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Stav stavebni vystavby a jeji evidence

Analyticky utvar Ministerstva pro mistni rozvoj (Oddéleni analyz a hodnoceni
dopadu regulace — 68)" - Bfezen 2026

Shrnuti

Novy stavebni zakon byl pfijat s cilem zrychlit povolovani staveb. Po roce a pul provozu je nejen
pfirozené ptat se, zda se povolovani skutecné zrychlilo, ale je tuto skutecnost nezbytné prokazat
i v ramci milniku Narodniho planu obnovy. Dostupna data v8ak na tuto otazku nedokazou odpovédét
a tato zprava vysvétluje pfesné proc.

Celkovy pocet vydanych stavebnich povoleni klesa od roku 2021 a v roce 2025 dosahuje historického
minima. Tento pokles ale neni krizi stavebnictvi — realny objem stavebnich praci ve stejném obdobi
roste na historické maximum. Pokles poc¢tu vydanych stavebnich povoleni odrazi legislativni zménu,
nebot od 1. 7. 2024 se rozSifil okruh staveb nevyZadujicich povoleni zaméru (volny rezim drobnych
staveb uvedenych v pfiloze 1 ke stavebnimu zakonu), ale také strukturalni pfesun bytové vystavby od
individualnich rodinnych domu k vétsim developerskym projektim. Zakon ¢. 283/2021 Sh. byl pfitom do
konce roku 2025 dvanactkrat novelizovan, takze ani nelze hodnotit dopad jednoho uceleného predpisu
— jde o sérii prekryvajicich se uprav.

Informadéni systém stavebniho fizeni (ISSR) zachycuje v roce 2025 pouze 28 932 ukon&enych Fizeni
oproti 61 613 vykazovanym CSU — rozdil 53 %. Tato mezera mé tfi pficiny: odlisné definice ukazatelti
v obou systémech, skutecny evidencni vypadek zptsobeny tim, Ze priblizné 70 % stavebnich Gradd
pouzivé systém VITA (jehoz udaje se do ISSR nepropisuji konzistentné) a technickou nehomogenitu
dat. Bez rozliSeni téchto pric¢in nelze mezeru spolehlivé interpretovat.

Systematické sledovani vykonnosti stavebnich ufadu neni pouze technikou pro vyhodnoceni dopadu
zakona, ale podminkou efektivniho fizeni celého systému stavebniho povolovani. Bez spolehlivych dat
o vykonu jednotlivych aradu nelze meérit a Fidit jejich produktivitu, nastavit klicové ukazatele vykonnosti
(KPI), odhalovat problémové drady, identifikovat best practices ani zajistit predvidatelnost délek rizeni
pro investory a Zadatele. V souvislosti se zfizenim centralniho Uradu rozvoje tizemi jsou tato data
klicova pro cilenou alokaci kapacit a dosazeni uspor z lepSi organizace.

Aby bylo mozZné otazku o rychlosti povolovani v budoucnu zodpovédét a systém efektivné ridit, jsou
nezbytné tfi kroky: zaprvé, zajistit automaticky propis dat z agendovych systému VITA a VERA pfipadné
dalsich individuéinich agendovych systém( do ISSR; zadruhé, dopinit do ISSR atribut typu stavby
srovnatelny s metodikou CSU za predpokladu souladu s usnesenim viady &. 732 z 16. 10. 2024; zatreti,
ziskat historicka data o délkach rizeni za obdobi pred 1. 7. 2024, ktera poslouZi jako referenéni zakladna
pro hodnoceni dopadu zakona i jako podklad pro formulaci poZadavki na novy digitalni systém pri
vybérovém Fizeni. Bez prvniho kroku jsou zbyvajici dva bezpfedmétné — data, ktera do systému
nevstoupi, v ném nelze analyzovat.
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1. Zmény s novym stavebnim zakonem a ISSR

Jednim z deklarovanych cild nového stavebniho zakona bylo zrychleni povolovani. Zakon zavedl nova
pravidla, novy centralni systém evidence (ISSR) a nové procesni Ihiity. Tato kapitola popisuje, co zakon
zménil a pro¢ tato zména komplikuje interpretaci jakychkoli dat z roku 2025.

Dne 1. Cervence 2024 nabyl ucinnosti novy stavebni zakon, ktery nahradil dosavadni pravni Upravu
povolovani staveb. Novy zakon zaved!| jednotny a zavazny procesni model vedeni stavebnich fizeni,
jehoZ nedilnou souéasti bylo povinné vyuzivani Informaéniho systému stavebniho Fizeni (ISSR) jako
centralni platformy pro pfijem, vedeni a evidenci fizeni.

Zakon €. 283/2021 Sb. byl od svého pfijeti do konce roku 2025 novelizovan dvanactkrat. Samotné prvni
pololeti roku 2025 pfineslo Sest novel. Tato frekvence legislativnich zmén sama o sobé znesnadriuje
interpretaci dat a dale ztéZuje srovnatelnost dat v ¢ase. Pro analytické G¢ely to znamena, zZe fakticky jde
o sérii prekryvajicich se Uprav s ridznymi daty uc¢innosti.

Zasadni rozdil oproti pfedchozi pravni Upravé spociva nejen v digitalizaci proces(, ale také ve
sjednoceni povolovaciho rezimu. Novy stavebni zakon:

e nahradil Uzemni posouzeni (Uzemni rozhodnuti, Uzemni souhlas, VPS) a stavebni
posouzeni (stavebni povoleni, ohlaseni, VPS a dalsi) jednim fizenim, jehoz vysledkem je
rozhodnuti o povoleni zaméru;

e vyznamné rozSifil okruh drobnych staveb, které nepodléhaji povolovacimu rezimu;

e zavedl institut zrychleného fizeni.

Z hlediska dat to znamena, zZe i pfi stejném nebo rostoucim objemu stavebni aktivity Ize o¢ekavat
nizsi pocet vydanych povoleni zaméru, a to Cisté jako disledek zmény pravni upravy. Pokles poctu
povoleni zamérl po 1. 7. 2024 proto nelze automaticky interpretovat jako pokles vystavby, ale jako
kombinaci riznych faktort (legislativni zmény a zmény klasifikace stavebnich zaméru atd.).

Sougasné novy stavebni zakon koncipoval ISSR jako jediny agendovy systém pro vedeni fizeni
0 povoleni zaméru. Tento model byl vSak kratce po nabyti u€innosti zakona zménén usnesenim viady
€. 732 ze dne 16.10.2024, kdy byl zaveden legislativni a technologicky bypass, jehoz cilem bylo zajistit
kontinuitu vykonu stavebnich GFadu v situaci, kdy ISSR nebyl pIné funk&ni. Bypass umoznil:

e pfijimat Zadosti mimo Portal stavebnika (datové schranky, listiné)?,

e vest fizeni v externich agendovych systémech a v téchto pfipadech nezakladat fizeni
v ISSR.

Tim doSlo k faktickému rozpojeni mezi pravné koncipovanym procesnim modelem a realnou praxi.
Zatimco novy stavebni zakon vychazel z pfedpokladu jednotné centraini evidence, bypass zavedl
paralelni procesni cesty. Nékteré agendové systémy sice zajistuji uplny nebo &astecny pfenos dat do
ISSR, u vyznamného mnozZstvi stavebnich Gufadd tomu tak neni.

Z pohledu interpretace dat CSU o stavebnictvi a stavebnich povoleni je proto nutné rozlisovat
dva efekty, které se v obdobi po 1. 7. 2024 prekryvaji:

2 Zakon 283/2021 Sb. ukladal povinnost pouZivat ISSR a Portal stavebnika — relevantni ustanoveni (§ 173, § 180, § 181, §
272, § 273 aj.) zadnou vyjimku pro jiné systémy neobsahovala. Zadosti mimo Portal nebyly v souladu se zadkonem. Bypass
(zakon ¢&. 437/2024 Sb.) nabyl G¢innosti 21. 12. 2024 a vlozil do stavebniho zékona novy § 334b, ktery v pfechodném obdobi
(do 31. 12. 2027) tato ustanoveni o povinném pouzivani ISSR vyslovn& vypnul a umozZnil pouZivat vedle informagnich systému
stavebni spravy i jiné informacni systémy. Stavby, které dle ustanoveni § 171 nevyzaduji povoleni zaméru jsou taxativné
uvedeny v pfiloze €. 1 ke stavebnimu zakonu
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1. legislativni efekt, kde novy stavebni zakon rozSifuje mnozstvi objektl nepodléhajicich
povolovacimu rezimu,

2. evidenéni efekt, kdy &ast fizeni neni z diivodu bypassu a technického vyvoje zachycena v ISSR.

Hlavnim ddvodem je skute¢nost, Ze v roce 2025 existuje nékolik paralelnich a legislativné pFipustnych
zpUsobl vedeni Fizeni o povoleni zaméru, které maji zasadné odligny dopad na evidenci v ISSR.
V$echna stavebni povoleni jsou vykazana do statistiky CSU.

Rizeni vedena pIné v ISSR

e Zadost je podana prostifednictvim Portalu stavebnika, fizeni je v ISSR zaloZeno, vedeno
i ukong&eno. Tato Fizeni jsou v datech ISSR zachycena Uplné a bez zkresleni.

Rizeni doruéena do ISSR, ale zpracovana v externim systému VERA

e Zadostje podana prostfednictvim Portalu stavebnika, Fizeni je fakticky vedeno mimo ISSR.
Technicky je umoznéno fizeni zpétné& do ISSR zalozit a ukondit, tato fizeni se mohou v
ISSR objevovat nejednotné a s netplnymi ¢asovymi Gdaji.

Rizeni doruéena do ISSR, ale zpracovana v externim systému VITA

e Zadost je podana prostfednictvim Portalu stavebnika, fizeni je ve VITA ukon&eno, av$ak
vysledek se do ISSR nepropsal. VV ISSR tak zUstava fizeni ve stavu ,bé&zici*, bez vysledku
nebo v systému chybi zcela.

Rizeni zahajena prostrednictvim podani zadosti pres datové schranky nebo v listinné podobé,
ale zpracovana v externim systému VERA / VITA

e Jsou pIné vedena a ukonéena mimo ISSR, kde se neobjevuji. U systému VERA existuje
moznost zpétného zaloZeni fizeni v ISSR, u systému VITA tato moznost v roce 2025 plo$né
implementovana nebyla. Tato Fizeni tak v datech ISSR zpravidla chybi.

Rizeni vedena zcela mimo informaéni systémy

e Typicky listinna agenda. Rizeni jsou vykazana do statistiky CSU, ale v ISSR nejsou
evidovana vubec.

Tyto efekty spole¢né vytvareji situaci, kdy samotna data o povoleni zaméru nebo fizeni evidovanych
v ISSR neumoziuji bez dal$iho vyvozovat zavéry o vyvoji stavebni aktivity ani o dopadech nového
stavebniho zakona. Tento kontext je nezbytny pro spravné &teni dat prezentovanych v nasledujici
kapitole.

2. Vyvoj stavebni aktivity v CR

Pfed hodnocenim dat z ISSR je nutné zasadit Sisla o povoleni zamérd do $ir§iho kontextu. Jak je
ukazano nize, pokles poctu povoleni neodpovida poklesu realné vystavby, a pravé tento nesoulad je
kliCovy pro spravné ¢teni viech dalSich &isel v tomto dokumentu.

Celkovy pocet stavebnich povoleni (graf 1) dosahl vrcholu v prvni poloviné roku 2021 (mésicni
hodnoty 8 774 povoleni celkem, z toho pfes 5 277 budov). Od té doby nasledoval postupny pokles

3 Stavebnim povolenim se rozumi celkovy pocet stavebnich povoleni (véetn& spoleénych), stavebnich ohlaseni, staveb
povolenych na podkladé vefejnopravni smlouvy a staveb ve zkraceném stavebnim fizeni autorizovanym inspektorem, které byly
podle stavebniho zakona vydany a evidovany pfislusnym stavebnim ufadem.
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(2021-20234, az k nahlému propadu na pfelomu roku 2024/2025, ktery nelze vysvétlit pouze béznou
sezénnosti. Zatimco zimni mésice tradi¢né vykazuji pokles poc¢tu vydanych stavebnich povoleni,
2 523 budov). Tento strukturalni zlom je vysledkem kombinace faktord s rGznym ¢asovym zpozdénim.
Legislativni zmény pfinesené novym stavebnim zakonem od 1. 7. 2024 se ziejmé projevuji se zhruba
Sestimésiénim zpozdénim. Zadosti o povoleni podané pred uginnosti nového zékona byly zpracovavany
b&hem léta a podzimu 2024 podle starého rezimu. Novy rezim, ktery rozsifil kategorii staveb
nepodléhajici povolovacimu rezimu, se v evidenci povoleni zacal projevovat az od roku 2025. Nicméné
celkovy pocet stavebnich povoleni je idaj s minimalni informacni hodnotou, zde jej uvadime pro
uplnost s ohledem na jeho ¢asté uzivani v médiich.

Pocet vydanych stavebnich povoleni (v€. ohlaseni)
CR, celkem, od roku 2020
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Graf 1: Pocet vydanych stavebnich povoleni (v¢. ohlaseni) 2020-2025
Pric¢iny nesouladu naznacuje jiz pohled na pocéty stavebnich povoleni podle riiznych typt staveb.

Zahajené byty® (graf 2) se v roce 2020 pohybovaly stabilné kolem 3 000 byti mési¢né. V roce 2021
vSak nastala vyrazna zména — poc€et zahajenych bytd prudce vzrostl a dosahl vrcholu v kvétnu 2021
s priblizné 5 300 zahajenymi byty mési¢né. Nasledné pocet zahajenych bytu zacina klesat a vraci se
poCet zahajenych bytl tak zlstava relativné stabilni na drovni let 2020 a 2023-2025. Graf tedy
neukazuje strukturalni krizi, ale spiSe normalizaci po doasném boomu roku 2021, pravdépodobné v
disledku post-covidového oziveni ekonomiky a nizkych urokovych sazeb.

4 Zde se mohly projevit makroekonomické faktory, které pUsobily intenzivnéji b&hem celého sledovaného obdobi. Vysoké trokové
sazby (CNB v prib&hu roku 2024 snizovala 2T repo sazbu z 6,75 % na 4 % v listopadu) v roce 2024 pUsobily hori dostupnost
hypotecniho financovani a nejistotu investord.

Dle metodiky CSU je pocet zahajenych bytd definovan jako pocet bytd, k jejichz vystavbé bylo vydano stavebni povoleni,
respektive jiné potfebné povoleni. Statistika tedy odrézi vydana povoleni, nikoli fyzicky zahdjenou vystavbu.
Kratkodoba statistika stavebnictvi — Metodika | Statistika.

8 Pramér roku 2021 je 3 749 byti/mésitné, roku 2022 je 3 520 byti/mésitné, roku 2023 je 2 975 bytli/mésitné, roku 2024 je
3 051 bytd/mésicné, roku 2025 je 2 985 byti/mésicné.
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Zahajené byty
CR, byty celkem, od roku 2020
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Graf 2: Pocet zahajenych byti 2020-2025

Pocet stavebnich povoleni pro bytové budovy (nova vystavba)’ (graf 3) vykazuje na prelomu let
2020/2022 vyraznou volatilitu s postupnym poklesem. V letech 2020-2022 se mésicni primér
pohyboval stabilné v pasmu 1 440-1 562 povoleni. Mezi roky 2022 a 2023 vSak nastala strukturalni
zména — mésicni prameér klesl o 31 % na 998 povoleni v roce 2023. V letech 2024-2025 pokracoval
pokles podstatné mirnéjSim tempem (-8 % resp. -4 %) na kone¢nych priimérnych 884 povoleni mési¢né
v roce 2025. KliCovym zlomem byl rok 2022, kdy doslo k propadu o témér tfetinu. Celkové mezi lety
2020 a 2025 poklesl mési¢ni primér o 39 %, pficemz vétSina poklesu (31 % z celkovych 39 %) nastala
v letech 2022-2023. Tento vyvoj vSak neodrazi pokles objemu bytové vystavby. Jak ukazuje nasledujici
analyza, pocet bytll na jedno povoleni roste, coz indikuje strukturalni pfesun od mensSich projektd k
vétSim bytovym komplexam.

7 Dle terminologie CSU. Dle terminologie stavebniho zakona se jedna o bytové domy.
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Pocet vydanych stavebnich povoleni (v€. ohlaseni)
CR, budovy bytové, nova vystavba, od roku 2020
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Graf 3: Pocet vydanych stavebnich povoleni (v¢. ohlaseni) na bytové budovy 2020-2025

Pomér zahajenych bytli na jedno stavebni povoleni (graf 4) poskytuje vysvétleni rozdilu mezi
poklesem poctu stavebnich povoleni (i na bytové budovy) pfi stabilnim objemu bytové vystavby
(zahajené byty), které spociva v mechanickém efektu — na jedno povoleni pfipada stale vice bytU.
Primérny pomér zahajenych byt na jedno stavebni povoleni bytové budovy vzrostl z 1,09 bytu v roce
2020 na 1,58 bytu v roce 2025, coz pfedstavuje narust o 45 %. Kli€ovy je zejména vyvoj od roku 2023.
Zatimco v letech 2020-2022 se prumérny pomér pohyboval stabilné v rozmezi 1,09-1,32 bytu na
povoleni, od roku 2023 nastava zrychleni riistu — pramér vzrostl na 1,41 v roce 2023, 1,52 v roce 2024
a 1,58 v roce 2025. NejvysSich hodnot dosahuje pomér v druhé poloviné roku 2024 a v roce 2025, kdy
v nékterych mésicich pfesahuje 2,0 byty na jedno povoleni (napf. listopad 2024: 2,09; listopad 2025:
2,13). Tento vyvoj signalizuje strukturalni zménu bytové vystavby smérem k vétSim projektiim.

Ministerstvo pro mistni rozvoj 6/16
Staroméstské namésti 6, 110 00 Praha 1
+420 224 861 111 mmr.gov.cz


https://mmr.gov.cz/

At32
3¢

iy

<

Sekce IT, analyz a vefejného investovani
Oddéleni analyz a hodnoceni dopad( regulace
Verze dokumentu: 4 — 31/03/2026

Ministerstvo
pro mistni rozvoj

Pomér zahajenych byt na 1 stavebni povoleni bytové budovy
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Graf 4: Pocet zahajenych byt( na 1 stavebni povoleni bytové budovy 2020-2025

Zahajené byty v rodinnych domech (graf 5) ukazuji pfi¢inu strukturalni zmény smérem k vétSim
bytovym projektdm — tim je propad individualni vystavby rodinnych dom(. Pocet zahajenych byt v
rodinnych domech poklesl mezi roky 2021 a 2025 0 40 % — z mési¢niho prdméru 1 773 bytd na 1 063
bytd. Klic¢ovym zlomem byl pfelom let 2022/2023. Zatimco v letech 2020-2022 se mési¢ni primér
pohyboval stabilné v rozmezi 1 621-1 773 bytl v rodinnych domech, v roce 2023 nastalo prudké
ochlazeni s poklesem o 28 % na primér 1 213 bytl mési¢né. V letech 2024—-2025 pokles pokracoval
mirnéjSim tempem (-10 % resp. -2 %) na kone¢nych 1 063 bytd mésic¢né. Tento propad odpovida
Casove i kauzalné dopadu inflace a rlistu urokovych sazeb na strané poptavky, ktery zasahl pfedevsim
individualni vystavbu financovanou hypotékami. Developerské projekty bytovych domf, financované
Casto korporatné nebo z vlastnich zdroju, byly méné citlivé na zménu urokovych sazeb a pokracovaly
tak v realizaci s narQistem primérné velikosti projektu. Vysledkem je pokles poctu stavebnich povoleni
pfi zachovani podobného objemu bytové vystavby.
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Zahajené byty

CR, v rodinnych domech nova vystavba, od roku 2020
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Graf 5: Pocet zahajenych byt v rodinnych domech 2020-2025

Dokoncené byty (graf 6) vykazuji v celém sledovaném obdobi 2020-2025 relativné stabilni zakladni
uroven kolem 3 000 bytd mési¢né. Na rozdil od zahajenych bytl a stavebnich povoleni zde nedochazi
k vyraznému trendu poklesu ani rlistu — primérna mésicni aktivita zGstava po celou dobu pfiblizné
stejna8. Charakteristickym rysem dokoncovani je vyrazna sezonnost s pravidelnymi $pickami v zavéru
roku, kdy developerské projekty i individuélni stavebnici usiluji o dokon&eni pfed koncem kalendafniho
roku z ddvodl danovych, u€etnich i smluvnich. Pokles dokonovani v roce 2024 maze mit dvé vzajemné
se posilujici pfi€iny. Zaprvé, odrazi s ¢asovym zpozdénim pokles zahajovani byt v rodinnych domech
z prelomu let 2022/2023 — typicka doba vystavby RD je 12—18 mésicl, coz znamena, ze vyrazné nizsi
pocet doml zahajenych v roce 2023 se projevil v dokonCovani az v roce 2024. Zadruhé, technické
problémy s digitalizaci stavebniho fizeni po nabyti Gu&innosti nového stavebniho zakona (1. 7. 2024)
pravdépodobné zpomalily proces kolaudaci, coZz se mohlo projevit zejména ve druhé poloviné roku
2024.

8 Primér roku 2021 je 2 882 byti/mési¢né, roku 2022 je 3 283 bytl/mé&sitné&, roku 2023 je 3 172 byti/mésitné&, roku 2024 je 2
523 bytl/mési¢né, roku 2025 je 2 812 bytd/mésicné.
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Dokoncené byty
CR, byty celkem, od roku 2020
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Graf 6: Pocet dokoncenych bytt 2020—2025

Pocet stavebni povoleni pro inZenyrska dila® (graf 7) vykazuje odliSny vzorec vyvoje nez ostatni
kategorie staveb. Mési¢ni primér poklesl z 3 097 povoleni v roce 2020 postupné na 2 797 v roce 2023
(-10 %), 2 495 v roce 2024 (-11 %) a prudce na 1 949 v roce 2025 (-22 %). Celkové mezi lety 2020 a
2025 poklesl mésiéni pramér o 37 %. KliCovy rozdil oproti ostatnim kategoriim spociva v akceleraci
poklesu v roce 2025. Zatimco v letech 2020-2024 tempo poklesu odpovidalo obecnému trendu
stavebnich povoleni, v roce 2025 pokles zrychlil na 22 % ro¢né. Do kategorie inzenyrska dila podle
metodiky CSU spadaji i pfipojky inZzenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn, elektfina), které novy stavebni
zakon od 1. 7. 2024 zaradil mezi drobné stavby nepodléhajici povolovacimu rezimu'®. Skokovy pokles
poctu povoleni v druhé poloviné roku 2024 a zejména v roce 2025 Ize z podstatné €asti pfisoudit pravé
vynéti pfipojek z povolovaciho rezimu. Pfesné&jsi kvantifikace tohoto faktoru neni mozna bez jemnéjsi
kategorizace typu povolovanych inzenyrskych staveb a dostupnosti udaji o poctech stavebnich
povoleni podle typl inzenyrskych staveb v minulosti.

? Dle terminologie CSU. Dle terminologie stavebniho zékona se jedna o technickou infrastrukturu. L

© Vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky do 25 m (dfive vyZadovaly stavebni povoleni a podle metodiky CSU spadaly do kategorie
inzenyrskych dél). K tomu existuji dalSi zaméry inzenyrskych siti, které stavebni povoleni nevyzaduiji (viz pfiloha €islo 1, body
10, 11 a12.
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Pocet vydanych stavebnich povoleni (v€. ohladenf)
CR, inzenyrska dila, od roku 2020
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Graf 7: Pocet vydanych stavebnich povoleni (v¢. ohlaseni) na inZzenyrska dila 2020-2025

Index stavebni produkce (stavebni prace celkem, sezénné ocisténo) (graf 8) zachycuje realny penézni
objem stavebnich praci v cenach roku 2021 a ukazuje vyvoj, ktery je v pfimém rozporu s trendem
stavebnich povoleni. V obdobi 2020-2024 se index pohyboval stabilné v pasmu 93-108 s primérem
100,69, bez vyraznéjSiho trendu. Stavebni produkce oscilovala kolem zakladny roku 2021 s pfirozenou
volatilitou, ale bez strukturalniho poklesu ani rlstu. Pfes vyrazny pokles celkového poctu vydavanych
stavebnich povoleni od roku 2021 tedy realny objem hodnoty stavebnich praci neklesal. Od poloviny
roku 2024 nastava zfetelna zména. Index zacina rist a na konci roku 2025 dosahuje hodnot 110-111,
coz je historické maximum za celé sledované obdobi. Stavebni sektor tedy v roce 2025 vykazuje
nejvysSi hodnotu realné produkce za poslednich pét let, pfestoze pocCet vydavanych stavebnich

Tento zdanlivy paradox — pokles povoleni pfi ristu produkce — ma nékolik moznych vysvétleni, ktera se
vzajemné piekryvaji a nelze je s dostupnymi daty oddélit.

1. Index méfi hodnotu provedenych praci, nikoli poCet novych staveb a zahrnuje nejen novou
vystavbu, ale i opravy, udrzbu, pfestavby a velké infrastrukturni projekty, které nepodléhaji
bé&Znému povolovani nebo byly povoleny pfed lety.

2. Stavebni firmy v roce 2024 a 2025 zpracovavaiji zasobu povoleni vydanych v letech 2021-2023,
kdy bylo mési¢né povolovano cca 7 000 staveb''.

3. Novy stavebni zdkon mohl mit vlastni neZadouci dopady na stavebni aktivitu — napfiklad
technické problémy s ISSR mohly zpomalit vydavani povoleni, nardst zadosti podanych t&sné
pred ucinnosti zakona mohl pfetizit ufady nebo zmény povolovacich rezimG mohly vyvolat
nejistotu u stavebnikd.

" Pramér roku 2021 je 7 580 stavebnich povoleni, roku 2022 je 7 171 stavebnich povoleni, roku 2023 je 6 450 stavebnich
povoleni, roku 2024 je 6 006 stavebnich povoleni, roku 2025 je 5 134 stavebnich povoleni.
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Pro hodnoceni propadu podtu vydanych stavebnich povoleni je tento graf kliCovy a nelze pokles
interpretovat jako pokles stavebni aktivity — realna data CSU ve stalych cenach ukazuji, Ze stavebni
produkce naopak roste. Zda tento rist odrazi skute¢né zvyseni hodnoty objemu praci, zménu struktury
vystavby smérem k hodnotnéjSim projektdm nebo dokonce kompenzaci jinych faktorl, nelze
s dostupnymi daty rozlisit. Datovy propad v ISSR (viz niZe) je bezpochyby selhanim evidence. Nelze
vSak vyloucit, Ze i samotna implementace nového zakona méla na stavebni sektor dopad, ktery
soucasna data neumozniuji zméfit.

Index stavebni produkce ~ Stavebni prace celkem
Primér bazického roku, s.c. 2021, sezéné ocisténo v¢. kalend. vlivd, od roku 2020
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Graf 8: Index stavebni produkce 2020-2025

3. ISSR a CSU v roce 2025
Za rok 2025 evidujeme k bfeznu 2026 dva dostupné zdroje s vyrazné odliSnymi poc&ty stavebnich fizeni:

Zdroj Pocet fizeni Poznamka

&SU (vykaz Stav 2-12) 61613 Cely rok’202§, vS:. vSech typu povoleni, vSech 659
stavebnich dradu.

ISSR 28 932 Ukv(?nce’l:a rlzgm typu ,Povoleni stavby nebo
zafizeni", cely rok 2025.

Rozdil 32 681 53 % Fizeni evidovanych CSU v ISSR chybi.

Tento rozdil nelze jednoznaéné interpretovat jako selhani evidence. Piekryvaji se zde tfi odliSné pficiny,
které nelze bez dalSich dat od sebe oddélit.

Pfic¢ina 1: Odlisna definice ukazatelt
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CSU ve vykazu Stav 2-12 eviduje pod pojmem ,stavebni povoleni" §ir§i mnoZinu fizeni: stavebni
povoleni, stavebni ohlaseni, povoleni na podkladé vefejnopravni smlouvy a zkracena stavebni fizeni
autorizovanym inspektorem. ISSR naproti tomu eviduje Fizeni ¢lené&na podle druhu — pro ugely tohoto
srovnani bylo pouzito fizeni ,Povoleni stavby nebo zafizeni". Cast rozdilu mezi obéma &isly tedy odrazi
odlisné vymezeni sledované veli€iny, nikoli chybé&jici data.

Pri¢ina 2: Evidenéni vypadek

V roce 2025 existuje nékolik legislativné pfipustnych agendovych systému pro vedeni povoleni zaméra
podle stavebniho zékona s odli§nym dopadem na evidenci v ISSR. Rizeni vedena pln& v ISSR jsou
zachycena uplné. Rizeni zpracovana v systému VERA jsou do ISSR zanesena nejednotné a s
neuplnymi éasovymi Udaji. Rizeni zpracovana v systému VITA se do ISSR zpravidla vibec nepropi$ou
—vysledek fizeni v systému chybi nebo ziistava ve stavu ,b&zici"'2. Rizeni podana ptes datové schranky
nebo listing a zpracovana mimo ISSR v systému chybi zcela, nebot legislativni bypass zrusil povinnost
tato Fizeni v ISSR zakladat. Jsou vykazana do statistiky CSU, ale v ISSR se neobjevuji.

Pfi¢ina 3: Technicka nehomogenita dat

Do 20. ledna 2025 neexistovalo funkéni API rozhrani pro napojeni externich agendovych systéma na
ISSR. Pilot byl zahajen 20. ledna 2025, postupné pfipojovani dal$ich ufadd probihalo od 10. tnora 2025
a do 28. Ginora 2025 byla moznost napojeni oteviena véem Gfadim. Data v ISSR tak v prab&hu roku
vznikala za rozdilnych technickych podminek a nejsou metodicky homogenni.

Bez rozélenéni dat CSU po typech fizeni nelze stanovit, jak velka &ast rozdilu pfipada na odli§nou
definici ukazatell a jak velka na skute¢ny evidenéni vypadek. Podrobnéjsi rozbor limitd obou datovych
zdrojl je uveden v kapitole 4. Pro posouzeni celkového objemu stavebni agendy zlstavaji v tomto
obdobi jedinym ucelenym zdrojem statistiky CSU, které jsou zaloZeny na povinném vykaznictvi véech
659 stavebnich ufadu bez ohledu na to, v jakém systému byla Fizeni fakticky vedena. Tato data vSak
maji vlastni limity: nerozliSuji typy Ffizeni podle nového stavebniho z&kona, nezachycuji délky
jednotlivych Fizeni, vykonnost konkrétnich ufadd ani dopad legislativnich zmén na prabéh povolovani.
K témto otazkam data CSU odpovéd neposkytuji — a data ISSR je v roce 2025 vzhledem k eviden&nim
vypadkim a technické nehomogenité také spolehlivé zodpovédét nemohou.

4. Limity dat

Tato kapitola vymezuje, co Ize z dostupnych datovych zdrojl tvrdit a co nikoliv. Bez tohoto vymezeni
hrozi, ze zavéry o stavebni aktivité nebo dopadech nového stavebniho zakona budou vyvozeny z dat,
ktera k témto zavérim nestadi.

Co z dostupnych dat nelze tvrdit

Z dat ISSR ani CSU nelze v roce 2025 spolehlivé hodnotit vykonnost jednotlivych stavebnich Gfadd,
primeérnou délku stavebnich fizeni, dopad nového stavebniho zakona na rychlost povolovani ani zmény
v chovani stavebnikd po legislativni zmé&né. ISSR tato data principialné obsahovat mlze, ale vzhledem
k evidenénim vypadkim a technické nehomogenité roku 2025 nejsou Uplna ani srovnatelna mezi Grady.
Data CSU tyto dimenze nezachycuiji viibec — vykaz Stav 2-12 eviduje pouze podty a orientaéni hodnoty,
nikoli pribéh fizeni.

Co z dostupnych dat tvrdit Ize

12 Stav ,b&Zici" v ISSR vznika pii podani Zadosti pres Portal stavebnika a nasledném zahajeni Fizeni ze strany Gfady, samotné
fizeni ovSem muze byt dale vedeno v jiném systému. U fizeni zpracovavanych v systému VITA nedochazi k aktualizaci na
konec¢ny stav (ukonéeno/preruseno) a fizeni tak zlstava evidovano jako ,bézici", i kdyz bylo fakticky ukonéeno.
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Data CSU spolehlivé zachycuji objem vydavanych stavebnich povoleni v &ase dle zakladnich typ(i
staveb a umoziuji sledovat trendy stavebni aktivity na trovni celé Ceské republiky i jednotlivych kraju.
To je jejich silna stranka pro sledovani dlouhodobych trendu, ale zaroven zdrojem interpretacniho rizika.
Legislativni zména totiz nezménila zptisob méfeni — zménila, co se méfi. Data ISSR umoz#uiji sledovat
objem fizeni vedenych v centralnim systému a v kombinaci s daty CSU dokumentuji rozsah evidenéniho
vypadku. Spole€né& oba zdroje prokazuji, ze centrdlni evidence stavebnich fizeni v roce 2025
nezachycuje cely rozsah stavebni agendy.

Fragmentace systému jako strukturalni pfic¢ina

Evidenéni vypadek v ISSR neni nahodny — ma strukturalni pfiginu v roztfisténosti agendovych systém
stavebnich Gfadd. PFiblizné 70 % Gfadd (426) pouziva systém VITA, ktery vysledky Fizeni do ISSR
automaticky nepropisuje. DalSich 5 % Uradd (30) pouziva systém VERA, ktery propisuje ¢aste¢né a
nejednotn&. Zbyvajicich pfiblizné 25 % Gfadd pracuje pfimo v ISSR nebo ve vlastnich systémech s
riznou mirou integrace. Legislativni bypass zavedeny od ledna 2025 tento stav konzervoval: Ufady
dostaly moznost vést Fizeni mimo ISSR bez povinnosti data zpé&tné doplfiovat'3. Vysledkem je, Ze
centralni evidence odrazi predevsSim aktivitu mensSiny Ufadd, zatimco majoritni ¢ast agendy zlstava v
lokalnich systémech bez napojeni na centrum.

Metodické rozdily mezi datovymi zdroji

Dimenze ¢sU (Stav 2-12) ISSR

Pouze GFady evidujici v ISSR — odhadem 25 %

Pokryti uradi Vsech ich uradu.
okryti dradu Sech 659 stavebnich radt agendy pIné, zbytek ¢aste¢né nebo vlbec.

Povoleni, ohlaSeni, vefejnopravni smlouvy,

Typ evidovanych i e . . . .’ |Clenéno po druzich Fizeni; pro ugely srovnani
Lo zkracené fizeni (autorizovany inspektor), vSe .. , .
fizeni pouzito ,Povoleni stavby nebo zafizeni".
dohromady.
. Agregéat za celou CR a kraje; bez rozli$eni |Agregat za celou CR; teoreticky na Grovni
Granularita Al e e . .
typu fizeni. Uradd, ale bez pIného pokryti.
Délka fizeni Nezjistuje. ZjiStuje, ale data jsou neuplna a nehomogenni.
Historicka Data od 1. 7. 2024, data za obdobi pfed 1. 7.

Kontinualni fada od roku 2000+. 2024 nebyla MMR poskytnuta spravci
srovnatelnost . o
externich systému.
Dopad legislativni . . e e .
zmény Nelze oddélit od vyvoje trhu. Nelze oddélit kvali evidenénim vypadkdm.
Spolehlivost pro

rok 2025 Vysoka pro celkove trendy. Nizka pro jakékoli analytické zavéry.

Oba zdroje maji komplementarni, nikoli zastupitelné role. CSU poskytuje spolehlivy obraz celkového
objemu, ISSR by mél poskytovat pohled na prabéh Fizeni. Stavebni politika statu: nastaveni Ihit,
hodnoceni dopadu legislativy, identifikace pfetizenych ufad, planovani kapacit, to vSe vyzaduje data
o priibéhu Fizeni, nikoli jen o jejich vysledcich. Bez funkéni centralni evidence neni mozné ani zakladni

3 Existuje API rozhrani ISSR pro automaticky propis dat z externich systémd, které vdak nebylo ve VITA implementovano.
Legislativni bypass od ledna 2025 navic odstranil povinnost data retrospektivné doplfiovat.
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monitoring: zda se Fizeni zkracuji nebo prodluzuji, kde vznikaji Uzka hrdla, zda novy zakon pini svj
deklarovany cil zrychleni povolovani. V roce 2025 tato data systematicky neexistuiji.

Dostupné datové zdroje umozriuji spolehlivé popsat celkovy objem stavebni aktivity v Ceské republice
a jeho vyvoj v 8ase. Data CSU ukazuiji, Ze poget vydavanych stavebnich povoleni od roku 2021 trvale
klesa, zatimco realny objem stavebnich praci méfeny indexem stavebni produkce od roku 2024 roste.
Stavebni sektor tedy neni v utlumu — pokles po&tu povoleni odrazi kombinaci legislativhich zmén, zmén
v klasifikaci stavebnich zamért a pfipadného strukturainiho poklesu poptavky, nikoli zanik stavebni
aktivity jako takove.

Data vS8ak neumoznuji hodnotit, zda novy stavebni zakon splnil svij deklarovany cil: zrychleni
povolovani. K zodpovézeni této otazky by bylo nutné porovnat délky fizeni pfed a po 1. 7. 2024. Takova
analyza nardzi na dvé prekazky. Za prvé, data ISSR za rok 2025 jsou neuplnd a metodicky
nehomogenni, jak bylo popsano v pfedchozich kapitolach. Za druhé — a to je problém hlubsi — nemame
data za obdobi pfed uc€innosti nového zakona (neochota externiho dodavatele je poskytnout) nebo
nejsou spolehliva (data pouzita v RIA k novému stavebnimu zakonu).

Pro€ nezname délky fizeni ani pfed novym zakonem

Referenéni analyzou pro hodnoceni délky stavebnich fizeni pfed rokem 2024 by mohla byt data
systému VITA za obdobi 2014—-2019, ktera byla pouzita v ramci pfipravy RIA k zakonu &. 283/2021 Sb.
Interni analyza analytického tymu MMR prokazala, Ze vysledky této RIA trpi zavaznou metodickou
chybou — tzv. sample truncation'. Analyza pracovala pouze s fizenimi, ktera byla zahajena po 1. 1.
2014 a zaroven ukonéena do 31. 12. 2019. Tato definice vzorku systematicky vylu¢uje dlouha Fizeni
zahajena pred rokem 2014 nebo ukoncena po roce 2019, ¢imz uméle zkracuje pramérné délky fizeni.
Spravné meéfeni vyzaduje soubor fizeni ukonenych v daném obdobi bez omezeni data zahgjeni,
s dostate¢nym historickym pfesahem. Vysledkem je, ze délky fizeni uvadéné v RIA jsou podhodnocené
a nelze je pouzit jako spolehlivy benchmark pro hodnoceni dopadu nového zakona. Pro srovnani ,pfed
a po" tak chybi jak spolehliva vychozi zakladna, tak srovnatelna data za obdobi po 1. 7. 2024.

Co sbhirame misto toho
V nepfitomnosti funk&ni centralni evidence existuje alternativni zdroj dat o aktivité stavebnich Gradi:
1. Dotaznikové $etieni Ustavu izemniho rozvoje (UUR)

Setieni UUR je kazdoroéné zasilano stavebnim ufaddm (vyjma roku 2024) a v roce 2026 (za
rok 2025) bude opét realizovano v obdobné formé jako v pfedchozich letech. Sbira agregované
udaje o:

e  poctu UkonU dle podle zakona €. 283/2021 Sb. Stavebni zakon a dalSich;

e poctu zaméstnancl stavebnich ufadl (Gvazky), udaje o vzdélani zaméstnancl, zafazeni
do platovych tfid;

e zakladnich charakteristikach ufad( (velikost obce, typ Ufadu, programové vybaveni).

Setteni UUR ma v8ak své znaéné limity, jelikoZ eviduje pouze vystupy (poéty ukond), nikoli
prubéh fizeni ani délky, nerozliSuje typ stavby (rodinny ddm vs. bytovy diim vs. inzenyrska dila),
data jsou zadavana manualné bez systematické kontroly konzistence, pokryti neni uplné — ne

4 Sample truncation (trunkace vybéru) oznaduje systematické vynechani ¢asti pozorovani z analyzy. V pfipadé RIA k novému
stavebnimu zakonu byla analyzovana pouze ukonéena fizeni z let 2014—2019, zatimco probihajici (typicky nejdelsi) fizeni byla z
analyzy vylouéena. To vedlo k systematickému podhodnoceni primérné délky fizeni.
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v8echny Ufady odpovidaji a neni mozné ovéfit spravnost udaji proti jinym zdrojum. Jako
nahradu za data o délkach fizeni je tedy nelze pouzit.

Analyza analytického tymu MMR na z&kladé téchto dat z let 2013-2023 dokumentuje vyrazné
rozdily v hrubych ukazatelich efektivity mezi ufady — nejproduktivnéjsi zpracovavaji az 24x vice
ukonl na uvazek nez nejméné produktivni.

2. Dotaznikové Setfeni MMR (bfezen—duben 2025)

V reakci na problémy s neuplnosti dat v ISSR (fizeni ve VITA/VERA, listinna podoba,
nezaktualizované stavy) a potfebou prokazat splnéni milniku NPO' realizuje MMR
v dubnu 2026 sbér a doplinéni dat o vSech fizenich zahajenych od 1. 7. 2024 do 31. 12. 2025.
Sbér probiha pfimo v systému ISSR prostfednictvim dedikované aplikace. Kazdy stavebni Gfad
se piihlasi do svého rozhrani, kde vidi seznam Fizeni, ktera ma v ISSR evidovana — u t&chto
fizeni doplfiuje chybéjici udaje / vybira z nabidky nebo jen potvrzuje spravnost. Rizeni vedena
mimo ISSR (ve VITA, VERA nebo v listinné podobé&) se propisuji uplng, ¢astené nebo je ufad
zadava rucné.

Setfeni poskytne poprvé kompletni prehled o v§ech Fizenich zahajenych od 1. 7. 2024 bez
ohledu na systém vedeni. Umozni analyzovat délku fizeni v€etné rozliSeni prvniho a druhého
stupné, podil odvolanych rozhodnuti, vysledky fizeni a jejich relativni Cetnost. Data také umozni
srovnat produktivitu jednotlivych stavebnich Ufadl podle po&tu zpracovanych Fizeni a pramérné
délky fizeni. Jedna se tak o prvni systematicky zdroj informaci o fungovani nového stavebniho
zakona v praxi. Jako nahrada za data z funkéni centralni evidence umozni toto Setfeni poprvé
ziskat kompletni pfehled o délkach Fizeni dle nového stavebniho zakona, avSak neumozni
odpovédét na kliCovou otazku: zda novy zakon skuteCné zkratil délku Fizeni oproti starému
systému. K této odpovédi by bylo tfeba srovnatelnych dat z obdobi pfed 1. 7. 2024, ktera vSak
nejsou k dispozici.

5. Zavér

Stav evidence stavebnich fizeni v roce 2025 neumozfiuje hodnotit dopad nového stavebniho zakona
ani rychlost povolovani. Tato skute€nost neni doasnou technickou komplikaci, ale strukturalnim
problémem, ktery vznikl soubéhem tfi faktord: roztfisténosti agendovych systému stavebnich uradd,
legislativnim bypassem, ktery konzervoval stavajici stav fragmentace a absenci spolehlivych dat za
obdobi pfed uginnosti nového zakona. Ani RIA z roku 2020 tuto mezeru nezaplfiuje, interni analyza
prokazala, ze délky fizeni v ni uvadéné jsou metodicky podhodnocené v dasledku sample truncation
a jako referenc¢ni zakladna je tedy nespolehliva. Otazka, zda se povolovani po 1. 7. 2024 zrychlilo, tak
zUstava nezodpovézena.

Systematické sledovani aktivity a vykonnosti stavebnich Gfadd neni pouze technickou zalezitosti pro
vyhodnoceni dopadu zakona. Jedna se o kli€ovou podminku pro efektivni fizeni celého systému
stavebniho povolovani. Bez spolehlivych dat o vykonu jednotlivych Gfadu:

¢ Nelze mérit a Fidit vykonnost Gfadu.

'8 Pro spInéni milniku Narodniho planu obnovy musime doloZit statisticka data, ktera prokazou, ze minimalné 25 % povolovacich
fizeni zahajenych v obdobi 1.7.2024 — 1.7.2025 bylo v obdobi do 30.6.2026 také ukonéeno (At least 25 % of permitting procedures
launched between 1.7.2024 and 1.7.2025 shall be completed by 30.6.2026.). K tomu potfebujeme mit udaje o vSech Fizenich
v tomto obdobi zahajenych, coZ v souéasné dobé& ISSR neeviduje — viz kapitola 1.
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V souvislosti se zfizenim Ufadu rozvoje Gzemi je nutné mit objektivni data o produktivité,
délkach Fizeni a kvalité rozhodovani jednotlivych Ufadd. Bez téchto dat neni mozné nastavit
klicové ukazatele vykonnosti (KPI), identifikovat dobré ufady ani cilené alokovat kapacity.

Neexistuje kontrola vykonu.

V soucasné situaci neni zplsob, jak systematicky sledovat, zda ufady plni své povinnosti, jak
rychle rozhoduji a kde vznikaji pratahy. To znemozriuje véasné odhaleni probléma a jejich
feseni.

Ztracime uspory z lepsi organizace.

Data o vykonu ufadu umoziiu;ji identifikovat best practices, sdilet je a Sifit mezi ostatni Gfady.
Bez tohoto sdileni kazdy ufad feSi stejné problémy znovu od zacatku, coz plytva vefejnymi
prostfedky.

Chybi predvidatelnost pro investory a zadatele.

Stavebnici, developefi a investofi nemaji moznost odhadnout, jak dlouho bude trvat ziskani
povoleni na konkrétnim Gfadé. Pokud by byla dostupna pramérna délka fizeni podle typu stavby
a podle Ufadu, sektor by mohl realisticky planovat investice a harmonogramy projekta.

Pro zakladni monitoring dopadu nového stavebniho zakona by bylo nutné zajistit tfi véci:

1.

Funkéni automaticky propis vysledkd fizeni z agendovych systéma VITA a VERA do
ISSR, bez tohoto kroku zUstane centralni evidence statisticky nereprezentativni a nelze z ni
vyvozovat zavéry o celém systému.

Doplnéni atributu typu stavby v ISSR v élenéni srovnatelném s vykazem CSU Stav 2-12 —
to by umoznilo propojit oba datové zdroje a sledovat vyvoj po metodické zméné vyvolané novym
zakonem.

Ziskani dat o stavebnich Fizeni pred 1. 7. 2024, a to od dodavatell externich systému
na stavebni Ufady. Tato data jsou kli€ova pro dva ucely:

e Nastaveni referenéni zakladny pro hodnoceni dopadu zakona — bez srovnatelnych dat
z obdobi pfed 1. 7. 2024 nelze zodpovédét otdzku, zda novy zakon skute¢né zrychlil
povolovani.

e Formulace pozadavkl na novy digitalni systém — analyza historickych dat z VITA,
VERA a dalSich systémd umozni identifikovat dobré pfiklady z praxe, nastavit vzorek
reprezentativnich a dobfe fungujicich Ufadd a na jejich zakladé formulovat metodiku pro
ostatni. Bez systematickych ploSnych dat o realném fungovani a praxi Uradu formulujeme
pozadavky do vybérového fizeni na novy digitalni systém v podstaté naslepo. Historicka
data umozni také vysledovat, kde je prostor pro zavadéni Al, automatizaci a uzivatelskou
privétivost, a vyhnout se tak pfedchozim chybam.

Bez prvniho kroku jsou zbyvajici dva bezpfedmétné: data, kterd do systému nevstoupi, v ném nelze
analyzovat.
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