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Rekonstrukce nemovitosti
a stavebni zakon

ekonstrukce nemovitosti je kom-
plexni proces, ktery, z &isté
technického hlediska, nezbytné
vyzaduje pfedchozi odbornou
: konzultaci stavebnika (mysleno
tim investora - vlastnika nemovitosti, nikoliv
subjekt fakticky stavbu provadgjici) s architek-
tem, statikem, stavitelem, apod. Nepiehledna
je v8ak i souvisejici platna pravni uprava, ktera
upravuje podminky realizace rekonstrukce ne-
movitosti, zejména nezbytnd povoleni, kdy se
stavebnik ¢asto spoléhé na nekvalifikovanou
radu vy$e uvedenych ,nepravniki s rizikem,
Ze stavebni ufad nedoceni piistup stavebni-
ka k plnéni stanovenych pravnich povinnosti
a zkomplikuje stavebnikovi vysnény po&atek
uzivan{ si ,nového" domova. Néasledujici text
ma za cil popsat relevantni kritéria, predpokla-
dy a fizeni pfed stavebnim utadem ve véci za-
myslené rekonstrukce, jehoZ plsobnost povo-
lovaci a dozorova je v souvislosti s provadénim
stavebnich praci neopominutelnd. Text rovnéz
upozorriuje na pifpadné sankce spojené s pro-

vedenim rekonstrukce nemovitosti v rozporu *

se zakonem ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni
(dale jen ,stavebni zdkon* nebo ,SZ“), a jeho
provadécimi vyhlagkami.

Pravni povaha rekonstrukce

Platny stavebni zakon pojem rekonstrukce,
popr. rekonstrukéni prace nezna, co? véak ne-
znamena, Ze se na rekonstrukce tato zdkonna
uprava nevztahuje. Stavebni zakon pracuje
s obecnéj$im pojmem ,stavebni uprava’, ja-
kozto zménou dokon¢ené stavby, pti které se
vSak zachovava vnéjsi pldorysné i vyskoveé
ohrani¢eni stavby; méni-li se vn&jsi ohranice-
ni stavby, jedné se podle stavebniho z&kona
bud o néstavbu, nebo o ptistavbu. Stavba
pak podle definice pokryva veskera stavebni
dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebng
technické provedeni, pouzité stavebni vyrob-
ky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti
a dobu trvani.[1] Stavbou se podle stavebniho
zakona rozumi téZ zména dokon&ené stavby,
konkrétné pak stavebni Uprava, pti které se

zachovava vnéjsi ptidorysné i vyskové ohra-
nic¢eni budovy.[2]

S ohledem na vy$e uvedené lze typickou rekon-
strukéni préci, spoéivajici v modernizaci byto-
vé ¢i nebytové jednotky, interiéru rodinného
domu nebo bytového domu, kde se rekonstruk-
ce dotyka jednotek a/nebo spole¢nych prostor,
povazovat za vyhovujici vymezeni stavebni
upravy podle stavebniho zakona. JestliZe jsme
tedy dovodili pisobnost stavebniho zakona na

‘rekonstrukei nemovitosti, je tieba se zabyvat

povolovacimi procesy stavebnich praci, jak je
upravuje stavebni zdkon a podminkami jejich
uplatnéni na prace rekonstrukéniho charakte-
ru.
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Zakonné podminky realizace
rekonstrukce

Pokud jde o povolovaci procesy v rdmci izem-
niho planovani, které vedou k vydani dzemni-
ho rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu, neni
tfeba se jimi ve vztahu k rekonstrukénim pra-
cim zabyvat, nebot stavebni tpravy tzemn
rozhodnuti ¢i souhlas nevyzaduji[3] (srovnej se
zménou dokoncené stavby ve formé nastavby
¢i ptistavby, kde je tomu naopak).

Povolovacimi procesy v ramci stavebniho tadu
je nutno se zabyvat podrobné&ji. Stavebni zakon
rozliSuje v zasadé troji rezim, a to stavba (i) bez
ohlaSeni a bez stavebniho povolen, (i) s ohla-
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Senim a (iii) se stavebnim povolenim. Ve vztahu
& rekonstrukecim se za dale popsanych okolnos-
i uplatni kazdy z uvedenych rezimi:

® stavebni povoleni ani ohld$eni{ stavebni-
mu ufadu nevyZaduje rekonstrukce spoci-
vajici ve stavebnich pracich, jimiZ se ne-
zasahuje do nosnych konstrukci stavby,
nemeni se vzhled stavby ani zptsob uZi-
vani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivl
na zivotni prostfedi (tzv. EIA) a jejichZ pro-
vedeni nemiize negativné ovlivnit pozarni
bezpecnost stavby;[4]

® ohldseni stavebnimu ufadu je potieba,
pokud provedeni rekonstrukce povede ke
zméné zpusobu uzivani (byt &asti) stavby,
aniz by zaroveri doslo k zdsahtim do nos-
nych konstrukci stavby, zméné vzhledu
stavby nebo ke vzniku povinnosti zajistit
posouzeni vlivi na Zivotni prostiedi;[5]

® zadost o stavebni povoleni je pak nevy-
hnutelna, pokud se rekonstrukci zasahu-
je do nosnych konstrukci stavby, méni
se vzhled stavby, vyZaduje se posouzeni
vlivl na Zivotn{ prostiedi nebo provedeni
rekonstrukce miize negativné ovlivnit po-
zarni bezpe¢nost stavby.

WVyrazy pouZité v pfedchozim odstavci jsou pro

ika, jimz miZe v této konkrétni oblasti byt
linak specializovany pravnik, nesrozumitelné,
to se jim budu detailnéji vénovat.

nou konstrukci se obecné ve stavebnic-
i rozumi zéklad (kostra) celé stavby, kterd

slouzi jako zaklad pro montaz dalsich soudas-
a prvkl. Nosna konstrukce byva zpravidla
onova, Zelezobetonova nebo ocelova.

led stavby je dan objektivné zjistitelnymi
ikdlnimi charakteristikami, kterymi jsou
tvar, rozmeéry, povrch a barevnost jeho vnéjsich
viditelnych ¢asti; rekonstrukci, kterou se méni
wzhled stavby, jsou takové upravy dotéenych
wvnéjsich viditelnych &asti stavby, jejichz prove-
deni se projevi zrakové bé&zné rozliditelnou zmé-
nou byt jen jedné z uvedenych charakteristik.

ucel, k némuz byla stavba povolena, jinak vy-
plyva téZz kolauda¢niho souhlasu nebo z ozné-
meni o uzivani stavby; zména ve zptsobu uzi-
vani stavby je dédna zménou v udéelu, kterému
mé stavba nadale slouZit.

Posouzeni vlivll na Zivotni prostigdf (tzv. EIA)
vyzaduji zdméry rekonstrukei odpovidajici po-
pisu ¢innosti nebo technologii uvedenych v pii-
loze ¢. 1 zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivi na Zivotni prosttedi, v platném zn&ni, mezi
nimiZ ,nastésti" nelze najit rekonstrukei povahy

jistuje pevnost, stabilitu a ocliranu stavby ,

Zplsob uzivani stavby je vazan predevsim na

uvazované v tomto textu, pri¢em? nejblizsi ta-
kové rekonstrukce spo¢iva napt. ve stavebnich
upravach hotelového komplexu nebo rekreac-
niho areélu, umisténych v chranéném tzemi[6]
nebo na ploSe nad 1 ha; EIA tudiz vyvola nut-
nost ohlédseni rekonstrukce, popf. ziskani sta-
vebniho povoleni pro rekonstrukci jen ojedingle.

Kone¢né, pokud jde o negativni vliv na pozarni
bezpetnost stavby, vychozim pravnim predpi-
sem je vyhlaska Ministerstva vnitra ¢. 23/2008
Sh., o technickych podminkach pozarni ochra-
ny staveb, v platném znéni, kterd za stav po-
zarni bezpec¢nosti stavby ozna¢uje stav, kdy
jsou splnény pozadavky upravené vyhlagkou
pro ptisluény typ stavby. Vyhlagka vyslovné
upravuje pozadavky, mimo jiné, pro stavby ro-
dinného domu, bytového domu a ubytovaciho
zatizeni, pfitom odkazuje na soubor ¢eskych
technickych norem (CSN), jim# musi stavba
vyhovovat; negativni vliv rekonstrukce na po-
zarni bezpec¢nost stavby zaleZi v tom, zda se
stavebnimi Upravami zméni poméry stavby do
té miry, Ze nebudou v souladu s jednou ¢&i vice
pouzitelnymi technickymi normami.

Stru¢né shrnuto by stavebnik chystajici rekon-
strukei, kterou bude zasahovano do nosné kon-
strukce stavby, meénit se vzhled stavby nebo
kterd negativné ovlivni poZarni bezpetnost
stavby, mél do svého ¢asového harmonogramu
zahrnout dobu nutnou k ziskani stavebniho po-
voleni od ptislu§ného stavebniho utadu (v za-
sadé 30 - 60 dnt). M&-li se v dusledku rekon-
strukce zmeénit zpisob uzivani (¢4sti) stavby
(napt. ucel bydleni se nahradi/doplni u¢elem
podnikani), vystadi stavebnik s ohlagenim re-
konstrukce pfislusnému stavebnimu uUfadu,
coz v8ak nemusi nutné znamenat Gasovou
usporu, nebot zékonna lhiita stavebniho ttadu
k povoleni ohlasené rekonstrukce &ini 40 dnua
ode dne doruc¢eni ohlaseni stavebnimu ufadu.
Pokud se ufad v uvedené 40denni lhtté k ohla-
Sené rekonstrukci nevyjadii, uplatni se fikce
vydani souhlasu s provedenim rekonstrukce
uplynutim lhity. V obou ptipadech je ptitom
nutno pocitat s vydaji na potizeni projektové
dokumentace, kterd tvofi povinnou soudast
ohlaseni, resp. zadosti.

Popis a nalezitosti ohlaseni

Pro ohlaseni rekonstrukce piisludnému sta-
vebnimu ufadu neptedepisuje stavebni zakon
ani vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni{ stavebniho zdkona ve v&cech sta-
vebniho f4du, v platném znéni (dale jen ,prova-
déci vyhlaska"), zadny zavazny formulaf, proto
posta¢i uvést zdkladni udaje o stavebnikovi
a zohlednit obsahové pozadavky na ohlageni
podle ustanoveni § 105 SZ v nésledujicim roz-
sahu:

Z pravni praxe

® Udaje o stavebnikovi;

® udaje o rekonstrukei - jejim rozsahu,
Ucelu, zplisobu a dobé provadéni;

® dot¢eném pozemku a stavbé;

Spolu s ohld$enim je stavebnik povinen staveb-
nimu ufadu dolozit:

® své pravo provést rekonstrukci (napf.
smlouvou, soudnim rozhodnutim, sprav-
nim opatfenim, vypisem z katastru ne-
movitosti - vlastnické préavo, existence
vécného bfemene, apod.);

® Dprojektovou dokumentaci ve dvojim (neni-
-li stavebnik vlastnikem rekonstruované-
ho objektu, pak ve trojim) vyhotoveni, kte-
rou tvori situa¢ni nacrt podle katastralni
mapy s vyznac¢enim umisténi pozemku
a nemovitosti, kde mé rekonstrukce pro-
bihat, vyzna¢enim hranic se sousednimi
pozemky a objektl na nich umisténych
a jednoduché stavebni nebo montazni
vykresy specifikujici navrhovanou rekon-
strukei.

Na projektovou dokumentaci pro uc¢ely ohlése-
ni rekonstrukce jsou kladeny nizsi naroky nez
pro Ugely stavebniho povoleni, proto ji kromé
projektanta(7] mize zpracovat téz osoba, ktera
ma vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo
architektonického sméru anebo stfedni vzdé-
1ani stavebnfho sméru s maturitni{ zkouskou
a alespon tfi roky praxe v projektovani staveb.

Pti ohlaseni rekonstrukce se nepouZzije uprava
rozsahu a obsahu projektové dokumentace dle
ptilohy ¢. 1 vyhlasky Ministerstva pro mistni
rozvoj €. 499/2006 Sh., o dokumentaci staveb,
v platném znéni (dale jen ,vyhlagka o doku-
mentaci”).

Popis a nalezitosti zadosti
o stavebni povoleni

Pokud jde o stavebni tizeni, povinnosti sta-
vebnika jsou dény jiz okruhem u¢astnikii
tizeni, kterymi mohou byt (podle okolnosti)
nejen vlastnici nemovitosti a pozemkd, na/v
nichz je rekonstrukce provadéna, ale i vlastni-
ci sousednich nemovitosti a staveb, mohou-li
byt jejich prava rekonstrukci pifmo dotée-
na, a opravnéni z vécnych bfemen, mohou-li
byt jejich préava rekonstrukei pfimo dotéena.
Zéasadné je ulastnikem fizeni spoletenstvi
vlastniki jednotek spravujici diim, v ném?z mé
rekonstrukce probihat. Za zminku stoji judika-
turni vymezeni sousedstvi,[8] kterym je nejen
pozemek majici spoleénou hranici s pozem-
kem, na némz ma byt realizovdna stavba, kdy
sousedstvi se neprojevuje v hranicich pozem-
ku, ale v moznosti zdsahu do prav souseda
zamyslenou stavbou, a dale odborny vyklad
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pojmu piimé dotéent, kterym lze nepochybné
rozumét pfedevsim dotéeni stinénim, hlu-
kem, prachem, pachem, zapachem, koufem,
vibracemi, svétlem apod., tj. rizné imise, ale
idot¢eni zvysenou intenzitou dopravy v misté
stavby vzhledem k jejimu u¢elu; naproti tomu
neni zcela ziejmé (neni dosud véeobecné sho-
da), zda lze za ptimé dot¢eni povazovat vyraz-
né zhordeni nebo uplné odejmuti stavajiciho
vyhledu ze sousedniho pozemku nebo stavby
nové umistovanou stavbou nebo obtézovani
souseda pohledem (vyhledem), kdy na sou-
sednim pozemku je jiz stavba pro bydleni,
kterd ma okna obytnych mistnost{ orientova-
na smérem vudéi protilehlym sténam rovnéz
s okny obytnych mistnosti nové umistované
stavby, byt by odstupné vzdalenosti staveb
stanovené provadéci vyhlaskou ke stavebni-
mu zakonu byly dodrzeny. Tyto dva naposled
uvedené pfiklady jsou svym charakterem
dotéeni sousednich nemovitosti nepochyb-
né odligné od predchozi fady ptipadt shora
uvedenych, kdy jde nesporné vidy o piimé
dot¢eni.[9]

Pro zadost o stavebni povoleni rekonstrukee je

nutno pouzit pfedepsany formuldt, ktery tvori

piilohu ¢&. 2 provadéci vyhlasky, kde stavebnik

uvede udaje o:

® so0bs;

® dot¢eném pozemku a stavbé;

@ rekonstrukei, jejim rozsahu, ucelu,
zpusobu provadéni, dobé provadéni
a odhadovanych nakladech;

potiebnych zaborech; a

souladu s obecnymi pozadavky na
vystavbu a se zavaznymi stanovisky
dot&enych organt.

® zpracovateli projektové dokumentace;
@ staviteli;

® parametrech stavenistg;

® znamych ucastnicich fizenf; ?
. N
[ ]

Spolu s ohla$enim je stavebnik povinen staveb-

nimu ufadu doloZit:

@ své pravo provést rekonstrukei (napf.
smlouvou, soudnim rozhodnutim,

Poznamky

- [11820dst.3,4a582
[2]§20dst 4aSSZ
(31§81 odst 387
4] § 103 odst. 1 pism. h) SZ
(5] § 104 odst. 2 pism. n) i

[6] napt. zakon ¢. 114/1992 Sb., 24kon c%@% 973
Sb. zakonc 20/1987 Sl o~

[7] osoba opravnéné k pm]ektove cmnostx ve
vystavbé na zéklade zakona ¢. 360/1992 Sb.,
o vykonu povolani autorizovanych architekt

#

spravnim opatfenim, vypisem z katastru
nemovitosti - vlastnické pravo, existence
vécného bifemene, apod.);

® projektovou dokumentaci v rozsahu
stanoveném vyhlaskou o dokumentaci;

@® plan kontrolnich prohlidek;
@ zévaznd stanoviska dotCenych organi;[10]
® volitelné vysledky pfedjednanych dohod
s utastniky fizeni.
Obecné pozadavky na
vystavbu

Obecné pozadavky na vystavbu, terminus
technicus stavebniho zdkona, se uplatni pli-
méfend i na provadéni rekonstrukce. Priméte-
nost je dana tim, Ze ne véem pozadavkim lze
vyhovét, jestliZe rozsah provadénych zmén
na nemovitosti je omezeny, jak tomu obvykle
v piipadé rekonstrukce bude. Zakladni pili-
fe obecnych pozadavky, jimiZz se bude nucen
zabyvat i stavebnik provadéjici rekonstrukei,
zahrnuji mechanickou odolnost a stabilitu, po-
zarni bezpeénost, ochranu zdravi a Zivotniho
prostiedi, bezpetnost uzivani, ochranu proti
hluku a usporu energii a tepelnou ochranu,[11]
a to jak ve vztahu k materidlim pii rekon-
strukci pouzitym, tak ve vztahu ke stavebnim
postupim v rédmci rekonstrukce. Konkrétni
poZadavky, které stavebnik musi splnit, 1ze na-
1ézt ve vyhla$ce Ministerstva pro mistni rozvoj
&. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, natizeni vlady ¢. 163/2002 Sb., kterym
se stanovi technické pozadavky na vybrané
stavebni vyrobky, natizeni vlady ¢. 190/2002
Sbh., kterym se stanovi technické poZadavky
na stavebni vyrobky ozna¢ované CE, a zdkoné
8. 22} 1997 Sb., o technickych poZadavcich na
vyrobky. Dale nelze opominout ani vyhlasku
Ministerstva pro mistni{ rozvoj ¢. 398/2009 Sb.,
0 obecnych technickych pozadavceich zabezpe-
¢ujicich bezbariérové uzivani staveb, a Zvlast-
ni zavazné upravy samospravnych celkl jako
napf. vyhlagka ¢. 26/1991 Sb., hl. m. Prahy,
o obecnych technickych pozadavcich na vy-
stavbu v hl. m. Praze.

a o vykonu povolani autorizovanych inZenyr
a technikii ¢innych ve vystavbé
(8] nalez US publikovany pod &. 96/2000 Sb.
[9] 8. Maly: Novy stavebni zakon s komentéfem,
 ASPI, 2007, str. 110
- [10] napt. organ ochrany piirody a krajiny -
obec/kraj/MZP, organ pamatkové péce
- obec/kraj/NPU, organ pozarni ochrany -
obec/kraj/HZS, apod.
[11] Smérnice Rady ES 89/106/EHS
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Sankce

Zavérem se dostavam k tomu, zda a jaké sank-
ce hrozi stavebnikovi v ptipadé, Ze po ptectent
tohoto ¢lanku zjisti své pochybeni pii (ne)ko-
munikaci se stavebnim ufadem v souvislosti
s provedenou rekonstrukci.

Za prestupek stavebnika - fyzické (podnikaji-
ci) &i pravnické osoby bez rozdilu - se povazu-
je provedeni rekonstrukce vyzadujici ohlaSeni
bez takového ohlddeni s tim, Ze vyméfena
vy$e pokuty mtze dosdhnout az 200 000 K&
Pokud je rekonstrukce provadéna bez staveb-
niho povoleni, pak se uplatni vyssi hranice aZ
500 000 K¢&. Pti ur¢eni konkrétni vySe pokuty
je stavebni utad vzdy povinen individualné
posoudit zavaznost spachaného prestupku
deliktu, zplsob jeho spachani a nasledky
a okolnosti, za nichZ byl spachén; podle toho
pak vyméiit ¢astku udélené pokuty. Za pod-
parné aplikace zadkona ¢. 200/1990 Sb., o pfe-
stupcich, v platném znéni, lze déle uvést, ze
odpovédnost fyzické osoby za prestupek za-
nika, jestlize od jeho spachani uplynul vice
nez jeden rok, aniz by doslo k jeho projednéani
prisludnym stavebnim tfadem.[12] Pro zénik
odpovédnosti pravnické osoby za sprévni de-
likt plati uprava ve stavebnim zakoné, podle
ni% odpovédnost zanik4, jestlize stavebni ufad
o spravnim deliktu nezahéji fizeni do jednoho
roku ode dne, kdy se o ném dozveédél, nejpoz-
dgji vdak do tii let ode dne, kdy byl spachan:
obé lhity musi byt dodrzeny zaroveni.[13] Od-
povédnost pravnické osoby za spravni delikt
podle stavebniho zdkona pfitom neni objektiv-
ni; prokaze-li, ze vynaloZila veskeré usili, ktere
bylo mozno pozadovat, aby porudeni pravni
povinnosti zabranila, za spravni delikt neod-
povida. Vyuzit{ tohoto zdkonného libera¢niho
duvodu je véak v kontextu rekonstrukce nemo-
vitosti spiSe omezené. @

Mgr. Milan Holecek, advokat
Vejmelka & Wiinsch, s. r. o.
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ADVOKAT!  ATTORNEYS AT L. RECHTSANWALTE

[12] Ve smyslu rozhodnuti NSS napt. 1 As
22,/2012-55 se za projednani ve smyslu § 20
odst. 1 pfestupkového zdkona povazuje
zakonny proces ukonéeny rozhodnutim,
které spliiuje v8echny znaky zdsadné
nezménitelného individualniho spravniho
aktu. Do uplynuti prekluzivni jednoro¢ni
lhitty je tudiZ nutné, aby piislusne
rozhodnuti bylo nejen vydano, ale nabylo
rovnéz pravni moci. :

[13] § 182 odst. 3 SZ




