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Stavebni zakon
Statni stavebni sprava

Duben 2026



Novela stavebniho zakona - proc?

» Ceska republika ma jeden z nejpomalejSich povolovacich procesii na svété.

= Planovani a povolovani staveb je nepredvidatelné, preregulované a nelze planovat
rozvoj ani vyrobni Ci stavebni kapacity.

= Dusledkem je nekonkurenceschopnost a neprfimérenost cen, které zahrnuji hodnotu
casu a rizika.

Dlvody:

« prekryv kompetenci a retézeni stanovisek,

* nadmérna byrokracie i u jednoduchych staveb,

« slaba role samosprav pfi planovani uzemi,

» systémova podjatost (Ufady povoluji vlastni projekty),

» chaoticka digitalizace



Hlavni principy novely

1.

Zakon pro lidi a obce, ne pro papir

Jeden urad, jedno fizeni, jedno razitko

SilngjSi pozice samosprav pri rozvoji uzemi

Rychlejsi povoleni tam, kde je vystavba uz pripravena
Priorita pro dostupné bydleni a verejnou infrastrukturu

Mene byrokracie, jasnejsi pravidla

#
) 3



Hlavni pfinosy pro samospravy

W 1. SILNEJSi POSTAVENiI SAMOSPRAV: Pravo obce a kraje rozhodovat o svém Gzemi
= verejny zajem; obce -> prima kontrola nad rozvojem uzemi; omezeni pouze zakonem.

CL, 2. RYCHLEJSi ZMENY UZEMNICH PLANU: Drobné zmény < 3 mésicd; pruzng&jsi
*  reakce na potfeby obyvatel a investi¢ni zaméry.

& 3. FEROVEJSI VZTAHY S INVESTORY: Spravedlivé sdileni hodnoty Uzemi; planovaci
smlouvy = rychlejSi a efektivnejSi koordinace verejné infrastruktury.

4. REDUKCE BYROKRACIE: Uprava 40 souvisejicich zakond; zamezeni duplicitam:;
= zkraceni spravnich lhat; integrace spravnich procesu = zrychleni + uleva urednikum,
stavebnikim, obcim i obdanum.

— 5. KONEC SVEVOLNYCH BLOKACI ROZVOJE: DO uplatiiuji poZzadavky co nejdFive
+ ~ )] + pouze v nezbytném rozsahu; rozpory pouze u porizovani UPD.
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Hlavni prinosy ve stavebnim rizeni

= 1. KONEC OBIHANI URADU: Namisto desitek razitek a stanovisek prob&hne
‘'m] povolovani v jednom fizeni a u jednoho odpovédného ufadu.

2. MENE BYROKRACIE PRO OBCE | OBCANY: Odstranuji se duplicity a zbytedné
administrativni kroky, které dnes prodluzuji a komplikuji povolovani staveb.

Qo 3. STABILNEJSI A PROFESIONALNI STAVEBNI URADY: Sdileni kapacit a jednotna
metodika pomohou stavebnim urfadum zvladat agendu i tam, kde dnes chybi personal.

(o)
(@)

> 4.R0OZVOJ OBCANSKE VYBAVENOSTI: Zrovnopraviuje se rozvoj ve formé vefejného
1001 zajmu. Povolovani se zrychli u vefejnych i soukromych staveb.

(\ 5. JEDNODUSSI REKONSTRUKCE: Opravy a modernizace budov budou vyZadovat
® méneé formalit, takze obce i obfané budou moci investovat rychleji. Ulevi se kapacitam
uredniku a projektantt a zbude vice penéz na investice, namisto papirovani.
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Nova struktura stavebni spravy

= DNES: praxe | vyklad se Casto lisi napricC republikou

» CIL: sjednoceni systému i metodiky, odstranéni podjatosti a
kompetencnich sporu, sdileni kapacit, pfedvidatelnost rozhodnuti

One Stop Shop

Ufad rozvoje Gzemi

1URU
' Zivotni ochrana stavebni Uzemni
14 krajskych feditelstvi
o 205 pobocek URU
stava]1c1ch + detaSovana pracovisté
stavebnich Urado '.-v

RYCHLEJI - LEVNEJI - KOMFORTNEJI
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Harmonogram — legislativni proces

Nasledné:

podpis prezidenta
CR a vydani ve
Sbirce zakonu

Kvéten-cerven 2026:
3. ¢teni zakona
v Poslanecké snémovné

Duben 2026:

projednani zakona ve
vyborech Poslanecké
sneémovny

Cerven-éervenec 2026:
projednani zakona
v Senatu

Kvéten 2026:
2. ¢teni zakona
v Poslanecké snémovné




Harmonogram — projekt impl|

1. Faze pripravy (1. 3. 2026 — 31. 12. 2026):
Priprava organizacné-ekonomickych zmén
spojenych se vznikem URU, projednavani s
odbornymi a Uzemnimi partnery, zapojeni
koordinatord MMR a ambasador( Spolecenstvi
obci v Uzemi, priprava delimitace stavebnich urad(

ur
YRS

ementace

3. Faze stabilizace a provozu (1. 1. 2028 -
31. 12. 2029): Nova struktura statni stavebni
spravy bude fungovat v plném rezimu podle
stavebniho zakona. Bude probihat vyvoj a
testovani Digitalniho stavebniho fizeni a
Narodniho geoportalu Uzemniho planovani.

2. Faze implementace nové struktury
(1. 1. 2027 - 31. 12. 2027): Vznikne
Utad rozvoje Gzemi (URU) a budou
integrovany agendy z ustrednich
organu statni spravy, kraji a obci.

4. Faze ukonceni implementace
(1. 1. 2030 - 30. 6. 2031): Bude
zajistén plny provoz organizacni
struktury i digitalnich systémd.
Projekt implementace bude
formalné ukoncen.



Odbor Implementace statni stavebni spravy

Expertni skupiny a klicové agendy projektu implementace
resorty + izemni partnefi (SMO CR, AK CR, STMOU CR)

e & g2 all il

Delimitace organl Struktura Lidské Ekonomika statni stavebni Legislativa
statni spravy URU zdroje spravy + financovani
F
E 2\ [ — QII coe
| S— - — )
Provoz a Spisova sluzba ICT Integrované agendy komunikace

kyberbezpecnost + archiv
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Digitalizace = agendovy informacni system

Promysleny postup s ohledem na dopad v uzemi

Digitalizace stavebniho rizeni Narodni geoportal izemniho

« Portal stavebnika a Informacni systém planovani
stavebniho fizeni — az do konce roku 2030 * Obcim vznikaji od 1. 7.2026 povinnosti skrze
fungovani v udrzovacim rezimu NGUP g&init tkony v Gzemnim planovani.

- K 1. 1. 2028 integrace stavajicich softwart a * Nutnost pilotniho overeni.

spisovych sluzeb a archivu do struktury URU  Nechceme prenaset na obce dal$i problémy

o1 % R v oblasti digitalizace.
« V prubéhu roku 2030 testovani DSR 2.0

« Reseni: Gtinnost zakona od 1. 7. 2026 +

. Prvni pololeti 2031 rutinni (paralelni) provoz DSR odlozeni povinnosti prechodnymi
a DSR 2.0. ustanovenimi novely.

« Druhé pololeti 2031 vyhradné provoz DSR 2.0 . i .
Spisova sluzba




FAQ |

Neztrati obce vliv na
konkrétni stavby, kdyz
povolovani prejde na
statni stavebni urady?

Obec zUstava ucastnikem fizeni
a muze uplathovat namitky ve
vécech, které souviseji s
uzemnim planem a rozvojem
uzemi. Postaveni obci se v této
oblasti zachovava. Navic nové
muZze obec k zaméru uplatnit
souhlas s pfipadnou drobnou
odchylkou Ci vyjasnénim
interpretaCnich nejasnosti (napf.
zpusob oploceni materské Skoly
v zeleni, zména vjezdu, vydejni
boxy apod.)
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Jak bude resena personalni situace
stavebnich aradu a obavy z
odchodu uredniki?

Jednim z duvodu reformy je praveé to, ze
nejméné 1/4 uradld ma maximalné jednoho
pracovnika. 1/3 ufedniku je v
pfeddidchodovém nebo dichodovém véku.
To je status quo. Novy systém umozni
sdileni kapacit, zastupitelnost ufednikd a
jednotnou metodickou podporu, coz ma
prostfedi stabilizovat. Velkym pfinosem
bude v tomto ohledu také snizena
byrokracie, ktera je pro ufedniky zatézujici,
napf. tim, Ze stavime na jisto odpovédnost
projektanta za projektovou dokumentaci.
Dale aktualizujeme kvalifikacni pozadavky,
aby vice odpovidaly stavajici praxi i bez
vyjimek a rozSifujeme je o dalSi typy
odbornosti. Stejné jako to délaji jiz dnes
obce, které musi zajistit chod stavebnich
uradud, bude muset i stat hledat nove
uredniky do statni stavebni spravy.

Co se stane s uredniky, ktefi dnes
pracuji na stavebnich uradech
obci nebo na uradech uzemniho
planovani?

Ufednici na novy Ufad rozvoje Uzemi
pfechazi podle § 338 az 345a zakoniku
prace. Diky novele sluzebniho zakona
bude struktura jejich odménovani
obdobna jako dnes na obcich. Jejich
tarifni tfida vSak bude vysSi. Jsou
nejcennéjSi hodnotou systému, diky
statnimu systému ziskaji profesionalni
zazemi a veSkeré podminky tak, aby
mohli vykonavat svoji agendu efektivne.
Ufednici UUP bud zdstanou na obcich,
které budou nové pofizovat UPD v ramci
samostatné pusobnosti nebo prejdou do
URU, ktery rovnéz bude moci porizovat
UPD pro samospravy.



FAQ I

Kdo ponese naklady spojené s
reorganizaci, v€etné
odstupného a s provozem
stavebnich uradui?

Cilem reformy je prevést vykon
stavebni spravy na stat, coz ma
odstranit sou€asnou situaci, kdy obce
doplaci na vykon statni spravy ze
svych rozpocta. V dusledku bude z
noveho systému benefitovat stat |
obce. O konkrétnim nastaveni
financovani a kompenzaci se nyni
jedna v ramci projektu implementace
a v ramci pripravy rozpoctu v
samostatné rozpoctové kapitole URU.
Pracovné pravni vztahy budou feSeny
podle § 338 az 345a zakoniku prace.

Jak budou obce podporovany
pfi zavadéni nového
systému?

Soucasti implementace je vznik
projektového tymu a sité uzemnich
koordinatort ministerstva, ktefi
budou v regionech komunikovat se
samospravami a pomahat resit
konkrétni otazky — napfiklad
personalni, organizacni nebo
technické. Obce tak ziskaji
konkrétni kontakty, se kterymi
budou fesit své dotazy napfimo.

ur
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Jak bude reSena spisova
sluzba a archivy
stavebnich spist a
dokumentace?

Tato otazka je soucasti
implementacniho projektu.
Resi se prevod spisd,
digitalizace a nastaveni
jednotnych postupu tak, aby
nedoslo k naruseni kontinuity
evidence stavebnich
dokumentaci.



FAQ Il

Nehrozi, ze se povolovani staveb
odtrhne od mistni reality?

Nikoliv, mistni znalost zUstava
zachovana prostrednictvim uzemniho
planovani obci a jejich ucasti v fizeni.
KonecCné na rozhodovani se stale budou
podilet urednici s mistni znalosti. Cilem
zmeény je odstranit roztristénost systému
a sjednotit metodiku rozhodovani, nikoli
omezit vliv samosprav. Obce budou
tvofit podminky k rozvoji, povoleni
stavebniho zaméru pak bude
technickym procesem ovéreni souladu s
uzemnim planem a pravnimi predpisy.
Navic tam, kde bude mozné vytvorit
podminky pro fadny vykon agendy muize
zustat dnesni stavebni ufad 1. a 2. typu
zachovan jako detaSované pracovisté.
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Umozni novela stavebniho
zakona vyvlastinovani ve
prospéch developeri?

Novela stavebniho zakona
nezaklada ucel vyvlastnéni pro
developery a ani nijak nemeni
pravidla pro vyvlastnéni. Resi
pfedevsim zjednoduSeni a
zrychleni povolovacich procesu,

nikoli zménu pravidel vlastnického

prava. Ta jsou upravena
samostatnym vyvlastriovacim
zakonem, ktery se nemeéni.
Vyvlastnéni je mozné pouze pro
stavby dle § 11, a to za zakonem
stanovenych podminek — typicky
pro stavby verejné infrastruktury,
jako jsou silnice, zeleznice nebo
energeticka infrastruktura.

ur
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Jak podporuje novela
dostupnost bydleni?

Jednak vyrazné snizuje byrokratickou
zatéz stavebnikl i ufadd a snizuje tim
| procesni naroCnost pripravy stavby.
Stavby pro hromadné bydleni (tedy
soubory staveb s prfevaZzujici funkci
bydleni, ale mize v nich byt i
materska Skola nebo zubar Ci
obdobna obfanska vybavenost) pak
jesté navic formulujeme jako
vyhrazené stavby, strategické prioritni
zajmy statu a jejich povolovani bude v
gesci Ufadu rozvoje tzemi. To
umozni zvySeni nabidky bytd rychleji
nez by to zvladaly pouze obce v
rezimu podporované vystavby.



FAQ IV

Nedojde k oslabeni dot€enych
organu, kdyz misto zavaznych
stanovisek budou vydavat pouze
vyjadreni?

Nikoliv, neoslabujeme DO, vétSina z nich
bude integrovana vcetné odbornych kapacit
do nové statni stavebni spravy, tj. budou
hajit verejné zajmy dane jim zakony v ramci
URU. Akorat se budou vSechny verejné
zajmy posuzovat v ramci 1 fizeni 1 uradem
(vyjma uzemi a situaci feSenych jinym
zakonem, napf. ve zvlaste chranénych
uzemich €i u pamatek). Za splnéni
pozadavkU v projektové dokumentaci je
odpovédna autorizovana osoba s kulatym
razitkem a forma vyjadreni tam, kde je
zachovano, snizuje procesni narocnost
pripravy staveb, neohrozuje vSak zakonem
chranéné zajmy.

Jak budou vznikat
detasovana pracovisté a
bude stat garantovat jejich
chod?

Vznik detasovanych pracovist nad
ramec 205 uzemnich pracovist
definovanych zakonem v obcich s
rozSifenou pUsobnosti bude
vychazet z jednani v uzemi tak,
aby byla zajisSténa jejich efektivita
(ekonomicka, personalni,
kapacitni) a rovnéz bude
zohlednéna poptavka v uzemi.
Vzniknout by mohla z dnesnich
SU 1. a 2. typu, typicky napfiklad
v obci Chrast, kde jsou ze strany
vedeni obce i obecniho uradu
avizovany jak prostorove tak
personalni kapacity.

ur
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Co je mysleno ,jinym
pristupem“ k nemovitosti?
Opravdu se bude muset
maminka s ko€arkem
slanovat z vrtulniku, aby
se dostala domu?

Nikoliv, toto je skuteCna
demagogie. Jinym pfistupem se
v souladu s aktualni legislativou
mysli pravo sluzebnosti cesty a
stezky/vécné bfemeno nebo
napfiklad spoluvlastnictvi a dalSi
moznosti dnes zcela bézné
fungujici a vyuzivajici v praxi.



FAQ V

Opravdu se musi Urednici
stavebnich urada a DO
rozhodnout, zda prejdou do
URU do 1 mésice od nabyti
ucinnosti zakona?

Nikoliv, toto je jiz nyni upraveno v
ramci komplexniho
pozménovaciho navrhu.
Samoziejmeé vzhledem k posunuti
vzniku URU (az k 1.1.2027) i jeho
regionalni sité (az k 1.1.2028) je
tento prvotni navrh nesmysiny.
Ufednici na novy Ufad rozvoje
uzemi prejdou podle § 338 az
345a zakoniku prace.
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Jak budou fungovat
stavebni Urady na obcich
a krajich v roce 20277

Stavebni urady (vyjma
centralnich, které se budou
integrovat do URU k 1.1.2027)
budou v roce 2027 fungovat
dle stavajici legislativy, tj. s
klasickymi oddélenymi DO a
jejich zavaznymi stanovisky az
do doby vzniku celé nové
struktury URU. A stejné tak resSi
pfechodna ustanoveni agendy
jako napriklad JES.

ur
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Jak je to s drobnymi odchylkami od
uzemniho planu?

Jedna se o0 moznost obce odchylit se Ci
vyjasnit vykladové otazky prostym souhlasem
v pfipadech, kdy nedochazi k dotCeni
vefejnych zajmu a navic toto bude mozné
pouze v situaci, kdy souhlasi dotCeni vlastnici
a opravnéni investofi. Jedna se napriklad o
moznost soustredit obchodni plochy v
parterech pouze na hlavni komunikaci, kde je
0 né zajem a uzivi se a rozhodnout, ze v
boc€nich ulickach pfes plosSny pozadavek v
textoveé Casti uzemniho planu, neni nezbytné
pfi vystavbé Ci rekonstrukci obchodni plochy
umistit, nebo o0 moznosti v parteru provozovat
komunitni prostory, i kdyz UP takovy pojem
nezna a pri tom to neni v rozporu s ucelem
budovy.
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Dékuiji
za pozornost

Ing. Pavel Krystof, MBA
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