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Praha, 10. srpna 2026

Senatni tisk €. 272 — novela stavebniho zakona — okruh vyhrad dle
paragrafového znéni — Stanovisko SMS CR

SMS CR podporuje rychlejsi, predvidatelngj$i a méné administrativné zatizené stavebni Fizeni.
Problematické vsak jsou prostfedky, kterymi ma novela tohoto cile dosdhnout. Navrh rozsahle
centralizuje stavebni spravu, méni systém ochrany verejnych zajm, zavadi fadu velmi kratkych
procesnich lhat a pravnich fikci, omezuje nékteré moznosti ndpravy vadnych rozhodnuti a
soucasné zdsadné méni systém Uzemniho planovani.

Toto je manazerské shrnuti okruhu vyhrad k paragrafovému znéni navrhu SenT 272:

1. Oslabeni samostatného odborného posuzovani vefejnych zajmi—§ 1laa § 1b

Novela prenasi na stavebni Urady pravomoci dotéenych orgdn( v Sirokém spektru oblasti,
véetné ochrany zdravi, Zivotniho prostiedi, pamdtkové péce, zemédélské pldy, les(l, energetiky
¢i pozdarni ochrany. Stavebni Urad tak bude soucasné rozhodovat o zaméru, koordinovat
jednotlivé verejné zajmy a v fadé pripadl je také sdm odborné posuzovat.

Soucasné ma podle § 1a jednotlivé verejné zajmy vzajemné vazit a urcit, ktery je vdaném
pripadé , prevazujici“. Zrychleni fizeni je legitimni cil, nemélo by vSak vést ke koncentraci

rozhodovani a ochrany vefejnych zajmu do jednoho systému bez dostatecné oddélené
odborné kontroly.

2. Kratké Ihaty a princip ,,miceni je souhlas”“ - § 18 a § 55

Dotceny organ muze byt k jedndni vyzvan s pfedstihem pouze 5 pracovnich dn(. Pokud se bez
dlvodné omluvy nezucastni, zakon stanovi fikci jeho souhlasu. Pfi feSeni rozporl se obdobné
povaZuje za organ, ktery od svého jiz uplatnéného rozporu ustoupil.

Problematické neni samotné stanoveni lhiit, ale jejich kombinace s velmi zavainymi pravnimi
nasledky. Odborny nesouhlas tak nemusi byt vécné vypofadan; mizZe byt pouze procesné
odstranén.
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3. Omezeni procesnich prav ucastnikd — § 190a a § 191a

Pro namitku podjatosti stanovi novela |h(itu pouhého jednoho tydne, pozdéji uplatnéna
namitka se ignoruje a proti rozhodnuti neni pfipustné odvolani ani pfezkumné fizeni.

Jesté vyraznéjsi zasah predstavuje § 191a: pokud se Ucastnik bez dlivodné omluvy neztcastni
jedndni o smiru svolaného na Zadost stavebnika, k jeho jiz uplatnénym namitkam se nepfihlizi.
Smir pfitom ma byt zaloZzen na dohodég, nikoli na hrozbé ztraty procesnich prav.

4. Moznost odchylit zamér od platného tzemniho planu — § 193 odst. 2

Novela umoznuje za stanovenych podminek povolit konkrétni zameér, ktery se odchyluje od
platné uzemné planovaci dokumentace. U vyhrazenych staveb Ize navic nejprve povolit zdamér a
teprve nasledné iniciovat zménu uzemniho planu.

To oslabuje uzemni plan jako predvidatelné pravidlo pro vyuzZiti Uzemi a obraci standardni
logiku Uzemniho planovani: uzemni plan by mél predchazet individudlnimu povolovani staveb,
nikoli byt ndsledné upravovan podle jiz povoleného zaméru.

5. Planovaci smlouvy — zasah do autonomie obce a omezeni mistniho referenda — § 132

Pokud obec v ,pfimérené dobé” neuzavre planovaci smlouvu, mize se stavebnik za
stanovenych podminek domahat toho, aby jeji souhlas nahradil soud. Tim se soud dostava do
pozice, kdy mlZe fakticky nahradit vali samosprdvy k uzavieni smlouvy o podminkach rozvoje
jejiho tzemi.

Soucasné § 132 odst. 1 stanovi, Ze mistni referendum o planovaci smlouvé a pfisluSném zaméru
Ize konat pouze pred jejim uzavienim. Podpis smlouvy tak miZe definitivné uzavfit moznost
obcan(l vyuzit institut mistniho referenda.

6. Fikce stavebniho povoleni - § 212a

Jednim z nejzasadnéjSich ustanoveni je moznost, aby stavebni povoleni vzniklo pouhou
necinnosti stavebniho Uradu. Pokud urad ve stanovené Ih(ité nerozhodne ve zrychleném fizeni
o jednoduché stavbé nebo stavbé technické infrastruktury, zamér se povazuje za povoleny.

Necinnost spravniho organu sama o sobé nijak neprokazuje splnéni zakonnych podminek
zaméru. Stat ma byt schopen rozhodovat véas, svou vlastni ne¢innost by vSak nemél resit
automatickym vznikem opravnéni stavét.



7. Velmi kratké Ihlty pro pfezkum a obnovu — § 195a a § 195b

Moznost napravit vadné ¢i nezakonné rozhodnuti se vyrazné ¢asové omezuje. Pfrezkum i
obnova jsou v zasadé svazany objektivni Ihlitou 3 mésicl od pravni moci, pficemz rozhodnuti jiz
nelze vydat po uplynuti 6 mésicu.

Novela tak velmi rychle stabilizuje prava stavebnika, ale zaroven omezuje prostor k napravé
nezakonného nebo skutkové vadného rozhodnuti.

8. Cerné stavby — 3ir3i moznost dodatecné legalizace — § 256 odst. 3

Novela umoznuje v nékterych pfipadech dodatecné povolit stavbu i bez splnéni standardnich
podminek dodate¢ného povoleni, pokud by jeji odstranéni predstavovalo zjevné nepfiméreny
zasah.

Takové nastaveni mlZe vytvaret nezadouci motivaci nejprve postavit bez potfebného povoleni
a nasledné argumentovat tim, Ze odstranéni jiz hotové stavby by bylo nepfimérené. Pravni
Uprava by neméla fakticky zvyhodnit toho, kdo radny povolovaci proces obesel.

9. Centralizace stavebni spravy — vysoké implementacni riziko

Obecni a krajské stavebni ufady zaniknou k 31. prosinci 2027 a jejich plisobnost od 1. ledna
2028 prejde na novou statni soustavu. Souc€asné se budou prevadét zaméstnanci, spisy,
kompetence i informacni systémy. Zakon navic garantuje Uzemni pracovisté pouze v sidlech
ORP; zachovani dalSich pracovist bude zaviset na rozhodnuti statu.
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Rozsah reorganizace naopak vytvari vyznamné personalni a procesni riziko pravé v prvnich
letech fungovani nového systému.

10. ZASADNI RIZIKO PRO OBCE: rozpracované Gizemni plany mohou byt nucené prepracovany
soucasné se zménou porizovatele

Tento bod povaZuje SMS CR za jeden z nejvyznamnéjsich praktickych problém( novely pro
obce.

Pfechodnad ustanoveni stanovi, Ze pouze nékteré jiz pokrocilé procesy Uzemniho planovani
budou dokonceny podle dosavadniho prava. V ostatnich pfipadech musi pofizovatel zajistit, aby
jiz rozpracovany navrh uzemné planovaci dokumentace byl upraven podle nové pravni Upravy.



Nejde pouze o administrativni pfejmenovani pojmU. Novela zavadi nové zakladni kategorie —
napfiklad namisto dosavadniho ,zastavéného” a ,,nezastavéného Uzemi“ pracuje s
,zastavitelnym” a ,,nezastavitelnym tzemim®. U ¢3asti rozpracovanych dokumentaci proto bude
muset projektant jejich obsah skutecné prizplsobit nové koncepci zakona.

Soucasné:

e musi byt nékteré nastroje pfevedeny do jednotného standardu nejpozdéji do 31.
prosince 2027,

e o0d 1. ledna 2028 se u ¢asti obci méni pofizovatel,

e novy porizovatel ma jednoduse navdazat na aktudlni stav rozpracované dokumentace a
pokracovat jiz podle nové pravni Upravy.

U jednoho rozpracovaného Uzemniho planu se tak mohou soucasné kumulovat:
prepracovani dokumentace + zména procesnich pravidel + zména pofizovatele.

To predstavuje vyznamné riziko prodlouZeni pofizovani Uzemnich plan(, dalSich naklad( na
projektanty a komplikaci pfi pfedavani rozpracovanych proces(. U obci, které jiz dnes pofizuji
novy Uzemni plan nékolik let, mGze byt dopad velmi vyznamny.

Nejde pfitom pouze o technicky problém tzemniho pldnovani. Uzemni plan je zakladnim
predpokladem nové bytové vystavby, ob¢anské vybavenosti, podnikatelskych ploch, dopravni a
technické infrastruktury i obecnich investic. Vyrazné prodlouZeni pofizovani Uzemnich plan(
proto mlze pfimo brzdit rozvoj obci a pfipravu verejnych i soukromych investic.

11. § 76 odst. 3 —riziko vylouceni SEA pfi zméné prevzatého koridoru

Novela umoznuje za urcitych podminek prevzit plochy a koridory do uzemniho rozvojového
planu bez nového posouzeni podle § 40. To m(iZe byt racionalni pfi skutecné mechanickém
prevzeti jiz posouzeného koridoru bez materialni zmény.

Pokud vsak pti prevzeti dochazi ke zpiesnéni Ci jiné materidlni zméné, kterd mize mit vyznamné
dopady na Zivotni prostiedi, miZe nové posouzeni vyZzadovat pfimo evropska smérnice SEA.
Vnitrostatni zakon tuto povinnost nem(ize pausalné vyloucit.



Zaveér:
Navrh obsahuje legitimni snahu zrychlit a sjednotit povolovaci procesy. Problémem neni tento
cil, ale ¢ast navrzenych prostredk.

Napfi¢ novelou se opakuje princip: kratka lhGta = jeji zmeskani - fikce souhlasu, ztrata
procesniho prava nebo v krajnim pripadé vznik samotného stavebniho povoleni.

Soucasné se v jednom okamZiku zasadné méni stavebni sprava i Uzemni planovani. Zvlast
zavazna je kombinace reorganizace nové statni soustavy s povinnosti prepracovavat ¢ast
rozpracovanych uzemnich plan( a s pfechodem jejich pofizovani na nové organy. Novela tak
muZe pravé v prechodném obdobi vytvofit opacny efekt, nez ktery deklaruje — misto zrychleni
pfinést vyrazné zpomaleni povolovani i uzemniho rozvoje obci.

SMS CR proto povaZuje za nezbytné, aby zrychleni stavebniho Fizeni bylo zaloZeno na funkéni
sprave, dostatecnych personadlnich kapacitach, kvalitni digitalizaci a jasnych kompetencich,
nikoli na oslabovani odborné kontroly, procesnich prav a pravni jistoty v uzemi.

Toto je manaZerské shrnuti problematickych okruht paragrafového znéni, veskeré analyzy a
postoje SMS CR, véetné tiskovych zprdv naleznete v odkazu:
https://www.smscr.cz/legislativa/verejna-sprava/stavebni-zakon/
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