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Rekonstrukce nemovitos
astavebni z6kon

ekonstrukce nemovitosti je kom-
plexni proces, ktery, z dist6
lechnickeho hlediska, nezbytnd
vyZaduje piedchozi odbornou
konzultaci stavebnika (mySleno

tim investora - vlastnika nemovitosti, nikoliv
subjekt fakticky stavbu provdddjici) s architek-
tem, statikem, stavitelem, apod. Nepiehlednd
je vSak i souvisejici platn6 prdvni uprava, kterd
upravuje podminky realizace rekonstrukce ne-
movitosti, zejmena nezbytnd povoleni, kdy se
stavebnik dasto spol6hd na nekvalifikovanou
radu vy5e uvedenych ,,nepr6vnikri" s rizikem,
Ze stavebni fiad nedoceni piistup stavebni-
ka k plndnl stanovenych pr6vnlch povinnosti
a zkompiikuje stavebnikovi vysndnf poddtek
uiivdni si ,,nov6ho'' domova. N6sledujici text
md za cil popsat relevantni krit6ria, piedpokla-
dy a iizenl pied stavebnim riiadem ve v6ci za-
my51en6 rekonstrukce, jehoZ prisobnost povo-
lovaci a dozorova je v souvislosti s provdddnim
stavebnich praci neopominutelne. Text rovndZ
upozornuje na piipadn6 sankce spojen6 s pro-
vedenim rekonstrukce nemovitosti v rozporu
se z6konem d. 183/2006 Sb., v platn6m zn6ni
(ddle jen ,,stavebni z6kon" nebo ,,S2"), a jeho
provdd6cimi vyhl65kami.

Prdvnf povaha rekonstrukce

Platny stavebni zakon pojem rekonstrukce,
popi. rekonstrukdni prdce nezn6, coZ vSak ne-
znamen6, Ze se na rekonstrukce tato z6konn6
uprava nevztahuje. Stavebni zakon pracuje
c  n h o n n A i { i m  n n i m o m  c r n r r n h n  i  
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koZto zm6nou dokonden6 stavby, pii kter6 se
vSak zachov6vd vn6jSi ptrdorysn6 i vf5kove
ohranideni stavby; m6ni-li se vn6jSi ohranide-
ni stavby, jednd se podle stavebniho z6kona
bud o n6stavbu, nebo o piistavbu. Stavba
pak podle definice pokryv6 ve5kerd stavebni
dila, kter6 vznikaji stavebni nebo montdZni
f o n h n n l n n i i  h a z  z Y a + p l p  n a  i o i i e h  c t a r r o h n $r r q  J U J l v i l  D U q V V U .

Lechnick6 provedeni, pouZit6 stavebni vyrob-
ky, materiAly a konstrukce, na iidel vyuZiti
a dobu trvdni.[1] Stavbou se podle stavebnino
zitkona rozumi t62 zm6na dokonden6 stavby,
konkr6tn6 pak stavebni uprava, pii kter6 se

zachov6v6 vn6j51 pridorysne i vySkove ohra-
n i i o n i  h r r d n r r r z  [ ? ]

S ohledem na vy3e uveden6 lze typickou rekon-
strukdni prdci, spodivajici v modernizaci byto-
v6 di nebytove jednotky, interi6ru rodinneho
domu nebo bytov6ho domu, kde se rekonstruk-
ce dotykd jednotek a/nebo spolednych prostor,
povaZovat za vyhovujici vymezeni stavebni
upravy podle stavebniho z6kona. JestliZe jsme

.,, tedy dovodili prisobnost stavebniho z6kona na'"''rekonstrukci 
nemovitosti, je tieba se zabyvat

p6volovacimi procesy stavebnich praci, jak je
upravuje stavebni zitkon a podminkami jejich
uplatn6ni na pr6ce rekonstrukdniho charakte-
ru.

Zdlronn6 podmfnky realizace
rekonstrukce

Pokud jde o povolovaci procesy v rdmci uzen-
niho pl6nov6ni, kter6 vedou k vyd6ni iizemni-
ho rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu, nen_
tieba se jimi ve vztahu k rekonstrukdnim pra-
cim zabyvat, nebot stavebni irpravy uzemni
rozhodnuti di souhlas nevyZaduji[3] (srovnej se
zmenou dokonden6 stavby ve formd n6stavby
cl piistavby, kde je tomu naopak).

Povolovacimi procesy v r6mci stavebniho iddu
je nutno se zabyvat podrobndji. Stavebni zAkon
rozli5uje v z6sad6 troji reZim, a to stavba (i) bez
ohl6ieni a bez stavebniho povoleni, (ii) s ohia-
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m a (iii)se stavebnim povolenim. Ve vztahu
ukcim se za d61e popsanych okolnos-

uplatni kaldy z uvedenych reZimfi:

stavebni povoleni ani ohl65eni stavebni-
mu iiiadu nevyZaduje rekonstrukce spodi-
vajici ve stavebnich pracich, jimiZ se ne-
zasahuje do nosnych konstrukci stavby,
nem6ni se vzhled stavby ani zptsob uZi-
v6ni stavby, nevyZaduji posouzeni vlivtt
na Zrvotni prostiedi (tzv. EIA) a jejichZ pro-
vedeni nemtZe negativn6 ovlivnit poZdrni
bezpednost stavby;[4]

ohl6Seni stavebnimu rliadu je potieba,
pokud provedeni rekonstrukce povede ke
zmdn6 zprisobu u|ivdni (byt d6sti) stavby,
anlZ by z6rrovefl do5lo k z6sahrim do nos-
nych konstrukci stavby, zmdn6 vzhledu
stavby nebo ke vzniku povinnosti zajistit
posouzeni vlivt na Zivotni prostfedi;[5]

Z6dost o stavebni povoleni je pak nevy-
hnuteln6, pokud se rekonstrukci zasahu-
je do nosnfch konstrukci stavby, m6ni
se vzhled stavby, vyZaduje se posouzeni
vlivir na Zivotni prostfedi nebo provedeni
rekonstrukce mriZe negativnb ovlivnit po-
Zdrni bezpednost stavby.

y pouiit5 v piedchozim odstavci jsou pro
jimi mtie v teto konkr6tni oblasri bti'r
specializova ny pr avnik, nesrozumiteln6,

se jim budu detailn6ji v6novat.

konstrukci se obecn6 ve stavebnic-
rozumi z6klad (kostra) ce16 stavby, kterd

uva2ovan6 v tomto textu, piidemZ nejbliZ5i ta-
kovdr rekonstrukce spodiv6 napi. ve stavebnich
uprav6ch hotelov6ho komplexu nebo rekread-
niho are6lu, umistdnfch v chr6n6n6m rizemi[6]
nebo na ploSe nad t ha; EIA tudiZ vyvold nut-
nost ohl63eni rekonstrukce, popi. zisk6ni sta-
vebniho povoleni pro rekonstrukci jen ojedin6le.

Konedn6, pokud jde o negativni vliv na po26rni
bezpednost stavby, vychozim pr6vnim piedpi-
sem je vyhl65ka Ministerstva vnitra d.23/2008
Sb., o technickych podmink6ch poi6rni ochra-
ny staveb, v platn6m zn6ni, kterd za stav po-
26rni bezpednosti stavby oznaduje stav, kdy
jsou spln6ny poZadavky upraven6 vyhl65kou
pro piislu5nf typ stavby. Vyhld5ka vyslovn6
upravuje poZadavky, mimo jin6, pro stavby ro-
dinn6ho domu, bytov6ho domu a ubytovaciho
zaiizeni, piitom odkazuje na soubor desklfch
technickych norem (eSN, jimZ musi stavba
vyhovovat; negativni vliv rekonstrukce na po-
larni bezpednost stavby ztieLi v tom, zda se
stavebnimi upravami zmdni pom6ry stavby do
t6 miry, Ze nebudou v souladu s jednou di vice
pouZitelnfmi technickymi normaml.

Strudn6 shrnuto by stavebnik chystajici rekon-
strukci, kterou bude zasahovAno do nosn6 kon-
strukce stavby, mdnit se vzhled stavby nebo
kterd negativnd ovlivni polfuni bezpednost
stavby, m6l do sv6ho dasov6ho harmonogramu
zahrnout dobu nutnou kzisklni stavebniho po-
voleni od piisludn6ho stavebniho utadu (v za-
sadd 30 - 60 dnt). Mdli se v drisledku rekon-
strukce zmdnit zprisob ulivlni (d6sti) stavby
(napi. udel bydleni se nahrady'doplni ridelem
podnik6ni), vystadi stavebnik s ohldSenim re-
konstrukce piislu5n6mu stavebnimu uiadu,
coZ v5ak nemusi nutnd znamenat dasovou
usporu, nebot zdkonnd lhfita stavebniho iriadu
k povoleni ohl65en6 rekonstrukce dini 40 dnri
ode dne dorudeni ohl65eni stavebnimu riiadu.
Pokud sefiad v uveden6 4Odenni lhtrt6 k oh16-
5en6 rekonstrukci nevyjddii, uplatni se flkce
vyd6ni souhlasu s provedenim rekonstrukce
uplynutim lhtrty. V obou piipadech je piitom
nutno poditat s vfdaji na poiizeni projektov6
dokumentace, kter6 tvoii povinnou souddst
ohl65eni, resp. Zadosti.

Popis a nilleilitosti ohl6Senf

Pro ohldBeni rekonstrukce piislu5n6mu sta-
vebnimu tiadu nepiedepisuje stavebni z6.kon
ani vyhl65ka Ministerstva pro mistni rozvoj
d,. 526/2006 Sb., kterou se proviiddji ndkter6
ustanoveni stavebniho zlkona ve v6cech sta-
vebniho iddu, v platn6m zn6ni (d6le jen ,,prov6-
ddci vyhld5ka"), Z6dn1f zdvazny formul6i, proto
postadi uv6st z6kladni ridaje o stavebnikovr
a zohlednit obsahov6 poZadavky na ohl65eni
podle ustanoveni S 105 SZ v ndsleduiicimroz-
sahu:

zptavru praxe

a tdaje o stavebnikovi;
O udaje o rekonstrukci - jejim rozsahu,

r ' r i a l r r  zn r i cnh r r  a  dnhA  n rn r r4d6n i '

O dotden6m pozemku a stavb6;

Spolu s oh165enim je stavebnik povinen staveb-
nimu riiadu doloZit:

sv6 pr6vo prov6st rekonstrukci (napi.
smlouvou, soudnim rozhodnutim, spr6v-
nim opatienim, vypisem z katastru ne-
movitosti - vlastnick6 pr6vo, existence
vdcn6ho biemene, apod.);

projektovou dokumentaci ve dvojim (neni-
li stavebnik vlastnikem rekonstruovan6-
ho objektu, pak ve trojim)vyhotoveni, kte-
rou tvoii situadni nddrt podle katastrdlni
mapy s vyznadenim umistdni pozemku
a nemovitosti, kde m6 rekonstrukce pro-
bihat, vyznadenim hranic se sousednimi
pozemky a objektri na nich umistdnych
a jednoduch6 stavebni nebo mont6Zni
vykresy specifikujici navrhovanou rekon-
strukci.

Na projektovou dokumentaci pro udely ohld5e-
ni rekonstrukce jsou kladeny niZ3i n6roky neZ
pro fdely stavebniho povoleni, proto ji krom6
projektanta[7] mriZe zpracovat t6Z osoba, kter6
m6 vysokodkolsk6 vzd6l6ni stavebniho nebo
architektonickeho smdru anebo stiednf vzde-
ldni stavebniho smdru s maturitni zkouSkou
a alespori tii roky praxe v projektov6ni staveb.

Pii ohld3eni rekonstrukce se nepouZije riprava
rozsahu a obsahu projektov6 dokumentace dle
piilohy d. 1 vyhla5ky Ministerstva pro mistni
rozvoj d. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb,
v platn6m zndni (ddle jen ,,vyhl65ka o doku-
mentaci").

Popis a ndleiitosti i6dosti
o stavebnf povoleni

Pokud jde o stavebni iizeni, povinnosti sta-
vebnika jsou d6ny jiZ okruhem irdastnikri
iizeni, kterymi mohou blit (podle okolnosti)
nejen vlastnici nemovitosti a pozemkfi, na/v
nichZ je rekonstrukce provdddna, ale i vlastni-
ci sousednich nemovitosti a staveb, mohou-li
btTt jejich pr6.va rekonstrukci piimo dotde-
na, a opr6vn6ni z vdcnych biemen, mohou{i
bli't jejich pr6va rekonstrukci piimo dotdena.
Zdsadn6 je ridastnikem iizeni spoledenstvi
vlastnikri jednotek spravujici dtim, v ndmZ m6
rekonstrukce probihat. Za zminku stoji judika-
turni vymezeni sousedstvi,[8] kterfm je nejen
pozemek majici spolednou hranici s pozem-
kem, na n6mZ m6 byt realizovdna stavba, kdy
sousedstvi se neprojevuje v hranicich pozem-
ku, ale v moZnosti zdsahu do pr6v souseda
zamf5lenou stavbou, a d61e odborny vyklad

O

e pevnost, stabilitu a ocflranu stavby,
i jako z6klad pro montAZ dalSich soudes-'

a prvkri. Nosn6 konstrukce bilvd zpravidla
6, Zelezobetonovd nebo ocelov6.

stavby je dAn objektivn6 zjistitelnymi
nimi charakteristikami, kterymi jsou

, rozm6ry, povrch a barevnost jeho vn6j5ich
telnfch d6sti; rekonstrukci, kterou se mdni
Ied stavby, jsou takov6 upravy dotdenych

h viditelnych d6sti stavby, jejichZ prove-
lse projevi zrakovd b6Zn6 rozli5itelnou zm6-
byt jen jedn6 z uvedenych charakteristik.

ulivani stavby je vdzdn piedev5im na
k ndmuZ byla stavba povolena, jinak vy-

6tet zkolaudadniho souhlasu nebo z oznir
i o u1ivdni stavby; zmdna ve zprisobu uZi-

i stavby je d6na zm6nou v fdelu, kter6mu
stavba nad6le siouZit.

pisu dinnosti nebo technologii uvedenfch v pii-
bze d. I zakona d.100/2001. Sb., o posuzovdni
vlivtr na Zivotni prostiedi, v platn6m zn6ni, mezi
nimiZ ,,na5t6sti" nelze najit rekonstrukci povahy

Posouzeni vlivtr na Zivotni proq$tqdi'(tzv. EIA)
vyZaduji zitmdry rekonstrukci odpov{gajici po-
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pojmu piime dotdeni, kterym lze nepochybne
rozumdt piedev5im dotdeni stindnim, hlu-
kem, prachem, pachem, z6pachem, kouiem,
vibracemi, svdtlem apod., tj. rtrzne imise, ale
i dotdeni zvy5enou intenzitou dopravy v miste
stavby vzhledem k jejimu itdelu; naproti tomu
neni zcela ziejm6 (neni dosud v5eobecn6 sho-
da), zda Ize zapiime dotdeni povaZovat vyraz-
n6 zhor5eni nebo ripln6 odejmuti st6vajiciho
vyhledu ze sousedniho pozemku nebo stavby
nov6 umistovanou stavbou nebo obtdZov6ni
souseda pohledem (vyhledem), kdy na sou-
sednim pozemku je j iZ stavba pro bydleni,
kter6 m6 okna obytnych mistnosti orientov6-
na smdrem vridi protilehlym stdndm rovndZ
s okny obytnych mistnosti nov6 umistovan6
stavby, byt by odstupn6 vzddlenosti staveb
stanoven6 provdd6ci vyhl65kou ke stavebni
mu z6konu byly dodrZeny. Tyto dva naposled
uveden6 piiklady jsou svym charakterem
dotdeni sousednich nemovitosti nepochyb-
n6 odliSn6 od piedchozi iady piipadri shora
uvedenych, kdy jde nespornd vZdy o piim6

dotdeni.[9]

Pro Zddost o stavebni povoieni rekonstrukce je

nutno pouzit piedepsany formuldi, ktery tvoii
piilohu d. 2 prov6d6cl vyhl65ky, kde stavebnik
uvede tdaje o:
O sob6;
o dotden6mpozemkuastavb6;
o rekonstrukci, jejim rozsahu, udelu,

zprisobu prov6d6ni, dob6 prov6ddni

a odhadovanych ndkladech;
o zpracovateli projektov6 dokumentace,
O staviteli;
O parametrechstaveniSt6;
O zndmych udastnicich Yizeni: I
O potiebnych zdborech; a
o souladusobecnymipoZadavkyna

vystavbu a se z|vaznymi stanovisky
dntienr'rr:h oroAnfi.s v v v v r r f  v r l  v r Y s r r

Spolu s ohl6Senim je stavebnik povinen staveb-
nimu iiiadu doloZit:
O sv6 pr6vo prov6st rekonstrukci (napi.

smlouvou, soudnim rozhodnutim,
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[6] napi. zakoh d. tt+/ts92 sb., zdkon d.q$ry1973
Sb.. zdkon d. 2011987 Sb. ' t ;,

[7] osoba oprdvndnA k projektov6 dinnosti ve

vystavbd na zdkladd zdkona d. 360/1992 Sb.,

o vykonu povoldni autorizovanych architektri

sprAvnim opatienim, vypisem z katastru
nemovitosti - vlastnick6 prAvo, existence
v6cn6ho biemene, apod.);

O projektovou dokumentaci v rozsahu
stanoven6m vyhldSkou o dokumentaci;

o pliin kontrolnich prohlidek;

a zdvazn6, stanoviska dotdenych orgdnt;[10]
O voliteln6 vysledky piedjednanych dohod

s ridastniky iizeni.

Obecn6 poiadavky na
vfstavbu

Obecn6 poZadavky na vystavbu, terminus
technicus stavebniho zdkona, se uplatni pii-

mdien6 i na provAd6ni rekonstrukce. Piim6ie-
nost je d6na tim, Ze ne vSem poZadavkirm lze
vyhov6t, jestliZe rozsah prov6ddnych zmdn
na nemovitosti je omezeny, jak tomu obvykle
v piipadd rekonstrukce bude. Zdkladni pili-

ie obecnfch poZadavkti, jimiZ se bude nucen
zabyvat i stavebnik provdd6jici rekonstrukci,
zahrnuji mechanickou odolnost a stabilitu, po-

26rnibezpednost, ochranu zdravi a Zivotniho
prostiedi, bezpednost u1ivdni, ochranu proti

hluku a iisporu energii a tepelnou ochranu,[11]
a to jak ve vztahu k materi6ltm pii rekon-
strukci pouZitym, tak ve vztahu ke stavebnim
postuptrm v r6mci rekonstrukce. Konkr6tni
poZadavky, kter6 stavebnik musi splnit, Ize na-
I6zt ve vyhl65ce Ministerstva pro mistni rozvoj
d.268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na
stavby, naiizeni vlddy d. 163/2002 Sb., kterym
se stanovi technick6 poZadavky na vybran6
stavebni vyrobky, naiizeni v16dy d. 190/2002
Sb., kterym se stanovi technick6 poZadavky

na stgvebni vyrobky oznadovan6 CE, a z6kon6
d.22/1997 Sb., o technickych poZadavcich na
vfrobky. D6le nelze opominout ani vyhldiku
Ministerstva pro mistni rozvoj d. 398/2009 Sb.,
o obecnych technickych poZadavcich zabezpe-
dujicich bezbari6rov6 uZiv6ni staveb, a zv165t-
ni zixaznl upravy samosprdvnych celkri jako

napi. vyh165ka d. 26/1991 Sb., hl. m. Prahy,
o obecnych technickych poZadavcich na vy-
stavbu v hl. m. Praze.

Sankce

Zdv\rem se dost6vdm k tomu, zda a jak6 sank-

ce hrozi stavebnikovi v piipadd, Ze po piedteni

tohoto dldnku zjisti sv6 pochybeni pii (ne)ko

munikaci se stavebnim uiadem v souvislosti
s provedenou rekonstrukci.

Za piestupek stavebnika - fyzick6 (podnikaji

ci) di pr6vnick6 osoby bez rozdilu - se povaZu-
je provedeni rekonstrukce vyZadujici oh165eni

bez takov6ho ohl63eni s tim, Ze vymdien6
vy6e pokuty mtrZe dos6hnout aZ 200 000 Ke.
Pokud je rekonstrukce prov6ddnabez staveb-
niho povoleni, pak se uplatni vy55i hranice ai
500 000 Kd. Pii urdeni konkr6tni vySe pokuty
je stavebni uiad vZdy povinen indivldu6ln6
posoudit zdvalnost spdchan6ho piestupku/

deliktu, zptrsob jeho spdchdni a n6sledky
a okolnosti, zanichi, byl spdch6n; podle toho
pak vymdiit d6stku ud61en6 pokuty. Za pod'
pfirn6 aplikace z6kona d. 200/1990 Sb., o pie

stupcich, v platn6m zndni,Ize diile uv6st, Ze
odpovddnost fyzick6 osoby za piestupek za-
nik6, jestliZe od jeho sp6ch6ni uplynul vice
neZ jeden rok, aniZ by do5lo k jeho projednani
piislu5nym stavebnim iriadem.[12] Pro z6nik
odpov6dnosti prdvnick6 osoby za spr6vni de
Iikt plati irprava ve stavebnim zdkon6, podle

niZ odpov6dnost zanik6, jestliZe stavebni uiad

o sprdvnim deliktu nezahdji iizeni do jednoho

roku ode dne, kdy se o ndm dozv6d6l, nejpoz-
d6ji v5ak do tii let ode dne, kdy byl sp6ch6n;
obd ihrity musi byt dodrZeny zdroveti.[13] Od-
povddnost prdvnick6 osoby za spr6vni deltkt
podle stavebniho zdkona piitom neni objektiv-
ni; prok6Ze{i, Ze vynaloZila ve5ker6 risili, kter6
bylo moZno poZadovat, aby poruieni prdvni
povinnosti zabr6nila, za sprdvni delikt neod-
povid6. VyuZiti tohoto zdkonn6ho liberadniho
dtrvodu je v5ak v kontextu rekonstrukce nemo-
vitosti spi5e omezen6. O

Mgr. Milan Holeiek, advok6t
Vejmelka & Wiinsch, s. r. o.
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[8] ndlez US pub]ikovanti'pod d. 96/2000 Sb.

t9l S. Mali?: NovrT stavebni zdkon s komentdiem,
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