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

Rekonstrukce nemovitosti a stavebni zakon

Rekonstrukce nemovitosti je komplexni proces, ktery, z ¢isté technického hlediska, nezbytné
vyzaduje predchozi odbornou konzultaci stavebnika (mysleno tim investora - vlastnika nemovitosti,
nikoliv subjekt fakticky stavbu provadéjici) s architektem, statikem, stavitelem, apod. Neprehledna je
vsak i souvisejici platnad pravni uprava, ktera upravuje podminky realizace rekonstrukce nemovitosti,
zejména nezbytna povoleni, kdy se stavebnik Casto spoléha na nekvalifikovanou radu vysSe uvedenych
Jnepravniki” s rizikem, ze stavebni urad nedoceni pristup stavebnika k plnéni stanovenych pravnich
povinnosti a zkomplikuje stavebnikovi vysnény pocatek uzivani si ,nového” domova. Nasledujici text
ma za cil popsat relevantni kritéria, predpoklady a rizeni pred stavebnim uradem ve véci zamyslené
rekonstrukce, jehoz pusobnost povolovaci a dozorova je v souvislosti s provadénim stavebnich praci
neopominutelnd. Text rovnéz upozornuje na pripadné sankce spojené s provedenim rekonstrukce
nemovitosti v rozporu se zakonem ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni (dale jen ,stavebni zakon“ nebo
,SZ"), a jeho provadécimi vyhlaskami.

W/ VEJMELKA&WUNSCH

ADVOKATI ATTORNEYS AT LAW RECHTSANWALTE

Pravni povaha rekonstrukce

Platny stavebni zdkon pojem rekonstrukce, popr. rekonstrukéni prace neznd, coz vsak neznamena, ze
se na rekonstrukce tato zakonna Uprava nevztahuje. Stavebni zékon pracuje s obecnéjSim pojmem
,stavebni uprava“, jakozto zménou dokoncené stavby, pri které se vSak zachovava vnéjsi pudorysné i
vyskové ohraniceni stavby; méni-li se vnéjsi ohraniceni stavby, jedna se podle stavebniho zdkona bud
o nastavbu, nebo o pristavbu. Stavba pak podle definice pokryva veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani[1]. Stavbou se podle
stavebniho zédkona rozumi téz zména dokoncené stavby, konkrétné pak stavebni uprava, pri které se
zachovava vnéjsi pudorysné i vyskové ohranic¢eni budovy[2].

S ohledem na vyse uvedené Ize typickou rekonstrukcéni praci, spocivajici v modernizaci bytové ¢i
nebytové jednotky, interiéru rodinného domu nebo bytového domu, kde se rekonstrukce dotyka
jednotek a/nebo spolecnych prostor, povazovat za vyhovujici vymezeni stavebni upravy podle
stavebniho zékona. Jestlize jsme tedy dovodili pusobnost stavebniho zékona na rekonstrukci
nemovitosti, je treba se zabyvat povolovacimi procesy stavebnich praci, jak je upravuje stavebni
zdkon a podminkami jejich uplatnéni na prace rekonstrukcniho charakteru.

Zakonné podminky realizace rekonstrukce

Pokud jde o povolovaci procesy v ramci izemniho planovani, které vedou k vydéni tizemniho
rozhodnuti nebo tizemniho souhlasu, neni treba se jimi ve vztahu k rekonstrukénim pracim zabyvat,
nebot stavebni Upravy uzemni rozhodnuti ¢i souhlas nevyzaduji[3] (srovnej se zménou dokoncené
stavby ve formé nastavby Ci pristavby, kde je tomu naopak).
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Povolovacimi procesy v ramci stavebniho radu je nutno se zabyvat podrobnéji. Stavebni zdkon
rozliSuje v zésadé troji rezim, a to stavba (i) bez ohlaseni a bez stavebniho povoleni, (ii) s ohlaSenim a
(iii) se stavebnim povolenim. Ve vztahu k rekonstrukcim se za dale popsanych okolnosti uplatni
kazdy z uvedenych rezim:

 stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu uradu nevyzaduje rekonstrukce spocivajici ve
stavebnich pracich, jimiz se nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se vzhled stavby
ani zplsob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivli na zivotni prostredi (tzv. EIA) a jejichz
provedeni nemize negativné ovlivnit pozarni bezpecnost stavby[4];

« ohlaseni stavebnimu uradu je potreba, pokud provedeni rekonstrukce povede ke zméné
zpusobu uzivani (byt ¢asti) stavby, aniz by zaroven doslo k zasahtim do nosnych konstrukci
stavby, zméné vzhledu stavby nebo ke vzniku povinnosti zajistit posouzeni vlivi na zivotni
prostredi[5];

« 7zadost o stavebni povoleni je pak nevyhnutelna, pokud se rekonstrukci zasahuje do nosnych
konstrukci stavby, méni se vzhled stavby, vyzaduje se posouzeni vlivi na zivotni prostredi nebo
provedeni rekonstrukce muze negativné ovlivnit pozarni bezpecnost stavby.

Vyrazy pouzité v predchozim odstavci jsou pro laika, jimz mize v této konkrétni oblasti byt i jinak
specializovany pravnik, nesrozumitelné, proto se jim budu detailnéji vénovat.

Nosnou konstrukci se obecné ve stavebnictvi rozumi zaklad (kostra) celé stavby, ktera zajistuje
pevnost, stabilitu a ochranu stavby a slouzi jako zaklad pro montaz dal$ich soucasti a prvki. Nosna
konstrukce byva zpravidla betonova, zelezobetonova nebo ocelova.

Vzhled stavby je dan objektivné zjistitelnymi fyzikdlnimi charakteristikami, kterymi jsou tvar,
rozmeéry, povrch a barevnost jeho vnéjsich viditelnych ¢asti; rekonstrukci, kterou se méni vzhled
stavby, jsou takové upravy doté¢enych vnéjsich viditelnych casti stavby, jejichZ provedeni se projevi
zrakové bézné rozliSitelnou zménou byt jen jedné z uvedenych charakteristik.

Zpusob uzivani stavby je vazan predevsim na Gcel, k némuz byla stavba povolena, jinak vyplyva téz
z kolaudacniho souhlasu nebo z oznameni o uzivani stavby; zména ve zpusobu uzivani stavby je dana
zménou v ucelu, kterému ma stavba nadéale slouzit.

Posouzeni vlivii na Zivotni prostredi (tzv. EIA) vyzaduji zaméry rekonstrukci odpovidajici popisu
¢innosti nebo technologii uvedenych v priloze ¢. 1 zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na
zZivotni prostredi, v platném znéni, mezi nimiz ,nastésti” nelze najit rekonstrukci povahy uvazované v
tomto textu, pricemz nejblizsi takova rekonstrukce spociva napr. ve stavebnich upravach hotelového
komplexu nebo rekreaéniho aredlu, umisténych v chranéném uzemi[6] nebo na plose nad 1 ha; EIA
tudiz vyvola nutnost ohlaseni rekonstrukce, popr. ziskani stavebniho povoleni pro rekonstrukci jen
ojedinéle.

Konecné, pokud jde o negativni vliv na pozarni bezpecnost stavby, vychozim pravnim predpisem
je vyhlaska Ministerstva vnitra ¢. 23/2008 Sb., o technickych podminkach pozarni ochrany staveb, v
platném znéni, kterd za stav pozarni bezpecnosti stavby oznacuje stav, kdy jsou splnény pozadavky
upravené vyhlaskou pro prislusny typ stavby. Vyhlaska vyslovné upravuje pozadavky, mimo jiné, pro
stavby rodinného domu, bytového domu a ubytovaciho zarizeni, pritom odkazuje na soubor ¢eskych
technickych norem (CSN), jimz musi stavba vyhovovat; negativni vliv rekonstrukce na pozarni
bezpecnost stavby zalezi v tom, zda se stavebnimi ipravami zméni pomeéry stavby do té miry, ze
nebudou v souladu s jednou ¢i vice pouzitelnymi technickymi normami.

Strucné shrnuto by stavebnik chystajici rekonstrukci, kterou bude zasahovéno do nosné konstrukce
stavby, ménit se vzhled stavby nebo ktera negativné ovlivni pozarni bezpecnost stavby, mél do svého
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casového harmonogramu zahrnout dobu nutnou k ziskani stavebniho povoleni od prislusného
stavebniho Uradu (v zésadé 30 - 60 dnu). Méa-li se v dusledku rekonstrukce zménit zplisob uzivani
(Casti) stavby (napr. ucel bydleni se nahradi/doplni i¢elem podnikani), vystaci stavebnik s ohlasenim
rekonstrukce prisluSnému stavebnimu uradu, coz vSak nemusi nutné znamenat ¢asovou usporu,
nebot zakonna lhuta stavebniho Gradu k povoleni ohla$ené rekonstrukce ¢ini 40 dna ode dne
doruceni ohlaSeni stavebnimu tGradu. Pokud se Urad v uvedené 40-ti denni 1huté k ohlaSené
rekonstrukci nevyjadri, uplatni se fikce vydani souhlasu s provedenim rekonstrukce uplynutim lhity.
V obou pripadech je pritom nutno pocitat s vydaji na porizeni projektové dokumentace, ktera tvori
povinnou soucast ohlaseni, resp. zadosti.

Popis a nalezitosti ohlaseni

Pro ohlaseni rekonstrukce prislusnému stavebnimu tradu nepredepisuje stavebni zakon ani
vyhldska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni
stavebniho zékona ve vécech stavebniho radu, v platném znéni (dale jen ,provadéci vyhlaska“),
zadny zavazny formular, proto postaci uvést zakladni idaje o stavebnikovi a zohlednit obsahové
pozadavky na ohldsSeni podle ustanoveni § 105 SZ v nasledujicim rozsahu:

« Udaje o stavebnikovi;
» udaje o rekonstrukci - jejim rozsahu, ucelu, zptsobu a dobé provadéni;
¢ dotceném pozemku a stavbé;

Spolu s ohlaSenim je stavebnik povinen stavebnimu dradu dolozit:

e své pravo provést rekonstrukci (napr. smlouvou, soudnim rozhodnutim, spravnim opatrenim,
vypisem z katastru nemovitosti - vlastnické pravo, existence vécného bremene, apod.);

« projektovou dokumentaci ve dvojim (neni-li stavebnik vlastnikem rekonstruovaného objektu,
pak ve trojim) vyhotoveni, kterou tvori situacni nacrt podle katastralni mapy s vyznacenim
umisténi pozemku a nemovitosti, kde ma rekonstrukce probihat, vyzna¢enim hranic se
sousednimi pozemky a objektu na nich umisténych a jednoduché stavebni nebo montéazni
vykresy specifikujici navrhovanou rekonstrukci.

Na projektovou dokumentaci pro ucely ohlaseni rekonstrukce jsou kladeny nizsi naroky nez pro
ucely stavebniho povoleni, proto ji kromé projektanta[7] mize zpracovat téz osoba, kterd ma
vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru anebo stredni vzdélani stavebniho
sméru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe v projektovani staveb.

Pri ohlaseni rekonstrukce se nepouZzije Uprava rozsahu a obsahu projektové dokumentace dle prilohy
¢. 1 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, v platném znéni
(dale jen ,vyhlaska o dokumentaci”).

Popis a nalezitosti zadosti o stavebni povoleni

Pokud jde o stavebni rizeni, povinnosti stavebnika jsou dany jiz okruhem ucastniku rizeni, kterymi
mohou byt (podle okolnosti) nejen vlastnici nemovitosti a pozemku, na/v nichz je rekonstrukce
provadéna, ale i vlastnici sousednich nemovitosti a staveb, mohou-li byt jejich prava rekonstrukci
primo dotc¢ena, a opravnéni z vécnych bremen, mohou-li byt jejich prava rekonstrukci primo dotcena.
Zasadné je ucastnikem rizeni spolecenstvi vlastniku jednotek spravujici dim, v némz ma
rekonstrukce probihat. Za zminku stoji judikaturni vymezeni sousedstvi[8], kterym je nejen
pozemek majici spolecnou hranici s pozemkem, na némz ma byt realizovéna stavba, kdy sousedstvi
se neprojevuje v hranicich pozemku, ale v moznosti zasahu do prav souseda zamyslenou stavbou, a
dale odborny vyklad pojmu primé dotceni, kterym lze nepochybné rozumét predevsim dotceni
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stinénim, hlukem, prachem, pachem, zdpachem, kourem, vibracemi, svétlem apod., tj. ruzné imise,
ale i dotceni zvysenou intenzitou dopravy v misté stavby vzhledem k jejimu tucelu; naproti tomu neni
zcela zrejmé (neni dosud vSeobecna shoda), zda 1ze za primé dotCeni povazovat vyrazné zhorseni
nebo uplné odejmuti stavajiciho vyhledu ze sousedniho pozemku nebo stavby nové umistovanou
stavbou nebo obtéZzovani souseda pohledem (vyhledem), kdy na sousednim pozemku je jiz stavba pro
bydleni, kterd ma okna obytnych mistnosti orientovana smérem vuci protilehlym sténdm rovnéz s
okny obytnych mistnosti nové umistované stavby, byt by odstupné vzdalenosti staveb stanovené
provadéci vyhlaskou ke stavebnimu zdkonu byly dodrzeny. Tyto dva naposled uvedené priklady jsou
svym charakterem dotc¢eni sousednich nemovitosti nepochybné odli$né od predchozi rady pripada
shora uvedenych, kdy jde nesporné vzdy o primé dotceni[9].

Pro zadost o stavebni povoleni rekonstrukce je nutno pouzit predepsany formular, ktery tvori prilohu
¢. 2 provadéci vyhlasky, kde stavebnik uvede udaje o:

e s0bé;

¢ dotceném pozemku a stavbé;

« rekonstrukci, jejim rozsahu, ucelu, zpisobu provadéni, dobé provadéni a odhadovanych
nakladech;

» zpracovateli projektové dokumentace;

e staviteli;

¢ parametrech staveniste;

e znamych ucastnicich rizeni;

e potrebnych zéborech; a

« souladu s obecnymi pozadavky na vystavbu a se zavaznymi stanovisky dot¢enych orgénd.

Spolu s ohlaSenim je stavebnik povinen stavebnimu uradu dolozit:

e své pravo provést rekonstrukci (napr. smlouvou, soudnim rozhodnutim, spravnim opatrenim,
vypisem z katastru nemovitosti - vlastnické pravo, existence vécného bremene, apod.);

» projektovou dokumentaci v rozsahu stanoveném vyhlaskou o dokumentaci;

« plan kontrolnich prohlidek;

e zavazna stanoviska dot¢enych organu[10];

« volitelné vysledky predjednanych dohod s ucastniky rizeni.

Obecné pozadavky na vystavbu

Obecné pozadavky na vystavbu, terminus technicus stavebniho zdkona, se uplatni primérené i na
provadéni rekonstrukce. Primérenost je dana tim, Ze ne vSem pozadavkiim lze vyhovét, jestlize
rozsah provadénych zmén na nemovitosti je omezeny, jak tomu obvykle v pripadé rekonstrukce
bude. Zakladni pilife obecnych pozadavku, jimiz se bude nucen zabyvat i stavebnik provadéjici
rekonstrukci, zahrnuji mechanickou odolnost a stabilitu, pozarni bezpecnost, ochranu zdravi a
zivotniho prostredi, bezpe¢nost uzivani, ochranu proti hluku a Usporu energii a tepelnou
ochranu[11], a to jak ve vztahu k materidlum pri rekonstrukci pouzitym, tak ve vztahu ke stavebnim
postupum v ramci rekonstrukce. Konkrétni pozadavky, které stavebnik musi splnit, 1ze nalézt ve
vyhldsce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sh., o technickych pozadavcich na stavby,
narizeni vlady ¢. 163/2002 Sb., kterym se stanovi technické pozadavky na vybrané stavebni vyrobky,
narizeni vlady ¢. 190/2002 Sb., kterym se stanovi technické pozadavky na stavebni vyrobky
oznacované CE, a zakoné €. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky. Dale nelze
opominout ani vyhldsku Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 398/2009 Sh., o obecnych technickych
pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb, a zvlastni zavazné tpravy samospravnych
celku jako napt. vyhlaska ¢. 26/1991 Sb., hl. m. Prahy, o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu v hl. m. Praze.
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Sankce

Zavérem se dostavam k tomu, zda a jaké sankce hrozi stavebnikovi v pripadé, Ze po precteni tohoto
clanku zjisti své pochybeni pri (ne)komunikaci se stavebnim uradem v souvislosti s provedenou
rekonstrukci.

Za prestupek stavebnika - fyzické (podnikajici) ¢i pravnické osoby bez rozdilu - se povazuje
provedeni rekonstrukce vyzadujici ohlaseni bez takového ohlaseni s tim, ze vymérena vyse pokuty
muze dosahnout az 200.000,- K¢. Pokud je rekonstrukce provadéna bez stavebniho povoleni, pak se
uplatni vyssi hranice az 500.000,- K¢. Pri urceni konkrétni vySe pokuty je stavebni urad vzdy povinen
individualné posoudit zdvaznost spachaného prestupku/deliktu, zpusob jeho spachani a néasledky a
okolnosti, za nichz byl spachén; podle toho pak vymérit Castku udélené pokuty. Za podpurné aplikace
zdkona €. 200/1990 Sb., o prestupcich, v platném znéni, Ize dale uvést, ze odpovédnost fyzické osoby
za prestupek zanika, jestlize od jeho spachani uplynul vice nez jeden rok, aniz by doslo k jeho
projednani prislusnym stavebnim uradem[12]. Pro zanik odpovédnosti pravnické osoby za spravni
delikt plati iprava ve stavebnim zédkoné, podle niz odpovédnost zanika, jestlize stavebni urad o
spravnim deliktu nezahdji rizeni do jednoho roku ode dne, kdy se o ném dozvédél, nejpozdéji vsak do
tri let ode dne, kdy byl spachan; obé lhuty musi byt dodrzeny zaroven[13]. Odpovédnost pravnické
osoby za spravni delikt podle stavebniho zdkona pritom neni objektivni; prokaze-li, Ze vynalozila
veskeré Usili, které bylo mozno pozadovat, aby poruseni pravni povinnosti zabranila, za spravni
delikt neodpovida. Vyuziti tohoto zdkonného liberacniho davodu je vSak v kontextu rekonstrukce
nemovitosti spiSe omezené.

Mgr. Milan Holecek,
advokat

Vejmelka & Wiinsch s. r. o.

Italska 27
120 00 Praha 2

Tel.: +420 222 25 30 50
Fax: +420 222 253090
e-mail: prague@vejwun.cz

[11§2 odst. 3,4a5 SZ
[21§2 odst. 4a 5 SZ

[3]1§ 81 odst. 3 SZ

[4] § 103 odst. 1 pism. h) SZ
[5] § 104 odst. 2 pism. n) SZ
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[6] napt. zakon ¢. 114/1992 Sh., zakon ¢. 138/1973 Sh., zdkon ¢. 20/1987 Sh.

[7] osoba opravnéna k projektové ¢innosti ve vystavbé na zékladé zékona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu
povolani autorizovanych architektl a o vykonu povolani autorizovanych inzenyru a technikd ¢innych
ve vystavbé

[8] nalez US publikovany pod ¢. 96/2000 Sbh.

[9] S. Maly: Novy stavebni zdkon s komentarem, ASPI, 2007, str. 110

[10] napt. organ ochrany prirody a krajiny - obec/kraj/MZP, orgdn paméatkové péce - obec/kraj/NPU,
organ pozarni ochrany - obec/kraj/HZS, apod.

[11] Smérnice Rady ES 89/106/EHS

[12] Ve smyslu rozhodnuti NSS napr. 1 As 22/2012-55 se za projednani ve smyslu § 20 odst. 1
prestupkového zakona povazuje zakonny proces ukonceny rozhodnutim, které splinuje vSechny znaky
zésadné nezménitelného individuélniho spravniho aktu. Do uplynuti prekluzivni jednoroc¢ni lhuty je
tudiz nutné, aby prislusné rozhodnuti bylo nejen vydano, ale nabylo rovnéz pravni moci.

[13]§ 182 odst. 3 SZ
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DalSi clanky:

» Systémova podjatost ve spravnim rizeni aneb pozadavek na prekroceni nadkritické miry rizika
systémové podjatosti

 Bezpilotni systémy vlastni konstrukce v kategorii Specific: regulatorni pozadavky a praktické
aspekty

e Pacht zdvodu a zdkaz prenechani véci treti osobé

« Digitélni dukazy z webu v soudnim fizeni: jak doloZit, co bylo online zverejnéno?

o Nepravomocné povoleni stavby a zména Gzemniho pldnu

o LetiSté a letecké stavby

 NejvySsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

e Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti

» Stavebnici ziskédvaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uveéra

» Regulace cen taxisluzby v roce 2026: co se méni a jaké maji obce moznosti?
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