prevazujici funkci bydleni s celkovou podlahovou plochou od 10 000 m2,[17] coz méa dle davodové
zpravy odpovidat stavbé s priblizné 100 az 200 byty.[18] Déle zarazuje stavbu pro hromadné bydleni
mezi vyCet vyhrazenych staveb v priloze ¢. 3 Stavebniho zédkona, o nichz mé rozhodovat v jediném
stupni Utad. Nové by tedy povolovani viech velkych bytovych komplexti probihalo centralné
prostrednictvim jediného turadu.

Soucasné ma byt jiz na zakonné urovni vyslovné zakotveno, Ze vystavba vyhrazenych staveb a
verejné infrastruktury je ve verejném zajmu.[19] Pro pravni praxi to znamena, Ze napf. ve
vyvlastiovacim fizeni nebo v ramci rizeni o povoleni k zasahu do zvlasté chranénych druha by
investori nemuseli v kazdém jednotlivém pripadé samostatné prokazovat existenci verejného zajmu
na vystavbé téchto staveb, nebot by verejny zajem vyplyval primo ze zdkona. Spravni organy by vsak
i naddle tento verejny zajem musely v kazdém jednotlivém pripadé pomeérovat s konkurujicim
zajmem.[20]

Opatreni ke zrychleni stavebniho rizeni

Navrhuje se vylouc¢eni moznosti dotCeného organu prodlouzit lhatu pro vydani vyjadieni ¢i
zavazného stanoviska (jak nyni umoznuje § 178 odst. 2 stavebniho zdkona). DotCené organy by tak
mély nové vydavat vyjadreni ¢i zavazna stanoviska ve tricetidenni 1hité bez moznosti prodlouzeni
této lhtty o dalSich 30 dnu. Pokud ve lhité 30 dnli nebude vyjadreni ¢i zdvazné stanovisko vydano,
bude platit fikce souhlasu.

Fikce souhlasu bude nové platit i pro odvolaci rizeni vuci zavaznému stanovisku. Tj. pokud nadrizeny
dotc¢eny orgéan zavazné stanovisko nepotvrdi nebo nezméni do 30 dni ode dne vyzadani jeho
potvrzeni nebo zmény dle § 149 odst. 7 spravniho radu, tak i zde bude platit fikce, ze prezkouméavané
zavazné stanovisko nadrizeny organ potvrdil.[21] Dosud platila fikce souhlasu pouze pro vydani
prvoinstan¢niho zavazného stanoviska.

Rovnéz dojde k omezeni prezkumu zavaznych stanovisek, a to jak vydanych ve lhateé, tak i fiktivnich
z duvodu promeskani lhuty. Nadrizeny dotéeny orgén bude moci v prezkumném rizeni zru$it nebo
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zménit vydané zavazné stanovisko pouze do pravni moci rozhodnuti stavebniho uradu;[22]

v soucasné dobé je pritom mozné zahdjit takové prezkumné rizeni, az do 6 mésict od pravni moci
rozhodnuti a nasledné zévazné stanovisko v prezkumném rizeni zrusit nebo zménit do 9 mésict od
pravni moci rozhodnuti.

Nadrizeny dot¢eny organ bude moci fiktivni souhlasné zavazné stanovisko pouze zmeénit (nikoliv jiz
zrusit, jak je tomu podle soucasné pravni upravy), a to rovnéz vyhradné do pravni moci rozhodnuti
stavebniho uradu.[23] Podle souc¢asné pravni Gpravy pritom muze nadrizeny dotCeny organ zmeénit ¢i
zru$it fiktivni souhlasné zavazné stanovisko az do 6 mésicl od pravni moci rozhodnuti stavebniho
uradu.

Nové tedy bude vylou¢ena moznost, Ze by po pravni moci rozhodnuti stavebniho uradu mohla byt v
dusledku zruSeni zavazného stanoviska véc opét oteviena v ramci obnovy rizeni.[24]

Navrh novely dale zavadi ustanoveni, podle kterého ma stavebni irad posuzovat splnéni podminek
pro povoleni zameéru ke dni podani zadosti. Uvedené ma platit i v rizeni odvolacim, prezkumném a
soudnim a v opakovaném rizeni.[25] Jednd se o vyznamnou zmeénu, jejimz zdmérem je mimo jiné
prispét k posileni pravni jistoty stavebnikli. Doposud totiz plati, Ze pro rozhodovani stavebniho uradu
je rozhodujici skutkovy a pravni stav v dobé vydani rozhodnuti, nikoliv v dobé podani zadosti. Tj.
pokud napr. po podani Zadosti dojde ke zméné tzemniho pléanu Ci k vydani stavebni uzavéry, je
stavebni urad témito novymi opatrenimi vazan. Nové by ale stavebni trad k témto novym opatrenim
neprihlédl.

Dle navrhu ma byt nové rovnéz dana povinnost stavebniho uradu vratit stavebnikovi zaplaceny
spravni poplatek v pripadé, ze stavebni urad nerozhodne o zadosti ve stanovené lhuté pro vydani
rozhodnuti.[26] Uvedené opatfeni ma zvysit motivaci stavebnich Gradu rozhodovat bez zbytecnych
prutah.

Opatreni ke zrychleni soudniho prezkumu

Dalsi novinkou je zavedeni jednotné jednomésicni Ihaty pro podani zaloby proti rozhodnuti
stavebniho Uradu.[27] Podle navrhu jiz nebude mozné rozsirit Zalobu na dosud nenapadené vyroky
nebo ji rozsirit o dalsi zalobni body do 2 mésict od oznameni rozhodnuti, jak je tomu doposud. Za
ucelem zrychleni rizeni tak bude potreba uplatnit veSkeré namitky v jednotné jednomésicni
lhate.[28]

Podle navrhu bude nové mozné navrhnout priznani odkladného tc¢inku zaloby proti rozhodnuti
stavebniho uradu, s vyjimkou rozhodnuti o prestupku, vyhradné spole¢né s zalobou. Toto pravidlo ma
platit rovnéz ve vztahu k navrhu na priznani odkladného uc¢inku v pripadé kasacni stiznosti. K navrhu
na priznani odkladného ucinku podanému pozdéji se nebude prihlizet.[29]

Névrh novely zahrnuje rovnéz opatreni, na zakladé kterého soud nemuze zménit ani zrusit napadené
rozhodnuti, pokud by zruSeni predstavovalo pro jiné osoby nebo verejny zajem nepomérné vétsi 4jmu
v porovnani s tjmou vzniklou zamitnutim zaloby. A to presto, ze by byla zaloba divodna.[30

Zaver

Cilem tohoto ¢lanku bylo upozornit na klicové zmény, které prinasi navrh novely v oblasti stavebniho
prava. Ke zménam ma dojit zejména v organizacni strukture statni stavebni spravy vcéetné nékterych
dotéenych organt. Navrh novely zavadi definici stavby pro hromadné bydleni a oznaceni vystavby
vymezenych staveb za verejny zajem. Velké mnozstvi zmén cili na zrychleni stavebniho rizeni i



soudniho prezkumu rozhodnuti stavebnich uradu. Nova opatreni obsazena v navrhu zatim nejsou
konecna a jejich podoba se muze v prubéhu legislativniho procesu projednavanim v Poslanecké
snémovneé a Senatu ménit. Pristi mésice ukazou, zda a v jaké podobé bude navrh schvalen.
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[1] Snémovni tisk 67/0 dostupny >>> zde.

[2] Zakon ¢. 283/2021 Sh., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,stavebni zakon").

[3] Viz str. 149-160 snémovniho tisku.

[4] Viz navrhované nové znéni § 17 stavebniho zdkona (str. 6 a 7 snémovniho tisku).

[5] Viz str. 184-186 snémovniho tisku.
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[6] Viz ¢l. 2 navrhované novely (str. 52-54 snémovniho tisku).

[7] Viz navrhované nové znéni § 17b stavebniho zdkona (str. 8 snémovniho tisku).

[8] Viz ¢l. 2 navrhované novely (str. 52-54 snémovniho tisku).

[9] Viz navrhované znéni § 1a odst. 3 a 4 stavebniho zakona (str. 2 snémovniho tisku), vCetné
duvodové zpravy (str. 148 az 151 a str. 160 az 162 snémovniho tisku).

[10] Viz § 3 pism. f) zékona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zivotni prostredi.

[11]Viz § 14 odst. 1 § 26 odst. 3, § 28 odst. 2 pism. e) a § 29 odst. 2 pism. e) zdkona ¢. 20/1987 Sb., o
statni pamatkové péci.

[12] Viz § 77a odst. 3 a § 78 odst. 1 a 2 zdkona ¢. 114/1992 Sh., o ochrané prirody a krajiny (déle jen
,ZOPK").

[13] Viz str. 148-151 a str. 160-163 snémovniho tisku .

[14] Viz ¢l. XXXVIII navrhované novely (str. 140 snémovniho tisku).

[15] Viz napft. § 78a odst. 1 ZOPK.

[16] Viz navrhované znéni § 1 odst. 5 zdkona o posuzovani vlivl (str. 118 snémovniho tisku), véetné
davodové zpravy (str. 160 a 290 snémovniho tisku).

[17] Viz navrhované znéni § 5 odst. 7 stavebniho zakona (str. 5 snémovniho tisku).

[18] Viz str. 151 snémovniho tisku.

[19] Viz navrhované znéni § 5 odst. 8 stavebniho zakona (str. 5 snémovniho tisku).

[20] Nélez Ustavniho soudu ze dne 30.8.2022, sp. zn. IV. US 2763/21.

[21] Viz navrhované znéni § 178 odst. 2 a 3 stavebniho zdkona (str. 36 snémovniho tisku).

[22] Viz navrhované znéni § 179a stavebniho zadkona (str. 36 snémovniho tisku).

[23] Viz navrhované znéni § 179 stavebniho zékona (str. 36 snémovniho tisku).
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[24] Viz str. 234 snémovniho tisku.

[25] Viz navrhované znéni § 193 odst. 7 stavebniho zakona (str. 39 snémovniho tisku).

[26] Viz navrhované znéni § 196 odst. 5 stavebniho zdkona (str. 40 snémovniho tisku).

[27] Viz navrhované znéni § 306 stavebniho zdkona (str. 47 snémovniho tisku).

[28] Viz str. 252 snémovniho tisku.

[29] Viz navrhované znéni § 308 odst. 1 stavebniho zdkona (str. 47 snémovniho tisku).

[30] Viz navrhované znéni § 309 odst. 7 stavebniho zdkona (str. 48 snémovniho tisku).
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Dalsi clanky:

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?

 Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare

« Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

¢ Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

e Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamerit

o Hmotnépréavni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou
e Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené préavnické

osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu
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