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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Konec ,,severnich ateliéru“? Novy stavebni
zakon otevira dvere k rekolaudaci
ubytovacich jednotek na plnohodnotne byty

Novy stavebni zakon a souvisejici provadéci vyhlasky prinaseji zdsadni obrat v pravnim posuzovani
tzv. ubytovacich jednotek a ateliéra. Opusténim striktniho pozadavku na primé proslunéni obytnych
mistnosti se otevira cesta k jejich rekolaudaci na plnohodnotné bytové jednotky, k cemuz noveé
postaci splnéni norem pro denni osvétleni. Pro developery i vlastniky predstavuje tento legislativni
posun lukrativni prilezitost k legalnimu zhodnoceni majetku. Zména ucelu uzivani totiz podstatné
zvySuje trzni hodnotu nemovitosti a budoucim majitelim usnadnuje pristup k hypote¢nimu
financovani.

V ¢eské realitni praxi se dlouhou dobu objevuji pripady rozdilu mezi faktickym stavem mnoha prostor
a tim, k jakému ucelu by mély byt prostory uzivany dle vydanych povoleni a projektové dokumentace.
Realitni trh bézné nabizel ubytovaci jednotky nebo ateliéry jako mista k trvalému bydleni, avSak
prisné technické normy branily jejich oficidlnimu uznani za byty.

Dlouhodobé totiz platilo striktni pravidlo, Ze pokud do obytnych mistnosti nesvitilo primé slunce,
nemohly byt tyto obytné mistnosti kolaudovany k ucelu uzivani jako byty. To nutilo developery
vymezovat obytné mistnosti jako ,ateliéry” ¢i ,ubytovaci jednotky“. S prichodem nového stavebniho
zakona [1] a souvisejici vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu (dale jen ,Vyhlaska“)
vSak tento striktni pozadavek odpada. Pro developery i bézné vlastniky nemovitosti se tak otevira
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atraktivnéjsi bytové prostory.

Nova pravidla pro proslunéni u bytovych jednotek

Puvodni a dnes jiz neplatnd vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby
definovala pozadavek na proslunéni, kdyz v ust. § 13 odst. 1 stanovila, Ze: ,proslunény musi byt
vsechny byty a ty pobytové mistnosti, které to svym charakterem a zptisobem vyuziti vyzaduji. Pritom
musi byt zajisténa zrakovd pohoda a ochrana pred oslnénim, zejména v pobytovych mistnostech
urcenych pro zrakové ndarocné cinnosti."

Druhy odstavec pak stanovil, Ze: ,byt je proslunén, je-li soucet podlahovych ploch jeho proslunénych
obytnych mistnosti roven nejméné jedné tretiné souctu podlahovych ploch vsech jeho obytnych
mistnosti. Pri posuzovani proslunéni se vychazi z normovych hodnot.”

To znamenalo striktni pozadavek, ze soucet podlahovych ploch proslunénych obytnych mistnosti se
musel rovnat nejméné jedné tretiné celkového souctu podlahovych ploch vSech obytnych mistnosti v
daném byté, coz znamenalo prisné limity pro dopad primého slune¢niho svétla do bytu.

Novy stavebni zdkon, respektive jeho Vyhlaska, prinasi do této praxe modernéjsi pohled, kdyz jiz
explicitné nevyzaduje proslunéni jako obligatorni podminku pro to, aby mohla byt jednotka
zkolaudovéna jako bytova. Hlavnim divodem pro tento racionalni ustupek je snaha usnadnit
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prirozené zahustovani meést, s ¢imz se logicky poji problémy s nedostatkem primého slunce ve
vnitroblocich ¢i tzkych ulicich.

Pokud tedy dany prostor fakticky slouzi k bydleni a spolehlivé splnuje ostatni limity - napriklad ty
hygienické, hlukové, vétraci ¢i vytapéci, absence primych slunec¢nich paprska uz neni
neprekonatelnou prekazkou pro jeho rekolaudaci na byt.

Zékonodarce tento ustupek kompenzuje pozadavkem na denni osvétleni, které je definovéno v ust. §
20 nové Vyhlasky a jehoZz metodiku vypoctu stanovi technické norma pro denni osvétleni budov CSN
EN 17037+A1. Oproti proslunéni vSak denni osvétleni nevyzaduje primy dopad paprsku, ale vystaci
si s difuznim, rozptylenym svétlem, které do mistnosti pronikne.

Ekonomické a praktické prinosy rekolaudace

Diky upusténi pozadavku na proslunéni v nové Vyhlasce je nyni mozné na bytovou jednotku
rekolaudovat i takzvané ,severni ateliéry”, tedy ateliéry umisténé na severni strané budovy (v
zahrani¢ni praxi bézné uzivané jako byty), které prirozené nemohly splihovat pozadavek norem na
proslunéni dle predchozi pravni upravy.

Zména v uzivani stavby, jak novy stavebni zdkon proces rekolaudace formalné definuje v § 239 an.
nového stavebniho zdkona, predstavuje prilezitost nejen pro developery, ale i pro jednotlivé vlastniky
budov s nebytovymi jednotkami. A jaky ma rekolaudace na bytové jednotky prakticky vyznam?

Hlavnim motivem pro rekolaudaci ateliéru ¢i ubytovaci jednotky na jednotku bytovou je jednoznacné
zvySeni trzni hodnoty nemovitosti, a to az o nizsi desitky procent. S tim je spojena i vyssi atraktivita
pro kupujici, diky ¢emuz maji bytové jednotky na realitnim trhu vyssi likviditu a stabilitu ceny.

Zasadni vyhodou je pro budouci majitele také snazsi pristup k financovani prostrednictvim
hypotecnich uvérld. U nebytovych prostor totiz banky muzou uplatiovat prisnéjs$i podminky pro
financovani nebo vyrazné nizsi procento zastavni hodnoty (byt v praxi existuji banky, které poskytuji
»plnohodnotné“ hypotéky i na ubytovaci jednotky), a to zejména v soucasné dobé, kdy vstoupila
v platnost doporuéeni Ceské narodni banky (CNB), kterd zpiisnila pravidla pro tzv. investi¢ni
hypotéky.

V neposledni radé zména ucelu uzivani na bytovou jednotku odstranuje formalni administrativni
prekazky pri zrizovani trvalého pobytu a muze mit pozitivni vliv i na provozni néklady, typicky v

Vaevs

Rekolaudace neni mozna automaticky, aneb pozor na ostatni
pozadavky stavebniho prava

Nova pravidla sice oteviraji nové moznosti a odstranuji jednu z hlavnich prekéazek rekolaudace (tj.
pozadavek na proslunéni), ale rozhodné to neznamena, ze jakykoliv ateliér nebo ubytovaci jednotku
lze zménit na byt.

Obytny prostor musi splnovat i dalsi technické pozadavky na bydleni (napt. na vétrani, hluk ¢i
pozarni bezpecénost) a musi byt v souladu s izemné pldnovaci dokumentaci. Zejména u funkéniho
vyuziti plochy, kterou definuje Gizemné planovaci dokumentace, muze nastat komplikace. Pokud lezi
pozemek na plo$e urcené Cisté pro ubytovani nebo administrativu, muze byt zadost o rekolaudaci na
bydleni zamitnuta pro rozpor s hlavnim nebo pripustnym vyuzitim tzemi. Stopku mohou vystavit i
stanovené podily hrubych podlaznich ploch. Moderni Gzemni plany mivaji casto stanoveny striktni



podil hrubych podlaznich ploch pro bydleni a pro nebytové uziti; pokud by tento podil na bydleni byl
kapacitné vycerpan, rekolaudaci nebude vyhovéno.

Pokud zZadatel neni vlastnikem predmétné nemovitosti, ve které se ateliér ¢i ubytovaci jednotky
nachazi, je potfeba dolozit i souhlas vlastnika nemovitosti. V pripadé bytovych domu muze byt
vyzadovano rovnéz stanovisko spolec¢enstvi vlastnikl jednotek.

Zaver

Novy stavebni zdkon a souvisejici Vyhlaska znamend fakticky konec éry, kdy o pravnim statusu
bydleni rozhodoval zejména pohyb slunce po obloze. Pro majitele a investory se tim otevira drive
neexistujici cesta k plnohodnotné legalizaci prostor, které byly dosud zatizeny stigmatem ,ateliéru”
a s tim spojenou nizsi trzni hodnotou. Ackoliv cely proces rekolaudace vyZzaduje precizni pripravu,
zejména v podobé novych odbornych vyjadreni doté¢enych organt a provéreni souladu s izemnim
planem, zména pravidel pro proslunéni umoznuje zménu nebytovych prostor na bytové jednotky tam,
kde to drive nebylo mozné.
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[1] Konkrétné zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
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