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Velka novela stavebniho zakona: co se méni

Novela ma zrychlit Uzemni planovani i povolovani staveb, rozvolnit
pozadavky na vystavbu a snizit administrativu stavebnich uradd. Tim
ulehdii samotnym stavebnikdm. Shrnujeme nejd0lezitéjSi zmény.

Dne 17. 9. 2026 podepsal prezident CR navrh zakona, kterym se méni
zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zdkon (dale jen ,StavZ" a ,Novela"“).
Novela nabyva U¢innosti postupné. Cast ustanoveni, na néz se vztahuje
tzv. predsazena ucinnost, by méla nabyt U¢innosti jiz k 1. 11. 2026, resp.
spiSe az k 1. 12. 2026, a to v zavislosti na datu vyhlaseni Novely ve Shirce
zakond. Hlavni ¢ast Novely nabude Ucinnosti dne 1. 1. 2027, pficemz

v

Ucinnost nékterych zmén je odlozena az na 1. 1. 2028.
Mezi nejvyznamnéjsi zmény, které Novela pfinasi, patfi zejména:

i.Vznik jednotné statni stavebni spravy.

-Vznika Ufad rozvoje Uzemi Ceské republiky (dale jen ,URU") jako novy
Ustfedni spravni Urad pro Uzemni planovani, stavebnirad a vyvlastnéni.
URU k 1. 1. 2027 ptebira plsobnost vykonavanou dosud ministerstvy
(MMR, MD a MPO), Dopravnim a energetickym stavebnim uradem

a Ustavem Uzemniho rozvoje.

- Soustavu stavebni spravy bude dale tvofit 14 Ufadl rozvoje Uzemi krajd
s Uzemnimi pracovisti v obcich s rozsifenou pUsobnosti, které k 1. 1. 2028
prevezmou agendu krajskych stavebnich Ufadd a obecnich stavebnich
Urado.

ii. Posileni samospravy a zjednoduseni pofizovani Uzemné planovaci

dokumentace.

- Obce a kraje budou Uzemné planovaci dokumentaci pro sva Uzemi nové
pofizovat v samostatné pUsobnosti.

- Soucasné se proces jejiho pofizovani zjednodusuje, kdy dochazi ke
zruseni dosavadniho spolecného jednani a soustfedéni projednani navrhu
do jediného verejného projednani, do néhoz se zapojuji rovnéz dotcené
organy.
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- Proces pofizovani zmény Uzemné planovaci dokumentace se déle
zjednodusuje vypusténim samostatné faze zpracovani, projednani

a schvaleni zadani zmény; zména se bude projednavat pfimo ve formé
navrhu.

- Zavadi se rovnéz zrychleny rezim nepodstatné zmény v zastavitelném
Uzemi pro zakonem stanovené pripady zmén Uzemné planovaci
dokumentace bez nutnosti posouzeni vlivd, které maji technicky,
dopliujici nebo zpresnujici charakter (napf. pro zménu podminek pro
rozhodovani v Uzemi nebo zménu objemu, vysky, koeficientu ¢i kapacity
nepresahujici 25 %). Zrychleni spociva predevsim ve zkraceni procesnich
Ihdt a v nepouziti nékterych procesnich Ukond oproti standardni zméné
Uzemné planovaci dokumentace (napf. postupu pro podstatnou Upravu
navrhu a navazujici nové projednani). Cilem je umoznit, aby takova zména
Uzemné planovaci dokumentace v praxi nabyla Ucinnosti pfiblizné do tfi
mésicd.

iii. Integrace agend dotéenych organd.

- Novela rusi vétsinu zavaznych stanovisek dotéenych organd (véetné
jednotného environmentalniho stanoviska) a posuzovani chranénych
verejnych zajmd svéfuje primo stavebnim Uraddm. Stavebni Urady tak

v ramci fizeni o povoleni zaméru budou nové posuzovat napriklad vliv
zaméru na verejné zdravi ¢i pamatkovou ochranu v ochrannych pasmech.

-V nékterych oblastech, napfiklad u zdmérd posuzovanych z hlediska
pozarni ochrany u staveb kategorie Il nebo zamérd obsahujicich
stacionarni zdroje podle pfilohy €. 2 zdkona o ochrané ovzdusi, je zapojeni
dotcenych organl zachovéano, avsak pouze prostfednictvim nezdvazného
odborného vyjadreni.

- Samostatna zavazna stanoviska zUstavaji zachovana jen v pfipadé
nejvyznamnéjsich verejnych zajma, naptiklad u posouzeni vlivl na zivotni
prostredi (EIA) Ci u kulturnich pamatek.

- Integrace agend se uplatni od 1. 1. 2027 v pfipadé URU a od 1. 1. 2028

u Uradd rozvoje Uzemi kraj0 a jejich Uzemnich pracovist, pficemz dfive
vydana zavazna stanoviska, vyjadreni a dalsi podkladové Ukony z0stavaji
zasadné pouzitelné.

iv. Pfima obrana proti protahdm.

- Novela cili na zrychleni stavebniho fizeni omezenim pridtah0 ze strany
dotéenych organd.

- Zavazna stanoviska maji byt nové vydavana do 30 dnd bez moznosti
prodlouzeni lhdty. V opacném pripadé plati, Ze jsou souhlasna a bez
podminek (s vyjimkami zejména u zamérd EIA).



- Nadfizeny dotceny organ musi pfi prezkumu v odvolacim fizeni
stanovisko do 30 dn0 potvrdit nebo zménit. Pokud tak neudini
u souhlasného stanoviska, plati, Ze je potvrdil.

- Zavazné stanovisko nebo vyjadreni v prezkumném fizeni bude nové
mozné zrusit ¢i zménit pouze do pravni moci rozhodnuti, jehoz bylo
podkladem.

- Novela soucasné racionalizuje uplatfovani namitek Ucastnikd fizeni.
Stavebni Ufad nebude pfihlizet k nepfipustnym namitkam Ucastnikd fizeni,
zejména k namitkam, které presahuji rozsah jeho pUsobnosti nebo sméruji
proti tomu, s ¢im dfive Ucastnik souhlasil. Takové namitky stavebni Urad
nebude vyporadavat. Namitky, které nespocivaji v poruseni pravnich
predpisd (napf. pouhy nesouhlas se zamérem), nejsou podle Novely
ddvodné.

v. Neptima obrana proti pritahdm.

- Novela stanovi, ze splnéni zakonnych podminek pro povoleni zaméru
podle § 193 odst. 1 StavZ (tj. zejména soulad zaméru s Uzemné planovaci
dokumentaci, pozadavky stavebniho prava hmotného, chranénymi
verejnymi zajmy, pozadavky na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu a ochranou prav a zajm0 Ucastnikd fizeni) se posuzuje ke dni
podani zadosti, a to i v odvolacim, prezkumném, soudnim a opakovaném
fizeni (ledaze stavebnik pozada o jejich posouzeni ke dni vydani
rozhodnuti).

- Nebude jiz mozné napriklad stavebni uzavérou zabranit zaméru, pokud
stavebni uzavéra nebude Ucinnd v dobé podani zadosti. Cilem je posileni
pravni jistoty a dobré viry stavebnik{ ve stav, ktery je zde v dobé podani
zadosti. Toto pravidlo se pfitom pouzije i na zadosti podané pred Ucinnosti
Novely, véetné fizeni zahajenych podle pfedchozich stavebnich zakond.

- Ostatni otazky, na které se toto pravidlo nevztahuje, zejména otazky
procesni (napf. posuzovani vad zadosti), se az na vyjimky posuzuji podle
skutkového a pravniho stavu ke dni provedeni prislusného Ukonu, resp. ke
dni vydani rozhodnuti.

vi. Zrychleni soudniho prezkumu.

- Novela rusi moznost rozsifit zalobu o dosud nenapadané vyroky ¢i o dalsi
zalobni body ve Ih(té 2 mésicd od ozndmeni rozhodnuti, tedy vse je nutné
uplatnit ve |hté 1 mésice pro podani zaloby.

- Navrh na pfiznani odkladného ucinku Zaloby proti rozhodnuti o povoleni
zaméru je mozné podat pouze spolecné s zalobou, pfip. kasacni stiznosti,
pricemz v pfipadé jeho pfiznani jsou soudy povinny o zalobé i kasacni
stiznosti rozhodnout do 9o dnd od jeho pfiznani.



- Lhdta 9o dnU se rovnéz uplatni pro soudni rozhodnuti ve véci zalob proti
nejvyznamnéjsim zamérdm tzv. vyhrazenych staveb (napt. i ,stavby pro
hromadné bydleni®).

- Zaroven se zakazuje soudUm zrusit napadené rozhodnuti, pokud by jeho
zruseni zpUsobilo jinym osobam nebo verejnému zajmu nepomérné vétsi
Ujmu nez navrhovateli zamitnuti Zaloby.

vii. Pfechodna ustanoveni ke stavebnimu radu.

’

- Podle Novely se neskonéena fizeni a postupy zahajené prede dnem

nabyti G¢innosti Novely dokondi podle StavZ ve znéni Novely; to se tyka
i fizeni dosud vedenych podle predchozich stavebnich zakon0 (z roku 2006

a1976).

- Pokud tedy ke dni nabyti ucinnosti Novely probiha neskoncené uzemni
nebo stavebni fizeni, dokonci se podle StavZ ve znéni Novely jako fizeni

o povoleni zaméru, pfipadné jako jiné odpovidajici fizeni. Stavebni urad

v pripadé potreby pouci stavebnika o nutnosti doplnéni podkladd a umozni
mu je doplnit. Pdjde napfiklad o dopracovani dokumentace pro vydani
Uzemniho rozhodnuti podle predchoziho stavebniho zakona o nalezitosti
dle nového StavZ ve znéni Novely.

- Pokud pro dany zamér nebude podle StavZ ve znéni Novely povoleni
zaméru vyzadovano, prislusné fizeni se zastavi.

viii. Liberalizace pozadavk{ na vystavbu.

- Novela zavadi vétsi flexibilitu do pozadavk( na vystavbu. Zakladni zasada
pro jejich vyklad a pouziti stanovi, Ze pozadavky na vystavbu se maji
pouzivat s ohledem na jejich technickou, funkcni a ekonomickou
proveditelnost tak, aby jejich vyklad a povinnost jejich pouziti nebyly
zjevné neprimérené prinosim, které tyto pozadavky sleduji.

- Soucasné dochazi k omezeni tzv. ,goldplatingu" tim, Ze pokud predpis
EU stanovi mirné;jsi minimalni Groven urcitého pozadavku, postadi tuto
Uroven splnit; umoziuje-li predpis EU vyjimku z urcitého pozadavku, je
vnitrostatni pozadavek stanoveny v provadécim pravnim predpise pouze
smérny.

- Zmény v pozadavcich na vystavbu se uplatni od nabyti G¢innosti Novely,
avsak u jiz zahdjenych fizeni postaci spInéni dosavadnich pozadavkd dle
StavZ ve znéni pred Novelou, je-li to pro stavebnika priznivéjsi.

V pripadé Vaseho zajmu Vam radi v souvislosti s Novelou poskytneme
asistenci. Proto nas nevahejte v pripadé jakychkoliv dotazi k této
problematice kontaktovat.
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