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® Koupil jsem byt, ktery budu
rekonstruovat. Co potiebuji z pravniho
hlediska zajistit a zvaZzit pred
rekonstrukci tak, abych mohl byt
uZivat?

Pred zacatkem rekonstrukce bytu je po-
tfeba ovétit, zda provadéna rekonstrukce
spada z hlediska obsahu a rozsahu pod
pojem ,stavebni dprava“ nebo ,uddrzba
stavby“. Z hlediska dikce stavebniho
zékona spadd pojem rekonstrukce pod
stavebni tpravu, stavebni zdkon totiz
pojem rekonstrukce nezna. Stavebni
Uprava je takovd zména, kterd méni do-
konc¢enou stavbu, ale zachoviva vnéjsi
pudorys stavby, zatimco tdrzba stavby
pouze zabezpecuje stavajici stav stavby
pred dalsi degradaci a prodluzuje tim jeji
Zivotnost.

Pokud se jedna o byt ve stavu shell &
core, tedy ve stavu po dokondeni hru-
bé stavby bez findlnich dprav interiéru
(bez dokonéeni podlah, obkladi, dlazby,
vnitfnich dvefi, obloZeni schodisté, sa-
nity apod.) s pfipravou k instalaci vniti-
nfho vybaveni, budou provadéné tipravy
s nejvéts{ pravdépodobnosti spadat pod
pojem stavebni dprava, stejné tak jako
vétsi rekonstrukce.

Pred zahajenim stavebnich tprav je
potieba si ujasnit, zda rozsah planova-
nych akci vyZaduje stavebni povoleni,
¢i pouze ohlageni. Anebo se jedna o piti-
pad, kdy dokonce ani stavebni povoleni
a ani ohlaseni potfebovat nebudete.

Stavebnimu povoleni se nevyhnete
v piipadé, Ze budete zasahovat do nos-
nych konstrukci stavby, ménit vzhled
budovy a budete potiebovat posouzeni
vlivii na zivotni prostfedi (tzv. stano-
visko EIA) ¢i pokud provedeni stavebni
GUpravy muZe negativné ovlivnit pozarni
bezpecnost stavby.

Ohlageni stavebnimu ufadu je vyza-
dovano v pfipadé, Ze stavebni tprava
povede ke zméné uzivani cCasti nebo
celého objektu. Zaroven pti téchto pra-
cich nesmi dojit k zdsahtiim do nosnych
konstrukci, zméné vzhledu stavby nebo
ke vzniku povinnosti zajistit stanovisko
posouzeni vlivi na Zivotni prostfedi.

O ptipad, kdy stavebni dfad nevyza-
duje ani stavebni povoleni, ani ohlasenti,
pujde tehdy, kdyZ stavebni tpravy ne-
budou zasahovat do nosnych konstrukei
budovy a nezméni tak vzhled ani zptisob
uzivani stavby. Diky tomu takové ipravy
nevyzaduj{ ani posouzeni vlivi na Zi-

votni prostfed{ (EIA) a jejich provedeni
nemuze negativné ovlivnit pozarni bez-
petnost stavby.

Co se tyce stanoviska EIA, pro ucely
rekonstrukce bytu se ho neni tfeba oba-
vat, dopadne na stavebni ipravy vétstho
rozsahu. Stavebni tpravy bytu takového
rozsahu, pro které by bylo potieba ziskat
stanovisko EIA, si lze pfedstavit pomérné
tézko. Navic pokud kupujete byt v novo-
stavbé od developera, je pravdépodobné,
ze kladné stanovisko EIA bylo pozado-
vano v ramci povolovacich procest pro
umisténi a realizaci celé budovy.

Obecné l1ze tedy shrnout, Ze z hledis-
ka posouzeni potteby ziskdni stavebniho
povoleni p#i standardni rekonstrukci
bytu je potfeba posoudit nasledujici: (a)
zda budete zasahovat do nosnych kon-
strukci jednotky (&asto je takovou tpra-
vou napf. posun nosnych pricek v pii-
padé zmény dispozic) a (b) zda budou
zasahem ovlivnény spoleéné prostory
budovy. Déle myslete na to, Ze pokud se
dtm nachézi v pamétkové chranéné ob-
lasti ¢i je jinak pamatkové chranén, bude
jakakoliv zména vnéjsich prvka vyzado-
vat vyjadfeni ¢i souhlas pamétkara (ty-
picky je to pfipad starsi zastavby, pokud
budete zamyslet napf. vyménu oken,
bude nutné zachovat stavajici vzhled
oken a dodrzet pozadavky kladené na
vybér materidl, patrné tedy nebude
moZné vymeénit stdvajici paletovd okna
za plastova).

Vedle povoleni stavebniho tfadu by
vas mélo zajimat také bytové druZstvo
(pokud rekonstruujete byt v druzstevnim
vlastnictvi) nebo spoleéenstvi vlastniki
(v pfipadé bytu v osobnim vlastnictvi).
Nutné je zohlednit také sousedy, které
rekonstrukce zasdhne. U byt v osobnim
vlastnictvi mtZete v uréitych p¥ipadech
provadét rekonstrukci i bez povoleni
spolecenstvi vlastnik. Tato povoleni
budete potfebovat az v pfipadé, Ze re-
konstrukce zasdhne do spole¢nych ¢asti
domu (napi. schodisté, chodby, vodo-
instalace, komin, balkon, rozvody tepla
apod.). Nezapomerite v3ak, Ze i jakykoliv
zasah do fasaddy (napf. typicky instalace
predokennich rolet ¢i vymeéna oken), je
zdsahem do spole¢nych prostor domu.
Proces udéleni souhlasu s provedenim
tprav se déje na shromazdéni spolecen-
stvi pomoci hlasovani. Obvykle staci
souhlas t¥{ ¢tvrtin vlastnikd jednotek.
Jinym pfipadem je situace, kdy ma byt
byt zvétsen na ukor spole¢nych prostor,

pak je tfeba souhlas 100 % vlastniki
vSech jednotek v domé (jelikoZ by se
vSem zménil podil na spolednych ¢as-
tech domu, jedn4 se o velice vyznamnou
zmeénu a obcéansky zakonik pro takovou
zménu vyzaduje souhlas 100 % hlast
vlastniki vSech jednotek).

V ptipadé druzstevniho bytu jste pou-
ze najemcem bytu, nikoliv vlastnikem,
vlastnite pouze druzstevni podil spojeny
s pravem najmu urcitého bytu. Jako né-
jemce bytu muZzete tedy v pfipadé fize-
ni pfed stavebnim tradem byt v pozici
stavebnika, bytové druZstvo vdm vSak
bude muset udélit souhlas s provede-
nim stavebniho zadméru. Zavérem jesté
zminime prédva sousedti. Obecné byste
neméli délat nic, ¢im byste nadmiru ob-
téZzovali sousedy ¢i vazné ohrozovali vy-
kon jejich prav. Stru¢né fec¢eno, o viem,
co budete délat, byste méli sousedy in-
formovat. I z hlediska udrzeni dobrych
mezilidskych vztahi je dobré sousedim
fict, kdy bude hluk pti stavebnich pra-
cich nejvétsi.

Pokud jste rekonstrukci provadéli na
zakladé stavebniho povoleni, ¢ekd vés
po dokoncen{ tprav tzv. kolaudace, tedy
proces ziskdni povoleni k uzivéni staveb-
niho zdméru k dcelu uzivani. V piipadé
koupé bytu v developerském projektu
zajistuje za standardnich podminek de-
veloper kolaudaci domu jako celku a vét-
$inou také kolaudaci jednotlivych byto-
vych jednotek. Zaplaceni posledni ¢ésti
kupni ceny byva vazano praveé na vydani
kolaudaéniho  souhlasu/kolaudaéniho
rozhodnuti ve vztahu ke konkrétni jed-
notce. Pokud v8ak kupujete byt ve stavu
shell & core a byt dosud nebyl zkolaudo-
véan k bydleni (napf. v pfipadé kompletni
rekonstrukce starych ¢inZovnich domu
ve Spatném stavu, kdy developer cely
dim pfestavi i z hlediska dispoziéniho
feeni jednotlivych jednotek a prodava
pak tyto byty zdjemcim pravé ve stavu
shell & core), zajistuje si novy vlastnik
dokonceni bytu sdm dle vlastnich pred-
stav, a to véetné kolaudace. Je tedy dobré
myslet na tuto povinnost jiz p¥i realizaci
stavebnich tprav a shromazdovat od do-
davatelt podklady ke kolaudaci tak, aby
byla nésledna komunikace se stavebnim
dfadem co nejjednodussi (pfedevsim
predepsané revize, zkousky apod.). Sha-
nét potfebné dokumenty zpétné muiize
byt velmi naroény proces, a to jak ¢aso-
vé, tak finan¢né. Na zdkladé dodanych
podkladi a prohlidky pak stavebni drad
vyda kolauda¢ni souhlas s uZivanim
stavby nebo zahéji kolauda¢ni ¥izeni
a vyzve k odstranéni nedostatk?.
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