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Kdyz se nestavi, zdrazuje se:
odpovéd’ na bytovou krizi

Martin Zeman
Shrnuti

Novy stavebni zakon reaguje na dlouhodobé neudrzitelny vyvoj na trhu bydleni v Ceské republice,
kde extrémni rlst cen nemovitosti souvisi predevsim s nedostateénou a pomalou bytovou
vystavbou. Reforma navazuje na koncepci stavebniho zakona z roku 2021 a jejim cilem je zasadné
zjednodusit, zrychlit a zprehlednit povolovaci procesy, posilit instituciondlni kapacity stavebni
spravy a vytvofit predvidatelné prostredi pro investice do vystavby byta.

Hlavni body

e Ceska republika ¢eli jedné z nejhorsich krizi dostupnosti bydleni v Evropé&, zplsobené
zejména dlouhodobé nedostateCnou a pomalou bytovou vystavbou, kterd neodpovida
redlné poptavce.

e Novy stavebni zakon reaguje na zdlouhavé a neprehledné povolovaci procesy zavedenim
principu ,jeden ufad, jedno fizeni, jedno rozhodnuti“ a integraci dosud roztfisténych
kompetenci.

e Cilem reformy je vytvofit predvidatelné a efektivni instituciondlni prostfedi, které umozni
rychlejsi realizaci bytovych projektl, podpofi investice do vystavby a prispéje ke stabilizaci
cen bydleni.



Po ndstupu nové vlady se jednim ze zdkladnich politickych témat stala problematika dostupného
bydleni. JiZ na svém prvnim jedndni dne 16. 12. 2025 vlada pfijala novy stavebni zakon, jehoZ ambici je
zdsadné zménit dosavadni piistup k vystavbé v Ceské republice. Neni se ¢emu divit, nebot
nedostupnost bydleni patti dlouhodobé mezi nejvyraznéjsi strukturdlni problémy ceské ekonomiky
i spole¢nosti. Pfredklddand reforma reaguje zejména na dlouhodobé kritizovanou zdlouhavost
a neprehlednost povolovacich procesli. Ocekavani spojend s novym stavebnim zdkonem jsou proto
mimoradné vysoka. Naléhavost prfijeti tohoto zakona ostatné podtrhuje skutecnost, Ze mezi lety 2010
a 2025 doslo v Ceské republice k 2,66nasobnému narlistu cen nemovitosti. VV Praze byl tento rdst navic
jesté vyraznéjsi, konkrétné 2,82ndsobny.

Graf 1: Index nabidkové ceny byt

Nabidkové ceny bytu (index, 2010 = 100)
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Ddvodem tohoto dynamického rlstu je primarné situace na nabidkové strané. V Ceské republice
se dlouhodobé dokoncuje vyrazné méné bytl, neZ by odpovidalo redlné poptavce, a to zejména
bytQ, jejichz vystavba byla zahdjena, byl po pandemickém znovuotevieni ekonomiky v roce 2021
nejvy$éi a od té doby trendoveé klesa (CSU, 2025).

S problémem dostupnosti bydleni se nepotyka pouze Ceska republika — jde o celoevropsky problém,
jehoz intenzita je vSak v ceském prostiedi vyrazné vyssi. Dostupnost bydleni, ktera se vyhodnocuje jako
pomér ceny nemovitosti k primérné mzdé, je u nas jednou z nejhorsich v ramci evropskych zemi. Mezi
péti evropskymi metropolemi s nejhorsi dostupnosti bydleni ma Ceska republika hned dva nelichotivé
zastupce, konkrétné Prahu na tfetim misté a Brno na patém misté. Na jedenactém misté se navic
nachazi také Ostrava. Hlavni pticina krize je ptfitom jasnad — nedostate¢na a pomala vystavba.



Graf 2: Srovnani Deloitte dostupnost bydleni v evropskych méstech
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Zdroj: Deloitte, 2025, vlastni zpracovani.

Dlouhodoby raketovy rlist cen nemovitosti ze své podstaty vyustil v celospoleéenskou poptavku
po fesSeni problému bydleni. NavrZzené feseni proto nepfedstavuje prekvapeni. Vychazi z plidorysu
stavebniho zdkona z roku 2021, ktery byl odbornou vefejnosti Siroce pozitivné hodnocen a ziskal
ocenéni Zakon roku (Deloitte, 2022). Tato pravni Uprava tehdy obdrZela vice nez dvoutfetinovou
podporu stovek podnikatell napfi¢ rGznymi odvétvimi.

K nabyti Uc¢innosti tohoto zakona vsak nikdy nedoslo, nebot byl nasledné novelizovan pfedchozi vliadou.
V dUsledku téchto zmén zUstala stavebni sprava dezintegrovana mezi pfiblizné 600 stavebnich uradu.
Uzemni samosprava zarover zlstala oslabena a v nékterych pFipadech nebyla plné schopna
samostatné zajistovat Uzemné planovaci dokumentaci, a byla tak nadale zavisla na statni spravé.
Soucasné pretrvavala nedostateénd integrace dotéenych organl, coZz v praxi vedlo k nutnosti
obstaravat velké mnoiZstvi podkladovych aktli mimo samotné povolovaci fizeni a k potrebé vést
samostatné prezkumy zavaznych stanovisek.

Jeden Urad, jedno fizeni, jedno razitko

Zakladnim stavebnim kamenem nového stavebniho fizeni ma byt vznik jednotné statni stavebni spravy.
Ta soustfedi rozhodovaci pravomoci dosud rozdélené mezi vysoky pocet dotéenych aradu, jez
v soucasné podobé vydavaji samostatnd stanoviska. Spolecné s timto pfesunem kompetenci se maji
presouvat také odborni pracovnici z dosavadnich Ufadd, naptiklad z oblasti ochrany pfirody, vodniho
hospodarstvi, vefejného zdravi ¢i dalSich oblasti. Podle Ministerstva pro mistni rozvoj ma pravé
koncentrace rozhodovani na jednom misté vést k vyznamnému zefektivnéni celého procesu, nebot
urad bude rozhodovat koordinované a efektivné. Profesionalizace stavebnich Gradu, jasné rozdéleni
odpovédnosti, jednotnd metodika a dlsledné dodriovani zakonnych |h(t vefejnym sektorem
predstavuji z tohoto pohledu zékladni predpoklady Uspésné novelizace.

V souvislosti se vznikem této nezavislé soustavy stavebnich aradd v rezimu sluZzebniho zdkona bude
klicové zabranit hromadnému odchodu zaméstnanct, k cemuz miZe napomoci navyseni celkového
rocniho odménovani. To je vSak jiz otdzkou samotné implementace reformy.

V ramci samotné novelizace nedojde ke vzniku zcela nového stavebniho ufadu, jak byva ¢asto mylné
uvadéno v tisku. Pravé naopak — dojde ke zméné struktury stavajiciho Dopravniho a energetického
stavebniho Uradu a dalSich dradd v plsobnosti MPO, MMR a MD. Tento Urad se v ramci procesu
prejmenuje na Ufad rozvoje Gzemi.

Zmény se dotknou rovnéZ oblasti Uzemniho planovani. Pravomoc pofizovat Uzemné planovaci
dokumentaci se ma presunout do samostatné pulsobnosti obci a kraji. Pro samospravy, které



si dokumentaci nebudou schopny ¢i ochotny pofizovat samy, zlstane zachovana mozZnost jejiho
zajisténi prostfednictvim Uradu rozvoje Gzemi nebo na zakladé dohody s jinou obci.

Zasadni zména se ma tykat oblasti vystavby hromadného bydleni, kterd ma byt povazovana za verejny
zdjem. To znamena3, Ze projekty s celkovou podlahovou plochou nad 10 tisic metr( ¢tverecnich bude
mozné povolovat ve zrychleném povolovacim fizeni.

Ministerstvo zde spravné vychdzi z premisy, Ze trh s nemovitostmi netrpi nedostatkem poptavky
po bydleni ani nedostatkem kapitalu. Klicovym problémem je pfilis dlouhé setrvani projektd ve fazi
povolovaciho fizeni, coZ v dusledku vede k vyraznému prodraZovani samotné vystavby. Tento efekt je
Casto zasadni, nebot v pribéhu schvalovaciho procesu dochazi k nutnosti opakovanych Uprav projektd
v reakci na zmény technologii, cen vstupl, dostupnosti pracovni sily, kapacit trhu ¢i legislativnich
pozadavk(l. SoucCasna praxe navic umozZniuje vstup dalSich organQ statni spravy do jiz probihajiciho
fizeni, ¢imz m{ze byt cely dosavadni proces fakticky znehodnocen.

Soucasti zdkona je rovnéz snaha o deregulaci a liberalizaci zakonnych pozadavk( u jiz existujicich
staveb. Novela se soucasné snazi omezit tzv. gold plating, tedy praxi, kdy vnitrostatni organy pfi
implementaci evropské legislativy pfidavaji dalsi nadbyte¢né pozadavky, které plvodni evropska
Uprava neobsahuje.

Zaver

Novelu zakona musi jesté schvalit Poslanecka snémovna, Senat a podepsat prezident republiky. Pokud
by zakon prosel beze zmén, nova organizacni struktura by méla vzniknout od 1. 1. 2028. PfedloZena
modernizace stavebniho prava mlze vyznamné rozhybat investice do bytové vystavby, a to vytvorenim
prostfedi, v némz bude mit investor rozumnou miru jistoty, Ze projekt projde povolovacim fizenim
v predvidatelném a pfiméreném ¢asovém horizontu.

Zastaveni dramatického rlstu cen nemovitosti je jednim ze zakladnich pfedpokladd nejen pro zvyseni
kvality Zivota v Ceské republice, ale také pro fedeni Sirich spole¢enskych dopad(i, jako jsou odkladani
rodicovstvi, pokles porodnosti ¢i prohlubovdni nerovnosti mezi generacemi. Drahé bydleni totiz
nepredstavuje pouze zatéZz pro domaci rozpocty, ale zaroven spolecnost pripravuje o schopnost
i ochotu planovat budoucnost.
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