NOVELA STAVEBNIHO PRAVA

Od bariér k predvidatelnosti,
vice staveb, méné byrokracie.
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PROC JE ZMENA POTREBA?

Prizkum spoleénosti CEEC ukazal souéasné hlavni bariéry vystavby dle
stavebniky. Procenta uvadi, kolik dotazanych uvedlo danou odpovéd.

Prizkum

Délka a nepredvidatelnost povolovacich procesU

80 %

Nejednotny postup a vyklad stavebnich Uradd

54 %

Nedostatecné persondalni kapacity stavebnich Uradd

stavebnikd vnima jako hlavni
bariéru délku a nepredvida-
telnost povolovacich procesu.

37%

Administrativni naro¢nost a mnozstvi podklad0

50 %

Nedostate€né koordinace Urad0, organ0 a samosprav

44 %

Zdroj: CEEC Research: Povolovani staveb v Ceské republice; Zkugenosti trhu
a oCekavani od pripravovanych zmén stavebniho zékona. Vyzkum zari 2026.

Soucdasny stav stavebnictvi

Dnes je povolovani zdlouhavé a nepiehledné. O povoleni rozhoduji jednotlivé stavebni Urady. Na stejnou
véc ma jiny pohled Ufad v ASi a jiny Ufad v Bruntéle. Pro stavebnika je to ¢asové i finanéné nakladné
a brzdi to tak rozvoj obci i region0. Proto novela sjednocuje stavebni spravu pod stat.

Obéan

Vyrizeni povoleni na takovou banalitu,
jako je zaskleni balkénu, trva pomalu
dva roky.

v

n Pavel Drahovzal,
Svaz mést a obci CR
Taky se jako stavebnici a investori
potkavame s tim, ze kdyZ chceme pfidat
nékde 2 m chodniku, tak to prosté
v Uzemnim planu musime zménit, pro-
toZe se jelo presné podle ¢ary hranice
pozemku.

n Obéan

Jeden Ufad to vyZaduije, druhy ne.
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Bohuslav Gizek,

Svaz energetiky

Pomalé, slozité a neefektivni povolovani
a vystavba energetické infrastruktury se
promité jak do regulovanych cen ener-
gie, které musi hradit zakaznici, tak do
nedostateéné kapacity siti a omezenych
moznosti pripojovani novych zdrojo.
Ceskou republiku &ekaji mnohamiliar-
dové investice a povolovani nesmi byt
jejich brzdou. Mnohé z novelou navrze-
nych zmén, které povedou ke zrychleni
stavebniho Fizenf a realizace energetic-
kych staveb, proto maji nasi podporu.
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Adéla Vodickova,

Spoleénost pro stavebni pravo

U nas se stalo normalni stavbé branit.
Netyka se to jen developerskych
projekt0, ale i 8kol, domov0 pro
seniory nebo dopravnich staveb.
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STABILIZACE A DIGITALIZACE:
Testovani a spusténi digitalniho
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implementace



ZMENY
0D 1.12.2026

Prvni éast zmén z novely vstupuje
v Uéinnost jiz 1.12. 2026. Mezi ty

02

Jasna lhita pro nova stanoviska

Nové vyjadreni, zavazné stanovisko nebo
jejich zménu lze vydat pouze do nabyti
pravni moci rozhodnuti.

04

Rychlejsi feSeni namitek podjatosti

Zjednodusuje se postup pri posuzovani
a vyrizovani namitek podjatosti.

06

Rozhodny okamzik ke dni podani Zadosti

Posouzeni souladu zaméru s pravnim
radem se bude nové, pokud stavebnik
nepozada jinak, posuzovat ke dni podani
74dosti (namisto nezndmého data vydani
rozhodnuti).

08

Méné ¢ekani na kolaudace a zkusebni
provoz

Autorizovani inspektori budou nové moci
vydavat napiiklad kolaudacni rozhodnuti,
povoleni zkusebniho provozu, povolent
predcasného uzivani stavby, rozhodnuti
0 zméné v uzivani stavby nebo povolent
odstranéni stavby.

01

Verejny zajem v strategickych staveb

U vyhrazenych staveb a staveb verejné
infrastruktury zakon vyslovné potvrzu-
je existenci vefejného zajmu na jejich
realizaci.

03
VEétsi pravni jistota po vydani
rozhodnuti

Po nabyti pravni moci rozhodnuti jiz
nelze zavazna stanoviska ani vyjadrent
dodate€¢né ménit nebo rusit.

05

Z4dné opakované posuzovani zamérd

Nebudou se znovu posuzovat otazky,
které byly vyfeSeny v predchozich fazich
pripravy a povolovani stavby nebo

v Uzemnim ¢&i regulaénim plénu.

07

Jednodussi povolovani v zastavitelném
Uzemi

Nebude se jiz znovu posuzovat to, co jiz
bylo posouzeno pfi schvalovani Uzemni-
ho planu, napriklad soulad s krajinnym
rézem, vynétim ze ZPF atd. V Uzemi pro
rodinné domy nebude tfeba Uradu znovu
dokazovat, Ze zde mUzZe byt postaven
rodinny dom.

09

Vice drobnych staveb bez povoleni

Rozsifuje se okruh drobnych staveb, které
lze realizovat bez povoleni stavebniho
Uradu. Maximalni zastavéna plocha drob-
né stavby se zvy$uje na 60 m>
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Konec opakovaného posuzovani Méné stanovisek ochrany piirody

krajinného razu
] V zastavitelnych Uzemich ochrannych

Pokud byl krajinny raz jiz posouzen pfri pasem narodnich parkd nebude potreba
schvalovani Gzemniho planu, nebude samostatny souhlas organu ochrany

se pii povolovani jednotlivych staveb prirody.

posuzovat znovu.

12 13

Méné administrativy u drobnych staveb Nebudou se opakovat jiz vyifeSené otazky
na zemédélské pudé ochrany zemédélské pudy

Pro drobné stavby v zastavitelném Gzemi Pokud byly podminky posouzeny pfi vy-

nebude nutny souhlas orgdnu ochrany mezovani zastavitelného Uzemi, nebudou

zemédélského ptdniho fondu. se pii povolovani konkrétni stavby resit
ZNovu.

14 15

Jednodussi nakladani s destovou vodou Delsi platnost EIA a méné povinnych

Pro vsakovani, zadrzovani nebo vyuziti zjistovacich Fizent

sré%kové vody n’ebLfde v Fad(v? piipadd Prodluzuje se platnost stanovisek EIA

potieba vodopréavni povolent. a zvySuji se limity pro projekty, které
musi projit zjistovacim Fizenim.

ZMENY 0D 1.1. 2027

Ustredni UFad rozvoje Uzemi zahajuje &innost.

Navazuje na agendu Dopravniho a energetického stavebniho Gradu (DESU) a integruje dalsi
agendy. Patfi mezi né agenda ochrany zivotniho prostiedi ¢i agenda ochrany pamatek. Pokracu-
je v fizenich o energetickych, liniovych a dopravnich stavbach a nové bude povolovat také vodni
cesty, velké nemocnice a velké projekty hromadného bydleni.

Hlavni sidlo bude mit Ufad rozvoje Gzemi v Praze, s kancelafemi také v Brné, Plzni, Ceskych
Budéjovicich a Olomouci.

ZMENY 0D 1.1. 2028

Vznik Urad® rozvoje Uzemi krajo a 205 (+) Uzemnich pracovist.
Fyzicky prfechod zaméstnancl z obecnich stavebnich Ufadd pod statni spravu.
Principy integrovaného povolovani se zavadi pro véechny druhy staveb bez vyjimky.

Zejména mimo nejvétsi mésta si stavebnik pred stavebnim fizenim musel v $ir§im regionu
shanét podkladové akty, nyni uz pojede jen na jeden Urad. Neobjizdi cely okres pro ziskani
Lvstupenek na stavebni Urad“ ani nesbira vyjadieni jako pokémony.




Vétsi doplitkové stavby u bydleni bez
stavebniho povoleni

40 m® > 60 m*

Limit se zvySuje ze 40 na 60 m’ pFipousti se také
podkrovi. ZO0stava vyska do 5 m, nejvySe jedno
nadzemni podlazi, podsklepeni do 3 m, odstup
nejméné 2 m a alesport 50 % vsakovaci plochy
pozemku zdzemi stavby; nejde o podnikatelskou
stavbu. Vypousti se obecné vylouceni garazi
z drobnych staveb, takze i gardz mize do tohoto
rezimu spadat, splni-li vSechny podminky.

Jednodussi rekreacni vystavba
v uréenych plochach

55m® - 60 m® 4m->5m

U prislusné drobné rekreacni stavby se limit zvy-
$uje z 55 na 60 m” a ze 4 na 5 m vysky. Pozemek
musi byt pro rekreaci uréen uvedenym rozhod-
nutim nebo planovaci dokumentaci; zUstavaji
odstupové a vsakovaci podminky. U Uzemniho
planu se jiz nevyzaduji prvky regulaéniho planu.

Opérné zdi do 1,5 m misto dosavadniho 1 m
Tm-=>15m

Mezi drobné stavby se zarazuji opérné zdido 1,5 m
mezi pozemky v zastavitelném Uzemi. Vlastnik tak
mU0ze vice béZznych Uprav zahrady provést bez po-
volovaciho fizeni, neodpada odpovédnost za sta-
bilitu a z&sahy do sousednich prav.

Pfipojky az do 100 m v rezimu
drobnych staveb

25 m > 100 m

U vymezenych elektrickych, plynovodnich, vodo-
vodnich a kanalizaénich pripojek se limit zvysuje
z 25 na 100 m. Dopliiuji se také tepelné pripoj-
ky do 100 m. U kazdého druhu zUstavaji vlastni
podminky, napriklad tlakové Urover plynu, osoba
zfizovatele nebo souhlasy vlastnikd a provozova-
teld. Nejde o bezpodmineénou vyjimku pro kazdou
pripojku.

Snazsi zateplovani a méné vyznamné
stavebni Upravy - bez povoleni

Mezi drobné stavebni Upravy se vyslovné dopl-
fuje zatepleni budov. Podstatna je absence vlivu
na mechanickou odolnost a stabilitu, nezménény
UCel uzivani, nevyznamna zména vzhledu a zacho-
vani pozarni bezpecnosti. Nelze to vykladat jako
osvobozeni kazdého zatepleni, zejména bez ohle-
du na paméatkovou ochranu.



Zruseni stavebniho fizeni o déleni a scelovani
pozemkd, nejde-li o zamér stavby

o0 31,5 tisice razitek méné kazdy rok

Dnes musi kazdy rok 31,5 tisice lidi na Gfad pro
razitko, nové to jiz nebude potreba. ZUstavaji
hmotné pozadavky na UcCelné vyuziti a déleni
pozemkU; zména nenahrazuje potifebné zemé-
méricské a katastralni Ukony.

Nakladani s vodami a ¢istickami
odpadnich vod (€OV)

Vice povoleni - Jedno Fizeni

Dosavadni nejednotna praxe spravniho rozhodo-
vani se vyslovné sjednocuje jak v oblasti pristupu
k nakladani s vodami, tak pristupu k povolovani
zamérd COV. Je-li zamér napojovan na vodovod
¢i kanalizaci, rusi se rozhodovani o nakladani
s vodami. Pro zaméry se sjednocuje pristup Uradd
k doméaci COV.

Méné souhlasU s odnétim
zemédélské pady

Vyjimka ze souhlasu se rozsifuje na drobné stav-
by v zastavitelném Uzemi a na zdméry na pozem-
ku zazemi stavby. Dosavadni omezeni prislusné
vyjimky na pozemek s rodinnym domem mensi
nez 1000 m® se nahrazuje $irim vymezenim.

Bydleni ve stavebni proluce bez odvodu
za trvalé odnéti pody

0 K¢ odvod za trvalé odnéti pidy
u bydleni v proluce

Dopliiuje se osvobozeni pro stavby pro bydleni
ve stavebni proluce. Jde o pfimé snizeni nakladd
tam, kde by jinak vznikl odvod za trvalé odnéti ze
zemédélského pUdniho fondu. Osvobozeni samo
nenahrazuje potrebné povoleni stavby ani ostatni
podminky.

Vymahatelna lhita

0 K¢ poplatek, kdyz Grad
nerozhodne v zdkonné Lhté

Nové ma byt osvobozeno vydani povoleni zdméru
a kolaudacéniho rozhodnuti, pokud stavebni Urad
nerozhodne v zdkonné lhUté. Nejde o vSeobecné
zlevnéni vSech stavebnich Ukond.



Integrace ochrany vefejnych zajmu do
rozhodnuti stavebniho Uradu

Méné prekazek, vice odpovédnosti

Stavebni Ufad ma v zdkonem ureném rozsahu
rozhodovat namisto dotéenych organd a jeho roz-
hodnuti nahrazuje jejich samostatné ukony. Pri-
kladem je souhlas s kdcenim a nahradni vysadba
primo v povoleni zdméru nebo posouzeni staveb-
nich odpadd. Prinosem je méné samostatnych
procesU. Zvlastni zakony ale ponechavaji vyjimky
a nékteré externi podklady v pripadé vyjimecné
naro¢né stavby (tunel, mrakodrap apod.) &i zvlast-
niho Uzemi (narodni park, paméatkova rezervace,
les apod.).

Pevnéjsi Lhity pro stanoviska a nova fikce
souhlasu vlastnika infrastruktury

30 dnd od Uplné zadosti

Lhaty pro vyjadreni a zadvazna stanoviska dotce-
nych organl podle § 178 nema byt mozné prodlu-
Zovat. U vlastnikl verejné infrastruktury se zava-
di fikce souhlasného vyjadreni bez podminek pri
marném uplynuti lhOty. Zédkladem je 30 dnl od
Uplné Zadosti, u energetické infrastruktury lze pro
stanoveni podminek pridat 15 dn0. Fikce u dotce-
nych orgdn0 ma zakonné vyjimky, zejména pro EIA
avybrané otazky ochrany prirody dle pozadavkd EU.

Povoleni uplynutim Lhity ve vymezeném
zrychleném fizeni

Nova fikce povoleni se tyka jednoduchych staveb
a staveb siti technické infrastruktury, o néz bylo
pozadano ve zrychleném frizeni. Musi byt splné-
ny podminky § 212, véetné souhlasd Ucastnikd
a toho, Ze nejde o zamér EIA. Urad nasledné vy-
davéa osvédceni. Neplati obecné pravidlo ,kazda
stavba je po 30 dnech povolena“, navrh pocita
i s prezkumem fikce.

Mensi bytové domy v kategorii jednoduchych
staveb

500 m*|4NP|9m|1PP

Nové se zarazuji bytové domy do 500 m? zasta-
véné plochy, nejvyse se ¢tyfmi nadzemnimi pod-
lazimi, vySkou do 9 m a 1 podzemnim podlazim,
uréené vyhradné k bydleni. Tim se rozsirfuje okruh
zamérd vyuzivajicich jednodussi povolovaci re-
zim. Nezanikd vSak jejich povoleni, povinnost
porizeni provadéci dokumentace autorizovanou
osobou ani kolaudace.

Omezeni opakovaného posuzovani jiz
vyfe§enych verejnych zajmd

Navrh posiluje néavaznost povoleni na Uzemné
planovaci dokumentaci. V uréenych Uzemich se
pfi splnéni podminek znovu neposuzuje krajinny
raz ani zasady plosné ochrany zemédélského pdd-
niho fondu. Rozhodujici je mimo jiné predchozi
stanovisko prislusného organu k planovaci doku-
mentaci. Nejde o ploSné odstranéni ochrany priro-
dy nebo souhlasu s odnétim pUdy.



ZLEPSENI PRO
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Primérenéjsi pozadavky pri rekonstrukcich
a vétsi prostor pro rovnocenné reseni

U rekonstrukei, Udrzby, zmén uzivani, paméatek
nebo staveb v prolukach navrh rozsifuje moznost
neuplatnit nékteré pozadavky pri zdkonem popsa-
né technické prekazce, konfliktu verejnych zajmuo
nebo zjevné ekonomické nepfimérenosti (tou je
napr. demolice celého objektu pri pozadavku na
zménu vysky schod®). U bezpeénostnich poza-
davkd vyzaduje dolozeni alespori rovnocenného
vysledku. Za technické reSeni odpovida projek-
tant.

Spolecné resSeni parkovani, siti a dalSiho
vybaveni misto izolovaného feseni na kazdém
projektu

Pozadavky, lze splnit i pfispévkem na spolecné re-
Seni na zékladé planovaci smlouvy s obci. MUZe jit
o parkovani, infrastrukturu, zelen, obéanské vyba-
veni nebo naklddani s vodou a odpady. Neni to
pouhé zaplaceni za prominuti pozadavku; smlou-
va ma zajistit jeho spolecné reseni.

Del8i vyuzitelnost povoleni

U dopravni a technické infrastruktury se zakladni
platnost zvysSuje na 4 roky; v oddvodnénych pri-
padech lze uréit platnost az 7 let. U vyhrazenych
staveb se prodluzuje mozna jednotliva doba pro-
dlouzeni na 5 let. Pro zahajené verejné prospésné
stavby se rozs$irfuje pravidlo nezaniku povoleni, to
umozni napriklad postupnou dostavbu arealu ne-
mocnice dle finanénich moZnosti kraje. U ostat-
nich staveb se zakladni dvouleta platnost neméni.

Snazsi etapizace a Upravy projektu béhem
realizace

Lze spojit zménu povoleni jedné casti ¢i etapy
s povolenim jiné ¢asti projektu. Zména pred do-
koncenim se ma posuzovat pouze v rozsahu po-
zadované zmény a upresiuje se rezim nepodstat-
nych odchylek projednavanych pri kolaudaci. Za
splnéni podminek se zména povoluje jako prvni
Ukon. Prinosem je mensi riziko opakovaného ote-
virani celého projektu. Snizeni zatéze jak urado,
tak stavebnikd.

Rychlejsi kolaudace a §irsi vyuziti
autorizovaného inspektora

Autorizovany inspektor ma nové moci vydévat
kolaudacéni rozhodnuti, nejen poskytovat posu-
dek. LhUta pro zavérecnou kontrolni prohlidku se
zkracuje z 30 na 15 dn0. Navrh také prodluzuje
predcasné uzivani nebo zkuSebni provoz pri véas
podané zadosti o kolaudaci do jeji vykonatelnosti.
Nejde o zruseni kolaudace ani o zaruku bezplat-
nosti sluzeb inspektora.



MYTY

Bytové projekty developer(
nad 10 000 m* maji ,zele-
nou“ nebo budou schvaleny
automaticky.

Cerné stavby budou plo&né
povoleny a nové se vyplati
je stavét.

Priroda a pamatky
prichazeji o véechnu
ochranu.

Novela bere vlastnikim
nemovitosti jejich pravo
na odvolani.

Rada obce mize bez dalsi-
ho omezeni udélit vyjimku
z Uzemniho plénu.

FAKTA

Hranice 10 000 m? stavbu pro hromadné bydleni
jen vymezuje a zafazuje ji mezi vyhrazené stavby.
Zakonné podminky povoleni musi splnit stejné
jako kazdy jiny zamér. Zaroven neni rozhodné, zda
stavbu stavi developer nebo obec - zakon plati pro
v8echny stejné. Zadkon nezné pro tyto stavby fik-
c¢i rozhodnuti, vzdy probéhne fadné vyhodnoceni
a rozhodnuti o povoleni zdméru ¢&i zamitnuti za-
dosti.

Zakladnim pravidlem zGstava naiizeni odstranéni.
Vyjimka je mimoradné a nelze ji pouzit tam, kde
by byly dotéeny verejné zajmy nebo prava tretich
osob.

Novela obecnou ochranu prirody nerusi. Ochrana
prirody zOstava zachovana jako verejny zajem, kte-
ry bude pri povolovani staveb nadale posuzovan.
Stejné tak ochrana pamatek.

U rozhodnuti stavebnich Ufadd zOstava odvolaci
fizeni zachovano. U vyhrazenych staveb rozhoduje
Utad rozvoje Uzemi, ten se vidy musf Fadné vypora-
dat s ndmitkami véech U¢astnikd; proti jeho rozhod-
nuti neni pripustny rozklad - dvoustupriova soudni
ochrana zUstéava.

Odchylit se od Uzemné planovaci dokumentace lze
jen za zakonem stanovenych podminek. Rada mdze
dat souhlas pouze v jejich mezich a Uzemni plan
dal schvaluje zastupitelstvo. Jednd se napfiklad
o souhlas s pergolou apod.



CO O NOVELE RIKAJI ODBORNICI?

Jednoznacna pravidla ve stavebnictvi pri-
spéji k prilakéni zahraniénich investorg,
ktefi jsou v dnesnim stavebnictvi nezbytni.

Pavel Drahovzal, Svaz mést a obci CR

Zakladem dostupnéjsiho bydleni je pre-
dev§im vyrazné zrychlit a zjednodusit vy-
stavbu. Potfebujeme predvidatelné staveb-
ni fizeni postavené na principu jeden Urad,
jedno fizeni a jedno povoleni a soucasné
rychlej§i Uzemni planovani.

Karel Havliéek, 1. mistopredseda vlady
a ministr prdmyslu a obchodu

Pro mésto to (Uzemni planovani) je ten kli-
¢ovy nastroj, kterym koordinuje svij rozvoj
a rika, co kde muze a ma vzniknout a ¢im
vice v tom bude mit mésto kompetenci, tim
to je lépe.

Ondrej Bohac, Institut planovani a rozvoje
hl. mésta Prahy

Co na novele vitam nejvic, je navrat plano-
vani do rukou obci a mést, které budou nové
samy porizovat své Uzemni plany v samo-
statné pdsobnosti, tedy realné rozhodovat
o tom, co a jak se na jejich Uzemi bude sta-
vét.

Jan Kasl, Ceska komora architekt®

Mame velké $tésti, ze Karel IV. nezil v dnesni
dobé a Ze jako jeden z nejvétsich developert
Prahy nemusel celit regulacim, aktivismu,
NIMBY a BANANA efektdm. Jinak bychom to-
tiZ dodnes Zili v dfevénych chysich jen na
jedné strané Vltavy a fikali si, jaké mame
Stésti, Ze mame nékoho, kdo ndm zachra-
nuje starou dobrou Prahu.

Zdenék Soudny, Asociace podnikatell ve
stavebnictvi

Jde o dlouho potrebnou zménu. Povolovani
staveb je u nas evidentné excesivné slozité
a proces trva nesmyslné dlouho.

Miroslav Singer, exguvernér CNB

Potfebujeme stavét byty, Skoly, nemocni-
ce, prmyslové objekty i dopravni infra-
strukturu. Pokud nebudeme stavét, stane
se Ceska republika skanzenem uprostted
Evropy.

Zdenék Zajiéek, Hospodarska komora

Novela stavebniho zédkona neni zpravou pro
stavebni firmy. Je to zprava pro kazdého,
kdo nékdy ¢ekal na novou skolu, nemocnici,
obchvat, Zeleznici nebo tfeba opravu mostu.

Jifi Nouza, Svaz podnikatell ve
stavebnictvi




ZAVERECNE SLOVO

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Karel Havlicek
1. mistopredseda vlady a ministr prdmyslu a obchodu

Cesko musi byt zemi, kde se dobfe investuje, stavi
a podnika. Rychlé a predvidatelné povolovani staveb
neni administrativni detail, ale podminka hospodarskeé-
ho rdstu a konkurenceschopnosti. Pokud chceme nové
byty, tovarny i infrastrukturu, musime odstranit zbytec-
né prekazky a vratit investicim tempo.

Zuzana Mrazova
Ministryné pro mistni rozvoj

Hlavnim cilem této novely je zkratit schvalovaci proce-
sy, omezit zbyte€nou administrativu a poskytnout sta-
vebnikdm i investordm predvidatelnost a vyssi pravni
jistotu. Pro ceské stavebnictvi to predstavuje zasadni
posun k celkové vétsi predvidatelnosti, omezeni dupli-
citniho posuzovani a k efektivnéj$i koordinaci verej-
nych zajma.
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