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Uz od 1. listopadu 2026 mohou zacit platit prvni zmény stavebniho zakona a dalSich zakonu
(snémovni tisk 67/14). VétSina zmén ma nabyt GacCinnosti az v lednu 2027.(1) O tom, ze
nékteré zmény mohou zacit platit uz za par dni, pritom nemusi védét nejen verejnost, ale
ani stavebni arady a politici. Jedna se pritom o pomérné zasadni zmény. Prezident Petr
Pavel podepsal kontroverzni novelu stavebniho zakona poté, co Poslanecka snémovna 9.
zari prehlasovala senatni veto 104 hlasy koalicni vétsiny. Senat pritom novelu v srpnu
zamitl drtivou vétSinou 55 z 66 pritomnych senatoru. Zakon Prvni vlna prinese zmény v
povolovani staveb s prevazujici funkci bydleni a podlahovou plochou od 10 000 m?,
posuzovani staveb v zastavitelném uzemi, uplatiovani namitek ucastniku rizeni i
moznostech soudni obrany. Pro vybrané stavby se navic zavadi zrychlené rizeni a fikce
souhlasu, tedy povoleni stavby uplynutim stanovené lhuty. Rusi se také néktera ustanoveni
upravujici povolovani staveb pro dostupné najemni bydleni. Zmény, které nabyvaji
ucinnosti v prvni viné, predstavuji jen cast rozsahlé novely stavebniho zakona a
souvisejicich predpisu. VétsSina novely ma nabyt ucinnosti 1. ledna 2027, dalsi
institucionalni zmény pak 1. ledna 2028. Prvni vina zmén zacne platit od prvniho dne
mésice nasledujiciho po vyhlaseni novely ve Shirce zakonu.(1) Pokud bude novela
vyhlasena do konce rijna, prvni zmény nabydou acinnosti uz 1. listopadu 2026. ,Zmény
stavebniho zakona, které mohou zacit platit uz od listopadu, jsou pomérné zasadni. Novela
krati prava lidi a obci: zkracuje lhuty pro podani namitek i jejich obsah, omezuje moznosti
obrany u soudu a rusi néktera ustanoveni pro dostupné najemni bydleni. Zatimco prava
verejnosti se omezuji, prava investoru se posiluji. Novela zavadi zvlastni kategorii staveb s
prevazujici funkci bydleni od 10 000 m?, fikci souhlasu u vybranych staveb, tedy vznik
povoleni uplynutim lhuty, moznost stavebnika predlozit vlastni navrh stavebniho povoleni,
a dokonce moznost zvolit si, podle jakého pravniho stavu bude jeho zameér posuzovan,“
upozornuje Anna Vinklarkova, odbornice Arniky. Co za¢ne platit uz v prvni viné?
Nejdulezitéjsi zmeény stavebniho zakona: 1) Nova kategorie velkych staveb pro bydleni a
zruseni ustanoveni pro dostupné najemni bydleni Zavadi se kategorie staveb pro hromadné
bydleni - staveb nebo souboru staveb s prevazujici funkci bydleni a podlahovou plochou od
10 000 m2. (§ 5 odst. 7) Zakon zaroven stanovi, ze planovani, priprava, vystavba a provoz
verejné infrastruktury a vyhrazenych staveb jsou ve verejném zajmu. (§ 5 odst. 8) Zruseni
ustanoveni upravujici rizeni o povoleni zaméru domu pro dostupné najemni bydleni.
(zrusené § 201 a § 202) 2) Zrychlené rizeni a fikce souhlasu Zrychlené rizeni lze vyuzit i u
zameéru vyzadujicich povoleni vyjimKky podle zakona o ochrané prirody a krajiny (§ 212 odst.
1 - vypusténé pism. c)), pokud splni dané podminky véetné dolozeni souhlasu vSech
ucastniku rizeni. (§ 212) Povoleni vydané ve zrychleném rizeni se jiz nemusi zverejnovat na
uredni desce. (§ 212 - zruseny odst. 2) Fikce souhlasu: U vybranych jednoduchych staveb a
siti technické infrastruktury muze povoleni zaméru vzniknout uplynutim tricetidenni lhuty
od podani zadosti. (§ 212a) Mezi tzv. jednoduché stavby se noveé radi také bytové domy se



zastavénou plochou do 500 m?, nejvySe ctyrmi nadzemnimi podlazimi, vySkou do 9 m a
nejvyse jednim podzemnim podlazim. (Priloha ¢. 2 odst. 1 pism. b) 3) Omezeni prav
ucastniku rizeni Lhuta pro uplatnéni namitek se zkracuje na 10 dni. (§ 188 odst. 1) Lhuta
pro vzneseni namitky podjatosti se zkracuje na jeden tyden. (§ 190a odst. 1) Namitky, které
nespocivaji v poruseni pravnich predpisu, nejsou davodné. (§ 193 odst. 5) , Lidé i obce
budou mit na podani namitek jen deset dni, na vzneseni namitky podjatosti dokonce pouhy
tyden. Novela navic omezuje i jejich obsah: namitky, které nespocivaji v poruseni pravnich
predpisu, nemaji byt diivodné. V praxi tak muze nastat situace, kdy soused popise skutecny
a zavazny zasah do kvality svého zivota ¢i hodnoty majetku, ale pokud v tak kratké lhuté
nedokaze dolozit poruseni konkrétniho pravniho predpisu, se svou namitkou neuspéje. To
lidem ztizi obranu svych prav,” upozornuje Anna Vinklarkova. 4) Omezeni prezkumu
stanovisek Vyjadreni ani zavazné stanovisko jiz nelze v prezkumném rizeni zrusit nebo
zménit po nabyti pravni moci rozhodnuti, pro které byly podkladem. (§ 179a) 5) Omezeni
zalob a soudniho prezkumu Rusi se dvoumésicni lhuita pro rozsireni zaloby. (§ 306, zruseny
odst. 2) Nepripustné jsou zaloby a zalobni body, které nespocivaji v poruseni pravnich
predpisu. (§ 307 odst. 1) Odkladny ucinek lze navrhnout jen soucasné se zalobou ¢i kasacni
stiznosti; (§ 308 odst. 1) pokud jej soud prizna nebo vyda predbézné opatreni, ma
rozhodnout nejpozdéji do 90 dnu. (odst. 2) 6) Posileni prav stavebnika Stavebnik muze k
zadosti pripojit nebo doplnit navrh stavebniho povoleni. (§ 184 odst. 5) Stavebni zamér se
bude posuzovat podle pravniho stavu ke dni podani zadosti, a to i v odvolacim,
prezkumném, soudnim a opakovaném rizeni. Pokud o to stavebnik pozada, posuzuje se
zameér podle pravniho stavu ke dni rozhodnuti. (§ 193 odst. 6) Pri zméné stavby pred
dokoncenim se pouziji pozadavky na vystavbu a izemné planovaci dokumentace platné v
dobé podani puvodni zadosti. Stavebnik si muze zvolit novéjsi pravni stav. (§ 224 odst. 6)
Pokud Zadosti o povoleni stavby nelze vyhovét nebo je nutné ulozit podminky odporujici
podkladum stavebnika, musi urad stavebnika informovat o duvodech, pripadné ho poucit o
moznostech reSeni a dat mu prostor se vyjadrit. (§ 194a odst. 1) 7) Zmény v posuzovani
staveb v zastaviteIném uzemi (dle izemniho planu) Stavebni zameér v zastavitelném Gzemi,
ktery je v souladu s uzemné planovaci dokumentaci a pozadavky na vystavbu, je pripustny i
z hlediska jinych zakonu. (§ 194 odst. 1) Povoleni zaméru v zastavitelném tzemi je v
souladu s ochranou prav ucastniku rizeni, pokud zamér spliuje pozadavky na vystavbu a
odpovida planovanému charakteru uzemi. (§ 194 odst. 2) Pri rozhodovani o zameérech v
zastavitelném uzemi se neposuzuje krajinny raz (§ 194 odst. 3) ani ochrana zemédélského
pudniho fondu. (§ 194 odst. 4) ,Zmény v posuzovani staveb v zastavitelném uzemi vypadaji
nenapadné, ale v praxi mohou vyrazné ztizit ochranu verejnych zajmu i kvality zivota lidi,
budoucnosti mést a obci. Nemuze ale predvidat vSechny dopady kazdého budouciho
projektu ani nahradit posouzeni konkrétnich mistnich podminek. Predstava, Ze stavba,
ktera je v souladu s izemnim planem, automaticky splnuje i pozadavky jinych zakonu nebo
ze splnéni pozadavku na vystavbu samo o sobé zarucuje ochranu prav ucastniku rizeni, je
zcela mylna,” rika Anna Vinklarkova z Arniky. Arnika bude dopady nové pravni upravy
sledovat a upozornovat na jeji dusledky pro ochranu verejnych zajmu, udrzitelny rozvoj
meést a prava samosprav i obyvatel. Pro vice informaci kontaktujte tiskového mluvciho
organizace Arnika Lubose Pavlovice, tel. 773 291 850, Tato e-mailova adresa je chranéna
pred spamboty. Pro jeji zobrazeni musite mit povolen Javascript.. (1) UCINNOST - Cl.
LXXXV, Odkazy: Schvalené znéni zakona: snémovni tisk 67/14 Znéni na webu MMR PDF na
webu MMR Akce je realizovana v ramci projektu Obcanské vzdélavani - zaklad
udrzitelnosti, ktery je spolufinancovan Evropskou unii prostrednictvim OP JAK.
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