Obnova stavby podle nového stavebniho
zakona

Jesté pred nékolika dny ¢i tydny se zddlo, ze v soucasné dobé je v oblasti stavebniho prava
nejaktualnéjsim tématem digitalizace stavebniho rizeni a jeji funkénost ¢i naopak nefunkénost. Po
uplynulém vikendu (v poloviné zari 2024) se vSak situace muze zménit: povodné, které postihly
velkou Cast nasi zemé, vyvolaji potrebu (zasadnich) oprav a/nebo rekonstrukci konkrétnich budov a
stavebnich objektu, resp. potfebu obnovy Gizemi a mist postizenych velkou vodou.

Jiz nejblizsi nasledujici tydny a mésice by se proto mohly stat pravym prubifskym kamenem digitalizace
stavebniho fizeni a urcité by novy systém nalezité provérily, zejména ve vztahu ke zrychlenym postuptm pfi
povolovani stavebnich praci, nebot nékteré stavebni zdsahy na poSkozenych objektech si pfed vlastni realizaci
vyzadaji pripravu Ci pofizeni souvisejici stavebné pravni dokumentace[1] podle stavebniho zdkona. Pro¢ vsak
v této situaci nevyuzit jiné stavebné pravni nastroje, které ndm novy stavebni zakon nabizi a které v zdsadé ani
vyuziti, ani funk¢nost digitalizace nevyzaduji? Konkrétné jde o nastroj, o kterém se doposud zdaleka nehovofilo
tak ¢asto jako o digitalizaci, ktery vSak mdze pravé v tuto chvili vlastnikdm postizenych a poni¢enych staveb
nejvice pomoci.

Novy stavebni zdkon (zdkon 283/2021 Sb., stavebni zékon, v platném znéni) v hlavé VIII. (Mimoradné postupy)
v ustanoveni § 264 upravuje obnovu stavby nebo terénni upravy znicené nebo poskozené mimoradnou
udalosti. O tom, Ze povodné jsou mimoradnou udalosti, jisté nikdo nepochybuje, nadto v jiném ustanoveni
téhoz zakona, konkrétné v predchdazejicim ustanoveni § 263, zdkonodarce ,mimoradnou udalost” vyslovné
definoval jako bezprostredné hrozici zivelni pohromu nebo zdvaznou havarii. Ustanoveni § 264 stavebniho
zakona tak, zjednodusené feceno, umoznuje zahajeni obnovy posSkozené stavby nebo terénni Upravy bez
nutnosti pofizovani (nového) povoleni.

Podle pfedmétného ustanoveni (§ 264 odst. 1) Ize obnovit stavbu nebo terénni Gpravu zni¢enou nebo
poskozenou mimoradnou udalosti podle puvodniho povoleni a dokumentace, podle kterych byla stavba
kdysi provedena, resp. podle kterych bylo povoleno jeji uzivani, a to na zdkladé ozndmeni stavebnika nebo na
zakladé povoleni obnovy stavby nebo terénni Upravy. V praxi je velmi ¢asté, ze vlastnik stavby (v rozporu se
zékonem[2]) puvodni povoleni nebo dokumentaci ke stavbé nema k dispozici. Na takovou situaci
zakon pamatuje v posledni vété daného ustanoveni, kdyz uklada stavebnimu uradu povinnost
bezodkladné poskytnout stavebnikovi (vlastnikovi stavby) kopii puvodniho povoleni a dokumentace,
ma-li ji k dispozici[3]. Neurcity pravni pojem ,bezodkladné”, pripadné ,bez zbytec¢ného prodleni”, 1ze
v souladu s ustalenou judikaturou Nejvy$$iho soudu CR[4] chapat jako lhiitu v f4du dnil, maximalné
tydnt, tedy v co nejkrat$im casovém useku. V praxi vSak vzdy bude zaviset na konkrétnich
okolnostech jednotlivého pripadu, v ivahu bude samozrejmé brana dostupnost archivu, rozsah
stavebné pravni dokumentace, mnozstvi dorucenych oznameni, pripadné i to, zda zadatel vyuzil
vSechny (jiné) moznosti k ziskdni drivéjSich povoleni a dokumentace. UlozZeni uvedené povinnosti
stavebnimu uradu lze vSak rozumét rovnéz tak, ze zdkonodarce v téchto mimoradnych pripadech
v jistém smyslu aprobuje porusSeni zdkona ze strany vlastnika stavby, nebot skuteCnost, ze si
stavebnik ¢i vlastnik muze zadat povoleni ¢i dokumentaci na stavebnim tGradé, svéd¢i o tom, ze sam
porusil povinnost, kterou mu stavebni zdkon vyslovné uklada v ustanovenim § 154, resp. 161.[5]

Obnovu stavby (terénni Upravy) dle plvodniho povoleni a dokumentace (tj. podle které/ho byla stavba drive
realizovana), oznamuje stavebnik stavebnimu Grfadu do 6 mésicl ode dne, kdy ke zni¢eni nebo poskozeni stavby
(terénni Gpravy) doslo (§ 264 odst. 2). V soucasné situaci to znamena, Zze ozndmeni obnovy stavby zni¢ené i
poskozené zafijovymi povodnémi bude moci byt doru¢eno stavebnimu Gfadu az do poloviny mésice brezna
pristiho roku a obnova v rezimu ustanoveni § 264 tak pfipada v Gvahu i v jarnim obdobi pfistiho roku. Ozndmeni
musi obsahovat Udaje o stavbé (terénni Upravé), jejiz obnova je zamyslena, jednoduchy technicky popis
naplanovanych praci a rovnéz identifikaci osoby, kterd bude odpovidajici ¢innosti provadét. Zakon vyslovné
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uvadi, ze stavebnik mlze zapocit prace souvisejici s obnovou stavby (terénni Gpravy) ihned po ozndmeni
obnovy stavby (terénni Gpravy). Dlvodova zprava k tomuto opravnéni stavebnika dopliuje, Ze stavebnikovi je
(oproti plvodnimu navrhu zadkonného textu) dano opravnéni legalné zacit provadét oznamené prace, aniz by
musel vyckat na povoleni obnovy vydané stavebnim Gradem. Zd{raznuje vsak, Ze i v této mimoradné situaci je
stavebni Urad povinen ovérit, zda by obnova podle plivodni dokumentace nemohla mit v ¢ase obnovy negativni
dopady na ochranu verejnych zajmu.

Pokud stavebni Urad dojde k zavéru, Ze je v pfipadé obnovy stavby (terénni Upravy) potfeba stanovit néjaké
konkrétni podminky k zajisténi ochrany verejnych zajmd, je povinen stavebnika vyrozumét do 15 dnl ode dne
oznameni o tom, ze obnova vyzaduje povoleni. Tento ¢asovy prostor stavebnimu Grfadu umozni zejména
seznamit se s podklady (tj. jak doru¢enym ozndmenim, tak s obsahem pdvodnich povoleni a dokumentace) a na
zakladé toho mlze dospét k rozhodnuti, jestli je potfebné k obnové vydat povoleni anebo obnovu z dlvodu
ochrany verejného zajmu zakdzat. Vyrozuméni, ze obnova vyzaduje povoleni, znamenad, ze oznameni uc¢inéné
stavebnikem se povaZzuje za zadost o povoleni obnovy. Toto povoleni stavebni Gfad vyda do 30 dnd od
oznameni stavebnika, resp. pokud se tak nestane, mlze stavebnik provést obnovu pouze na zakladé svého
oznameni v pfipadé, Ze s obnovou zapocne do 2 let ode dne ozndmeni. Obnova musi byt dokoncena do 10 let
ode dne oznameni stavebnimu Uradu. Vzhledem k tomu, Ze i rozhodnuti stavebniho Gradu o povoleni obnovy
stavby je standardnim rozhodnutim, proti némuz lze podat opravny prostfedek (odvolani), avsak upravuje
mimoradnou potfebu v nastalé mimoradné situaci, zakon nepriznavéa odvolani proti nému odkladny ucinek.

Stavebni Ufad je i v mimoradné situaci, kterou moznost obnovy stavby (terénni Upravy) podle stavebniho
zakona predstavuje, povinen chranit vefejny zajem, a tedy i zkoumat soulad povolenych ¢innosti souvisejicich
s obnovou stavby (terénni Upravy) s ostatnimi pravnimi predpisy, proto stavebni zdkon pro pfipad, ze by obnova
stavby s nimi byla v rozporu, ukldda stavebnimu Gradu povinnost obnovu stavby zakazat (§ 264 odst. 4).
Dlvodova zprava k zékazu obnovy uvadi, Ze podstatou obnovy je uvedeni poskozené nebo znic¢ené stavby do
souladu s rozhodnutimi nebo povolenimi vydanymi dfive stavebnim Gfadem, pfi¢emz ale rozhodujici musfi byt,
Ze obnovovany stav bude i v souladu s pozadavky jinych pravnich predpis(, zejména proto, aby byla zajisténa
ochrana vsech verejnych zajmu. Pokud by tomu mélo byt v pripadé povoleni obnovy jinak, neni mozné obnovu
stavby realizovat a je tedy nutno ji zakazat.

Bylo-li rozhodnuto o povoleni obnovy stavby (terénni Gpravy), rozhodnuti plati 2 roky ode dne, kdy nabude
pravni moci. Pokud bude provadéni obnovy stavby (terénni Gpravy) zahdjeno v dobé jeho platnosti, prodluzuje
se doba platnosti povoleni na 10 let ode dne nabyti pravni moci tohoto povoleni, resp. rozhodnuti o prodlouzeni
platnosti povoleni (pokud byla doba platnosti povoleni prodlouzena). Prodlouzeni platnosti povoleni zédkon
upravuje odkazem na prodlouzeni platnosti povoleni podle ustanoveni § 198 odst. 3 stavebniho zakona, plati
tedy, Zze rozhodnuti mlze prodlouzit stavebni Urad na zékladé Zadosti stavebnika, kterd bude podana pred
uplynutim platnosti pdvodné vydaného povoleni obnovy, a to i opakované, vzdy vsak maximalné o dalsi dva
roky.

. 2 % |
JUDr. Alena Tomsova, Ph.D.
advokatka

Rodl & Partner

Rodl & Partner

Platnérska 2


https://bit.ly/3Ouldje
https://bit.ly/3Ouldje

110 00 Prahal

Tel.: +420 236 163 111
e-mail: alena.tomsova@roed|.com

[1] Ve smyslu dokumentace porizené podle stavebniho zakona, jiz vécné a mistné prislusny stavebni
urad povoli provedeni urcitého stavebniho zadsahu na stavebnim objektu (zameéru), za urcitych
podminek a v urcitém rozsahu

[2] Viz ustanoveni § 154 odst. 1, podle kterého je vlastnik stavby je povinen ,uchovavat po celou
dobu trvani stavby ovérenou dokumentaci odpovidajici jejimu skutecnému provedeni podle vydanych
povoleni”, resp. 161 odst. 1 pism. e), podle kterého je vlastnik stavby povinen ,uchovévat po celou
dobu trvani stavby dokumentaci jejiho skutecného provedeni, rozhodnuti, osvédceni, souhlasy,
ovérenou projektovou dokumentaci, popripadé jiné dulezité doklady tykajici se stavby, v rozsahu, v
jakém nejsou ulozeny v evidenci izemnich a stavebnich rizeni a jinych postupl nebo evidenci
elektronickych dokumentaci”

[3] Pivodni povoleni a dokumentace je obvykle k dispozici v archivu prislu§ného stavebniho uradu

[4] Byt ten se vyjadruje zejména k pripadim soukromopravnich jednani podle zakona 89/2012 Sh.,
obc¢anského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisa

[5] Predchozi pravni uprava, zakon 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon) povinnost upravoval v ustanoveni § 125
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