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SDRUZENI MISTNICH SAMOSPRAV

Praha, 10. ¢ervna 2026

Stanovisko SdruZeni mistnich samosprav CR k navrhu novely stavebniho zikona
(snémovni tisk 67 ve znéni komplexniho pozménovaciho navrhu)

Sdruzeni mistnich samosprav CR dlouhodobé podporuje opatieni vedouci ke zrychleni a
zefektivnéni povolovacich procesi, rozvoji dostupného bydleni, stabilnimu tzemnimu
planovani a kvalitnimu vykonu vefejné spravy. Soucasné vsak zastava ndzor, ze kazda
vyznamna reforma musi byt pfipravena transparentné, na zaklad¢ dat, po odborné diskusi a s
fadnym vyhodnocenim dopadl na obce, kraje, stavebni ufady, investory i ob¢any.

Piedlozeny navrh novely stavebniho zdkona podle nazoru SMS CR tyto podminky
nespliiyje. Nefesi hlavni pfi¢iny problémi soucasného systému, piinasi rozsahlé zasahy do
organizace veiejné spravy, oslabuje pravni jistotu v izemi a vytvaii nova rizika pro obce,
obcCany i samotny stat.

Legislativni proces a absence fadného vyhodnoceni dopadii
SMS CR povazuje za problematické jiz samotné piedlozeni navrhu, na coz vefejné
upozornuje jiz od jeho samotného nahrani do systému v prosinci 2025.

Jedna se o rozsahlou reformu stavebniho prava, kterd vyznamné méni fungovani
stavebni spravy, izemniho planovani i vztahy mezi statem a samospravami, aniz by prosla
standardnim mezirezortnim pfipominkovym fizenim.

Jak jsme jiz mnohokrat uvedli, nebyla zpracovana analyza dopadi regulace (RIA),
nebyly zvetejnény kompletni ekonomické, personalni ani provozni dopady a odborna
vefejnost neméla moznost ndvrh standardnim zptisobem pfipominkovat. Takto zdsadni zména
vetejné spravy by pfitom mela byt podlozena daty, transparentné projednéna a doprovazena
jasnym zdGvodnénim jednotlivych krokda.

SMS CR je dlouhodobé piesvédéeno, ze kvalitni legislativa nevznika pod ¢asovym
tlakem ani mimo standardni procesy. Rozhodovat o reformé, jejiz disledky ponesou po
mnoho let obce, stavebni Gfady i ob¢ané, bez dostatecnych podkladl a bez moznosti odborné
oponentury, nepovazujeme za odpovédnou tvorbu legislativy.

Chybéjici ekonomicka analyza a nevycislené niklady reformy

Jednou z nejzavazngjsich vyhrad SMS CR je absence ekonomického vyhodnoceni celé
reformy. Z ptedloZenych materialti neni zfejmé, kolik bude novy systém skute¢né stat, kdo
ponese jednotlivé naklady a jak budou financovany nov¢ instituce, budovy, archivy,
informacni systémy, spisova sluzba nebo prevody zaméstnanct.

Z dostupnych podkladi a propocti odborné vetejnosti vyplyva, zZe provozni néklady
systému mohou dosahovat 13 az 15 miliard korun ro¢né, ptfi¢emz jednorazové naklady mohou
presdhnout dalsi 3 miliardy korun. Toto bude v plné vysi nové hradit pouze stat, ze statniho
rozpoctu. Pfitom vyznamnou ¢ast soucasnych nakladu stavebni spravy (az 70 %) dnes nesou
samotné obce, které poskytuji budovy, kancelate, technické zazemi, vozovy park, spravu
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objektl a dalsi sluzby. Navrh nijak nefesi, jak budou tyto dnes skryté naklady nahrazeny ani
jaké dopady bude mit reforma na vetejné rozpocty.

SMS CR odmita podporovat zésadni reorganizaci vefejné spravy bez transparentniho
dolozenti jejich ekonomickych disledkl a efektivnosti.

Vznik Utadu rozvoje lizemi a reorganizace stavebni spravy

Navrhovany vznik Utadu rozvoje tizemi piedstavuje jednu z nejvétsich organiza¢nich zmén
celého systému. Navrh vSak neobsahuje presvédcivé odpovédi na zakladni otazky. Neni
zfejmé, jak bude novy ufad financovan, jaké budou jeho skute¢né kompetence, zda bude
dostate¢né persondlné obsazen a jak budou feSeny prevody zaméstnancii, archivii a
dokumentace. V tuto chvili neni ani jasné, kde bude utad s tak velkou kapacitou zaméstnanct
sidlit.

Navrhovana reforma svym rozsahem ptipominé reformu vefejné spravy spojenou se
zanikem okresnich tradi. Na rozdil od reformy vetejné spravy z roku 2003, kterou
pfedchazela nékolikaletd ptiprava novych instituci, kompetenci i majetkovych vztahd, je zde
pfijiman zakon, jehoz legisvakanc¢ni lhlita neodpovida rozsahu ani slozitosti zamyslené
reformy.

SMS CR povazuje za nepfijatelné vytvatet novou instituci bez jasného provozniho
modelu a bez doloZeni ptinost oproti soucasnému stavu. Existuje realné riziko, ze reforma
misto zjednoduSeni povede k dal$i destabilizaci systému a vytvoii nové administrativni
prekazky.

Rozpor se zikonem o stitnich zaméstnancich a personalni rizika

DalSim vyznamnym problémem je skutecnost, Ze novela nepocita s paralelné projednavanymi
zménami zakona o statnich zaméstnancich. Vznika tak riziko kolize pravnich ptedpist a
nejistoty ohledné budouciho postaveni zaméstnanct stavebni spravy. Snémovni tisk 67 ani
komplexni pozménovaci navrh s pfijetim zmén v rdmci zékona o statnich zaméstnancich
nepocita.

Soucasn¢ neni dostatecné feseno, jak budou probihat ptechody zaméstnancli mezi
jednotlivymi institucemi, jak budou nastaveny pracovni podminky, sluzebni poméry a platové
zatazeni. Obce opakované upozoriuji, ze soucasni zaméestnanci z vétsi ¢asti nemaji zajem
prechazet do statni spravy a ze fada obci si chce odborné pracovniky ponechat. Existuje proto
realné riziko odchodu zkuSenych odborniki a dal$iho oslabeni jiz dnes personalné
poddimenzované stavebni spravy.

Novela netesi hlavni problém — digitalizaci stavebniho Fizeni
SMS CR dlouhodobg upozoriiuje, Ze hlavni problémy souéasného systému nespoéivaji v
samotném stavebnim zakon¢, ale predev§im v nepfipravené digitalizaci stavebniho fizeni,
které momentalné ptinasi o 30—50% administrativy navic, coz samoziejmé prodluzuje i lhity.
Novela se vSak této problematice prakticky nevénuje. A ani ze strany ministerstva neni jasné,
v jaké fazi se nyni digitalizace nachazi.

Obce a stavebni urady se stale potykaji s nefunkénim digitalnim prostfedim,
hybridnim vedenim spist, paralelnimi procesy a zvySenou administrativni zatézi. Samotna
digitalizace je podle zkuSenosti z praxe Casto zdrojem prodluzovani fizeni a vyssi pracovni




zatéze, stejné jako odchodem pracovnikli. Misto stabilizace systému ptichazi dalsi rozsahla
reforma, kterd miize soucasné problémy jesté prohloubit.

Oslabeni uzemniho pldnovani a zdanlivé posileni role samosprav

SMS CR povaZzuje za mimoiadn& problematické zmény tykajici se izemniho planovani.
Uzemni plan neni administrativni pfekazkou rozvoje, ale zékladnim nastrojem, kterym obec
koordinuje svlij budouci rozvoj, chrani vetejné investice, planuje dopravni a technickou
infrastrukturu a vytvaii predvidatelné prostfedi pro obCany i investory.

Navrhovany § 193 umoziiuje povolovat zaméry odchylné od schvalené izemné
planovaci dokumentace, prakticky za zavienymi dvefmi. Tim dochazi k oslabovani vyznamu
tizemnich pland a k narudeni pravni jistoty vlastniki i obci. SMS CR se obava, Ze tato uprava
zvys$i tlak na individudlni rozhodovani, povede k vzniku korupcniho prostredi a vétSimu poctu
sport a oslabi divéru ob¢anil v proces planovani rozvoje obce.

Podobné obavy vyvolava také navrhovany § 111a, ktery podle nazoru SMS CR
oslabuje koncep¢ni charakter izemniho planovani a posouva systém smérem k individualnim
vyjimkam a piipadovym rozhodnutim. Uzemni planovani pfitom musi ziistat dlouhodobym a
predvidatelnym procesem zalozenym na vetejné diskusi a rozhodnuti demokraticky
zvolenych zastupitelstev.

Navrhovana uprava piedstavuje pouze zdanlivé posileni role samosprav. Ve
skutecnosti piedstavuje spiSe pfeneseni odpoveédnosti na starosty a zastupitele. Ti budou
rozhodovat o vyjimkach, zdivodiiovat sva rozhodnuti a nést disledky piipadnych sport.
Uzemni plan pak ztraci svou roli jasného a predvidatelného pravidla a jeho vyznam bude stale
vice zaviset na posuzovani jednotlivych zaméru.

Pievod porizovani izemné planovaci dokumentace a dopady na malé obce

Zvlastni pozornost si zaslouzi dopady reformy na mensi obce. Navrhovany systém piendsi
dalsi odpovédnost na samospravy, aniz by soucasné poskytoval odpovidajici finan¢ni,
persondlni a metodickou podporu.

Mensi obce navic upozoriiuji, Ze ze své podstaty nemaji dostatek kvalifikovanych
pracovnikl ani finan¢nich prostfedkli pro zajisténi ndrocnych procesii izemniho planovani,
ostatné proto v sou¢asném modelu ma svou roli ORP, které pro vétSinu obci procesy
zajiStuje. Proto lze pfedpokladat, Ze zde existuje redlné riziko vzniku ,,dvourychlostniho
Ceska“, kdy nakonec pouze velka mésta budou schopna nové pozadavky zvladnout, zatimco
vétsina obci (. 1 I1. typu) bude stale vice zavisla na externich dodavatelich a poradenskych
sluzbach.

Ekonomicka priméienost a oslabovani technickych pozadavki (§ 137)
SMS CR nesouhlasi s ustanovenimi § 137 odst. 4 a odst. 7, ktera zavadg&ji moznost
posuzovat n¢které pozadavky na vystavbu podle kritéria ekonomické pfimefenosti.
(Jedna se o pozadavky na vystavbu, zejména pozadavky na parkovani, odstupy, denni
osvétleni, zastinéni, izolacni vlastnosti, usporu energie, pristupnost, schodiste, vytahy, plochy,
vysky, Sirky a dalsi pozadavky, které nebude povinné uplatnit, pokud by to napv. bylo zjevné
ekonomicky neprimeérené viici prinosiim)

Neni ziejmé, kdo bude ekonomickou piiméfenost posuzovat, podle jaké metodiky a
kdo ponese odpovédnost za piipadné dusledky. Obavame se, ze tato uprava povede k rozdilné




rozhodovaci praxi, zvySeni pravni nejistoty a tlaku na oslabovani standarda, které byly dosud
povazZovany za samoziejmou soucast ochrany kvality vystavby a vefejného prostoru.

SMS CR povazuje za problematické, Ze stat na jedné strané stanovi pozadavky na
bezpecnost, ochranu zdravi a kvalitu prostiedi, a také vede intenzivni debaty o ochrané
obyvatel pfed hlukem ¢i jinymi negativnimi vlivy staveb (napfiklad vétrnymi elektrarnami),
zatimco na druhé strané navrhuje tpravu, kterd miize dodrzovani n€kterych ochrannych
pozadavk relativizovat, a to napiiklad pravé hluku.

Zakonem stanovené standardy by mély predstavovat minimalni Groven ochrany
obc¢ant, nikoliv doporuceni, od kterych lze ustoupit, napiiklad z diivodu ekonomické
nepiiméerenosti. Takovy pristup oslabuje pravni jistotu a vysila nejasny signal o vyznamu
vefejnych zajml a ochrany obyvatel pii povolovani staveb.

Fikce souhlasii a oslabeni odborného posuzovani
SMS CR nesouhlasi s rozsifovanim institutt fikce souhlasu a fikce stanovisek v ustanovenich
§178,§ 179a a § 181.

Automatické vznikani souhlasti nebo stanovisek nenahrazuje odborné posouzeni
konkrétni situace. Existuje riziko, Ze budou povolovany stavby bez dostate¢ného provéieni
kapacit infrastruktury, bez vyhodnoceni dopadii na tizemi nebo bez zohlednéni odbornych
pfipominek. Takovy postup miiZe sice statisticky zkratit nékteré lhuty, ale soucasné zvysuje
riziko budoucich sporti a pravni nejistoty.

Role stavebnich dradi

SMS CR upozoriiuje také na problematické zmény v § 194 nebo v § 311 Tyto Gpravy podle
naseho nazoru rozostiuji odpovédnost stavebnich tradi, vytvareji tlak na rychlost namisto
kvality rozhodovani a v nékterych piipadech oslabuji procesni prava ucastnikii fizeni.
Stavebni ufad mé rozhodovat na zdkladé zadkona a odborného posouzeni. Nemé byt poradcem
investora ani instituci, kterad nese odpovédnost za navrhovani feseni jednotlivych zdméri.

Legalizace ¢ernych staveb (§ 256 odst. 3)

SMS CR zasadné nesouhlasi s navrhovanou Gipravou § 256 odst. 3, ktera umoziiuje dodateéné
povoleni stavby i bez splnéni zakladnich zakonnych podminek, pokud by odstranéni stavby
predstavovalo nepfiméfeny zasah.

Takové feSeni podle naseho nazoru oslabuje preventivni funkci stavebniho prava a
vytvari nebezpecny precedent. V praxi by mohlo vést k situaci, kdy budou zvyhodnéni
stavebnici, ktefi zakon porusili, oproti tém, kteti postupovali fadné a respektovali vSechny
povolovaci procesy. Pravni stat nemize fungovat na principu, Ze ¢im vétsi a drazsi je
nepovolend stavba, tim vEétsi mé Sanci na dodate¢nou legalizaci.

Dostupné bydleni
SMS CR povazuje dostupné bydleni za jednu z nejzasadnéjsich vyzev soucasnosti. Proto
nesouhlasime s vypusténim definice domu pro dostupné najemni bydleni podle § 13
pism. q) a zménami v § 201 a § 202

Zrychleni povolovacich procesti samo o sob€ nezarucuje vznik dostupného bydleni.
Existuje zdsadni rozdil mezi podporou vystavby obecné a podporou dostupného najemniho
bydleni pro mladé rodiny, seniory, ucitele, zdravotniky nebo dalsi potfebné profese.
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Mame obavu, ze novela podporuje predevsim velké investi¢ni projekty, zatimco
problematika dostupného néjemniho bydleni ziistava bez systémového fesent, s vysvetlenim
v odiivodnéni, jez odkazuje na zédkon o podpote bydleni se rozhodn¢ neda souhlasit. Zakon o
podpoie bydleni rozhodné¢ totiz vystavbu netesi.

Ochrana verejnych zajmi, krajiny a kvality Zivota

SMS CR sdili obavy odborné veiejnosti tykajici se ochrany vefejnych zajmi v tizemi.
Upozorniujeme zejména na nevypoiadané pfipominky tykajici se jednotného
environmentalniho stanoviska (JES), ochrany krajinného razu, vyznamnych krajinnych prvka,
archeologického dédictvi, geologickych pruzkumi a pamatkové péce. V piipade JES je tieba
upozornit, ze jeho ptipadné zruSeni mtize byt v kolizi s podporou obdrzenou z Narodniho
planu obnovy.

Zvlastni pozornost si zaslouzi také ochrana kvality zivota obyvatel. Obce se
dlouhodobé potykaji s problémy souvisejicimi s nadmérnym hlukem, dopravni zatézi,
logistickymi aredly a primyslovymi provozy. Jakékoli oslabovani ochrannych mechanismt v
téchto oblastech mize mit ptimé dopady na zdravi obyvatel a kvalitu Zivota v obcich.

SMS CR proto pozaduje, aby byly viechny tyto oblasti ¥adné vyhodnoceny a aby
ochrana vetejnych zajmul nebyla oslabovana ve prospéch rychlosti rozhodovacich procesi.

Zavér

Sdruzeni mistnich samosprav CR nepovazuje predlozeny navrh novely stavebniho zédkona ve
znéni komplexniho pozménovaciho navrhu za dostatecné piipraveny. Navrh netesi hlavni
problémy soucasného systému, zejména nefunkéni digitalizaci, persondlni nestabilitu stavebni
spravy a nedostate¢nou metodickou podporu ufadu.

Soucasné pifindsi rozsadhlé zasahy do tizemniho planovani, oslabuje pravni jistotu, vytvaii
vyznamna ekonomicka rizika a ptendsi dal§i odpovédnost na obce bez odpovidajici podpory.

SMS CR zaroveti upozoriiuje, Ze navrzena délka legisvakanéni lhiity je nedostate¢na. Zmény
maji zasadni dopad na postupy stavebnich Gradu, projektantt, investort i obci, a jejich
zavedeni bez dostate¢ného ¢asu na ptipravu povede k vykladovym nejasnostem, rozdilné
aplika¢ni praxi a zbytecnému chaosu v povolovacich procesech.

SMS CR proto doporuduje navrh zasadné prepracovat, doplnit o ¥4dné vyhodnoceni
ekonomickych, personalnich a provoznich dopadu, vyporadat odborné pripominky a
vratit jej do standardniho transparentniho legislativniho procesu za ucasti samosprav,
odborné verejnosti a v§ech dotéenych instituci.

Postoje SMSCR nevychazi z dojmi, ale opiraji se mimo jiné o unikatni analyzy provedené
pfimo v obcich, kterych se zapojilo na 900. Vysledky ukazuji, ze az 90 % obci soucasnou
podobu reformy stavebni spravy nepodporuje a pouze jednotky procent ji vnimaji pozitivné.
Analyzy jsou dostupné online:

Reforma tizemniho pldnovéani 2026 o¢ima obci

P¢&t let rozpadu stavebni spravy (2021-2026)
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Veskeré informace o postojich SMS CR k ST 67, souhrnnému pozmétiovacimu navrhu, stejné
jako ke komplexnimu pozménovacimu navrhu, uskute¢nénych jednanich, vyjadienich starostt
apod. naleznete na: https://www.smscr.cz/legislativa/verejna-sprava/stavebni-zakon/
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