Vlastnik stavby a doklady stavby éerven 2018
zakon €. 50/1976 Sb.

(,,stary stavebni zakon* - u¢inny od 1.10. 1976 do 31.12. 2006)
§103

Vlastnik stavby je povinen dokumentaci skutecného provedeni stavby uchovavat po celou dobu
Jjejtho uzZivani; pri zméné viastnictvi stavby ji odevzda novému nabyvateli a pri odstranéni
stavby stavebnimu viradu. (bez sankce - pozn. SU)

§104

(2) Stavebni uiad miiie nafidit vlastniku stavby, aby poridil dokumentaci skutecného
provedeni stavby v pripadech, kdy nebyla vitbec porizena, nedochovala se nebo neni v nalezitéem
stavu. Pokud neni nezbytné poridit uplnou dokumentaci skutecného provedeni stavby, ulozi
stavebni urad pouze porizeni zjednodusené dokumentace (pasport stavby).

§100

(5) Stavebnik je povinen uchovivat stavebni denik po dobu deseti let od prdavni moci
kolaudacniho rozhodnuti, popripadé od dokonceni stavby, pokud kolaudaci nepodléha. (bez
sankce - pozn. SU)
§85 Zména v uZivani stavby

(1) Stavbu Ize uZivat jen k ucelu uréenému v kolaudacnim rozhodnuti, popriipadé ve
stavebnim povoleni. Zmeény ve zpusobu uzivani stavby, v jejim provoznim zarizeni, ve zpiisobu
nebo podstatném rozsireni vyroby jsou pripustné jen po predchozim ohldSeni stavebnimu
uradu, ktery o nich rozhodne nebo naridi nové kolaudacni rizeni.

(2) Zmenu v uzivani stavby, kterd je spojena se zménou stavby, projedna stavebni urad ve
stavebnim Fizeni a po jejim dokonceni provede kolaudaci zmény stavby.

zakon ¢&. 183/2006 Sb. (,,novy stavebni zakon* u¢inny od 1.1. 2007)

§125 Dokumentace skute¢ného provedeni stavby

(1) Vlastnik stavby je povinen uchovavat po celou dobu trvani stavby ovérenou dokumentaci odpovidajici
Jejimu skutecnému provedeni podle vydanych povoleni. \V pripadech, kdy dokumentace stavby nebyla viitbec
porizena, nedochovala se nebo neni v ndleZitém stavu, je vlastnik stavby povinen porvidit dokumentaci
skute¢ného provedeni stavby. Pri zméné vlastnictvi ke stavbé odevzda dosavadni viastnik dokumentaci
novému vlastnikovi stavby. (bez sankce - pozn. SU)

(2) Nejsou-li zachovany doklady, z nichz by bylo mozné zjistit ucel, pro ktery byla stavba povolena, plati, Ze
stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni
stavby vyhovuje nékolika ucelum, ma se za to, zZe stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zdavad.

(3) Neplni-li viastnik stavby povinnost podle odstavce 1, stavebni iifad mu naiidi, aby poiidil dokumentaci
skute¢ného provedeni stavby. Pokud neni nezbytna uplna dokumentace skutecného provedeni stavby, ulozi
stavebni urad pouze porizeni zjednodusené dokumentace (pasport stavby), pokud ji stavebnik neporidil sam.

(4) Neni-li treba dokumentaci porizenou podle odstavce 1 nebo 3 doplnit, zménit nebo jinak prepracovat,
stavebni urad ji overi a po jednom ovéreném vyhotoveni zasle viastnikovi stavby a obecnimu uradu, v jehoz
spravnim obvodu se stavba nachazi, neni-li sam stavebnim uradem, vyjma stavby v piisobnosti vojenského
nebo jiného stavebniho uradu. To plati i pro dokumentaci skutecného provedeni stavby predlozenou
stavebnimu uradu spolu s oznamenim o uzivani stavby podle §120 odst. 1, popripade se zadosti o vydani
kolaudacniho souhlasu.

(5) Za vlastnika stavby podle odstavcii 1, 3 a 4 se povaZuje spolecenstvi vlastnikii jednotek podie zvlisiniho
pravniho predpisu®.

(6) Rozsah a obsah dokumentace skuteéného provedeni stavby stanovi provddéci prdvni pitedpis.



Déale je problematika ovérené dokumentace skute¢ného provedeni stavby feSena duplicitné v §
154 stavebniho zakona, kde jsou vSak povinnosti uchovavat dokumentaci rozsifeny o dalsi dokumentace
a doklady. U nich vsak logicka povinnost tyto doklady piedat p¥i prodeji zcela chybi. Na rozdil
od povinnosti podle § 125 je vSak povinnost uchovani v§ech dokladt podle § 154 pod pokutou!

Obsah a rozsah dokumentaci staveb fesi vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ktera byla
k 1.1.2018 opét aktualizovana (pozn. pravni piedpis je ménén-aktualizovan vzdy pravnim ptredpisem stejné
sily, zakon zakonem, vyhlaska vyhlaskou atd., néktefi projektanti tak chybné uvadeéli, ze projekt zpracovali
podle vyhlasky ¢.62/2013 Sb., coz je nesmysl, protoze touto vyhlaskou byl v roce 2013 pouze caste¢né
aktualizovan text stale platné vyhlasky ¢. 499/2006 Sb., proto se v Ufednich textech uvadi ¢islo a nazev
predpisu s dovétkem ,,ve znéni pozdéjsich predpisi®, nebot’ napiiklad stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., byl
do soucasnosti novelizovan uz dal§imi 22 riznymi zakony). Obsah a rozsah dokumentace obecné urcuje §
4 této vyhlasky, podrobné pak definuje ptiloha ¢. 14, kde je polozkovy piehled pozadovaného obsahu pro
uplnou dokumentaci v ¢asti 1. Rozsah a obsah dokumentace skute¢ného provedeni stavby a v ¢asti 2.
Zjednodusena dokumentace (pasport stavby) je obdobné definovan obsah zjednodusené dokumentace
skute¢ného provedeni stavby.

§ 154 Vlastnik stavby a zavizeni

(1) Viastnik stavby je povinen

a) udrzovat stavbu podle § 3 0dst. 4 po celou dobu jeji existence,

b) neprodiené ohlasit stavebnimu vuradu zdavady na stavbé, které ohrozuji Zivoty ¢i zdravi osob nebo zvirat,
C) umoznit kontrolni prohlidku stavby, a pokud tomu nebrdni vazné ditvody, této prohlidky se ziicastnit,

d) uchovavat stavebni denik po dobu 10 let od vydani kolaudacniho souhlasu, popripadé od dokonceni
stavby, pokud se kolaudacni souhlas nevyzaduje,

e) uchovavat po celou dobu trvani stavby dokumentaci jejiho skutecného provedeni, rozhodnuti, osvédéeni,
souhlasy, ovéienou projektovou dokumentaci, popripadé jiné diilezité doklady tykajici se stavby.

Pokud stavba plné odpovida ovéiené projektové dokumentaci, neni dokumentace skuteéného provedeni
stavby logicky vibec potiebnd. Cim star$i stavba, tim mensi pravdépodobnost souladu skute¢ného stavu
stavby s ovéfenou dokumentaci (dokumentace se ovéfovala uz za cisafe pana i za prvni republiky,
protektoratu,...)

A co tedy v situaci, kdy pfedchozi vlastnik, za asistence realitni kancelate, pravnika formulujiciho kupni
smlouvu, soudniho znalce oceniujiciho stavbu a pozemky pro danové ucely, nesplni svou zakonnou povinnost
a zadné doklady a dokumentaci novému vlastnikovi nepieda a dokumentace se nedochovala ani na stavebnim
uradu? BohuZel ustanoveni § 125 neni jednoduchou odpovédi.

Nasi odpovéd’ zacneme pomocnou otazkou: co by vas napadlo, kdyby vam nékdo nabizel néjaké, tifeba
i skoro nové auto, ale jen s ,malym techni¢ikem®, protoze mu velky technicky prikaz predchozi
majitel taky nedal? Dovolime si dovodit logickou odpovéd’, asi byste pojali podezieni, Ze to auto neni uplné
legalni, Ze. A pfi pfiznivé cené byste asi vénovali zna¢né Usili k ovéfeni legality auta, nez byste nékomu za
né&j zaplatili, pokud by vas vibec v této situaci napadlo uvazovat o koupi.

Ano i stavba mize byt nelegalni (nepovolend) a stavebni Gfad je povinen, kdykoliv takovou stavbu zjisti,
zahajit fizeni o jejim odstranéni. Vlastnik pak bud’ stavbu odstrani, nebo musi pofidit novou projektovou
dokumentaci pro stavebni povoleni (coz je hrubym odhadem desetinasobek ceny dokumentace skuteéného
provedeni) a pozadat o dodatecné povoleni stavby. Pfi tom vsak musi prokazat, ze stavba neni v rozporu
S vefejnym zajmem (zejména izemnim planem), jinak by stavebni tifad nesmél stavbu dodatec¢né povolit
a musela by byt odstranéna (to vsak byva velice vyjimecna a vzacna situace). Mimochodem i U stavby miize
byt absence dokladii projevem nelegality - ,,ukradené véci®“ a pfimo Vv Liberci byl takovy piipad feSen
vV nedavné minulosti!

U uplné ¢i podstatné absenci dokumentaci a dokladi ke stavbé tedy musi byt vZdy provedeno
elementarni ovéreni legality stavby diiv, nez se pfistoupi k postupu podle § 125, jak vyjadiil i ombudsman
(VOP, Sbornik Stanoviska 11 - Odstranovani staveb, dostupné na www.ochrdnce.cz) Pasportizace by neméla
byt prostiedkem pro legalizovdni staveb, 0 jejichz diivéjsim povoleni existuji ditvodné pochybnosti, resp.



http://www.ochránce.cz/

Jjasné ditkazy o tom, ze jde o stavbu, kterd v zZadném pripadé nemohla byt v minulosti povolena. Je proto vidy

na piislu§ném_stavebnim_uiadu, aby kaZdy piipad vyhodnotil podle jeho konkrétnich okolnosti a_aby
K tomu uiéelu shromaZdil a vzal v iivahu vSechny existujici ditkazy. DiileZité budou napr. udaje obsazené
V katastru nemovitosti ¢i v archivech jinych spravnich organii. V uvahu také prichdazi moznost vyjit z vypovedi
svedki’ nebo (v pripade staveb pro bydleni a individuadlni rekreaci) ze skutecnosti, Ze stavbé bylo pridéleno
¢islo popisné (orientacni), resp. evidencni apod.). Zde se v$ak uplatni princip spravniho fadu ,,prokazat beze
vsech pochybnosti“ jen na strané stavebniho ufadu, stavebni tiFad by musel beze vSech pochybnosti
prokazat, Ze je stavba nepovolena, aby mohl vydat rozhodnuti o odstranéni nepovolené stavby. Pokud
nepovolenost stavby neprokaze, musi stavebni ufad (ale i vlastnik) postupovat podle § 125 stavebniho
zakona. K tomu se rovnéz vyjadiil ombudsman: (6211/2013/VOP) Pouha okolnost, zZe povoleni konkrétni
stavby v minulosti by odporovalo tehdy platnym prdavnim predpisiim, jesté neznamend, Ze jde o stavbu
nepovolenou a nelze pro ni uplatnit proces pasportizace (§ 125 stavebniho zéikona). Cesky feceno, stavebni
urad musi vZdy posoudit pravni stav kazdé jednotlivé stavby individualné (kazda stavba ma jiné
souvislosti) a adekvatné. Nemtize automaticky pouzit postup podle § 125 jen proto, Ze fadné posouzeni ,,je
moc prace‘.

§126

(1) Stavbu Ize uZivat jen k uicelu vymezenému zejména v kolaudaénim rozhodnuti, v oznameni o uZivani
stavby nebo v kolaudacénim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uZivat jen
K ticelu vymezenému v povoleni stavby.

(2) Zména v ucelu uZivani stavby, V jejim provoznim zarizeni, ve zpiisobu vyroby nebo v jejim podstatném
rozsireni a zména v cinnosti, jejiz ucinky by mohly ohrozit zivot a verejné zdravi, zZivot a zdravi zvirat,
bezpecnost nebo Zivotni prostredi, nebo zména doby trvani docasné stavby nebo zména docasné stavby
na stavbu trvalou, je pfipustnd jen na zdakladé souhlasu nebo povoleni stavebniho uiadu. Ustanoveni §
81 neni dotceno.

§179

(1)Fyzicka, pravnickd nebo podnikajici fyzickd osoba se jako vlastnik stavby dopusti prestupku tim, Ze
J) porusi nékterou z povinnosti podle § 154 odst. 1 pism. a), b), d) nebo e),

§178

(1) Fyzicka, pravnicka nebo podnikajici fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, zZe

g) vV rozporu s § 126 odst. 1 uZivd stavbu v rozporu s ucelem vymezenym v kolaudaénim rozhodnuti,
V kolaudacnim souhlasu nebo v oznameni o uzivani stavby, nebo s ucelem vymezenym v povoleni stavby,
nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uZivini umozni jiné osobé

PRAKTICKA INFORMACE NA ZAVER:

Je hrubou chybou povazovat povinnost mit doklady a dokumentaci stavby podle pozadavku stavebniho
zakona v poradku jen za ,,byrokraticky balast stavebniho zdkona®. Proc? Protoze:

1. Kazdy stavai vam jisté potvrdi, ze spravovat a udrZovat stavbu efektivné a ekonomicky bez
informact, které jsou v téchto podkladech obsazeny, je velmi obtizné. Ostatné na tom je zaloZzen mlady
obor — Facility management i stitem podporovana koncepce stavebnictvi BIM. Co nejuplnégjsi
informace 0 vasi stavbé jsou vasi ekonomickou vyhodou.

2. Rozpor mezi dokumentaci stavebniho tifadu a udaji v katastru nemovitosti miize signalizovat
vazné komplikace. Je aZ neuvétitelné, kolik ,,bytovych jednotek™ evidovanych v KN vzniklo jen
»cestnym prohlaSenim* vlastnika domu at’ uz ve spojeni s nepovolenymi stavebnimi Gpravami nebo
bez nich. Obcansky zakonik ik, ze kdyz takovy ,,byt“ koupite, nemizete odstoupit od smlouvy,
protoze tu ¢ast budovy mizete vlastnit bez omezeni. Ale podle stavebniho zdkona ho nemtiZete uzivat,
minimalné bez rizika sankci stavebniho ufadu. V soucasnosti napiiklad probiha nepfijemny vlekly
soudni spor o vlastnictvi bytu jen na zdkladé neuplné stavebni dokumentace a vagnich dokladi
z pocatku 90. let minulého stoleti se soucasnym vlastnikem bytu, ktery jej koupil asi pred 5 lety. Po
dvou letech stresii a soud je takovy vlastnik tvrdé poucen i bez ohledu na to, ze soudy zatim vyhrava.



3. Kdyz vase stavba zpiisobi §kodu majetkovou a nedejbuih na zivoté a zdravi, lze o¢ekavat, ze pokud
jste pojisténi, bude pojistovna zkoumat, zda jste ke Skodni udalosti nepfispél zavadnym stavem stavby
(naptiklad se zfiti nelegalné pristavény balkon) obdobné jako u dopravni nehody pojistovny zkoumaji,
zda mate platnou technickou kontrolu ¢i zda jste méli zimni pneumatiky podle pozadavku silni¢éniho
zakona.

4. atak dale

A na tiplny konec historka ze Zivota zdejSiho stavebniho turadu.

Stavebni Urad fesil relativné nedavno podnét libereckého ob¢ana, Ze mu verejna komunikace nici plot
a brani otvirani brany. Stavebni ufad v ramci provéfovani stavu véci vyzval onoho obc&ana, aby jako
vlastnik predlozil doklady k onomu plotu podle § 125 a 154 stavebniho zdkona s poucenim, ze by bylo
ponekud absurdni doméhat se ochrany vefejné moci u nezakonné stavby a stavebni Gifad zadné povoleni
nearchivuje.

Po nékolika jednanich a tydnech obc¢an predlozil nevyvratitelny diikaz fotografii, Ze plot v daném miste stal
jiz pfed mnoha desitkami let. Stavebni utad pak pisemné osvéd¢il, ze stavbu plotu akceptuje jako stavbu
legalni ve zjevné situaci ditkazni nouze k nelegalnosti plotu (cca 15 m dlouhého). Ob¢an byl tak
poboufen slozitym uradovanim kvili par metrim plotu, Ze to povazoval za ,mstu mésta za podnét
na méstskou komunikaci®, a podal stiznost k ombudsmanovi na Sikanu stavebniho turadu.

Vysledek — ombudsman postup stavebniho ufadu uznal spravnym s malou vytkou. Stavebni uFad opomnél
po akceptaci plotu vyzvat vlastnika ke zpracovani pasportu plotu podle § 125...



