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KOLAUDACE RODINNYCH DOMU PO 1. 1. 2018,
po nabyti G¢innosti novely stavebniho zdkona — zakon ¢. 225/2017 Sb., kterym se méni
zékon €. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon),
ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony

Po nabyti ucinnosti novely stavebniho zdkona se mnozi dotazy tykajici se kolaudace stavby
rodinného domu a pfid¢€leni ¢isla popisného. K problematice ptidélovani ¢isla popisného byla
dne 10. 1. 2018 zvetejnéna na webovych strankdch Ministerstva pro mistni rozvoj pracovni
pomiicka pro stavebni ufady, které jsou editory stavebnich objektl vyzadujicich stavebni
povoleni nebo ohladSeni, z nichz nékteré se nebudou po 1. 1. 2018 kolaudovat, nazvana ,,Zapis
stavebnich objektti do RUIAN po 1. 1. 2018“ (Uvodni strana — Uzemni a bytova politika —
Uzemni planovani a stavebni ¥ad — Stanoviska a metodiky — Uzemni rozhodovéani a
stavebni fad).

Novela stavebniho zakona pifinasi prohloubeni deregulace v oblasti kolaudace (povolovani
uzivani) staveb. Nové pojeti kolaudace rozsifuje skupinu staveb, které bude mozné uzivat po
jejich dokonceni bez kolaudace. Jedna z forem povoleni uZzivani, tzv. ,,oznameni zaméru
zapoCit s uzivanim stavby®, byla zruSena a naopak bylo doplnéno (navraceno) kolaudacni
fizeni. Kolaudacnimu souhlasu nebo kolauda¢nimu rozhodnuti budou podléhat pouze
dokoncené stavby uvedené v § 119 odst. 1 stavebniho zakona:

., (1) Dokoncenou stavbu, popripadé cast stavby schopnou samostatného uzivani, uvedenou
V§ 103 odst. 1 pism. e) bodech 4 az 8, nebo stavbu, u které postaci ohlaseni stavebnimu
uradu podle § 104 odst. 1 pism. a) az d) a k) nebo podle zviastniho pravniho pfedpisuGS), nebo
pokud vyzaduje stavebni povoleni, a jedna-li se 0

a) stavbu verejné infrastruktury,

b) stavbu, jejiz viastnosti nemohou budouci uzZivatelé ovlivnit,

C) stavbu, u které bylo stanoveno provedeni zkusebniho provozu,

d) zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou,

Ize uzivat pouze na zdkladeé kolaudacniho souhlasu, nebo kolaudacniho rozhodnuti.

%) § 15a zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zmeéné nékterych zdakonu (vodni zdkon), ve
znéni pozdejsich predpisu. “

Z ustanoveni § 119 odst. 1 stavebniho zdkona vyplyva, Ze omezeni (povinnost) uzivat stavbu
pouze na zakladé kolaudacniho souhlasu nebo kolauda¢niho rozhodnuti dopada na stavby jen
v téch ptipadech, kdy jsou soucasné¢ splnény dvé podminky:
1. jedna se o jednu ze staveb uvedenych v uvodni ¢asti citovaného ustanoveni, tedy ptjde
0 dokoncenou stavbu, poptipadé¢ Cast stavby schopnou samostatného uzivani:
- uvedenou v § 103 odst. 1 pism. e) bodech 4 az 8, nebo
- u které postaci ohlaseni stavebnimu ufadu podle § 104 odst. 1 pism. a) aZ d) a k)
nebo podle zvlastniho pravniho pfedpisu65), nebo
- pokud vyzaduje stavebni povoleni,
2. jedna se o jednu ze staveb uvedenych v citovaném ustanoveni pod pismeny a) az d),
tedy piijde o:
- stavbu vefejné infrastruktury, nebo
- stavbu, jejiZ vlastnosti nemohou budouci uzivatelé ovlivnit, nebo
- stavbu, u které bylo stanoveno provedeni zkuSebniho provozu, nebo
- zménu stavby, kterd je kulturni pamatkou.
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Rodinny dom* patii do kategorie staveb uvedenych v § 104 odst. 1 pism. a) stavebniho
zékona, ¢imz spliiuje prvni podminku § 119 stavebniho zdkona. Aby se rodinny dim
kolaudoval, musi byt soucasné splnéna druha podminka.

Zcela jisté Ize vyloucit, ze by se jednalo o stavbu vefejné infrastruktury, kterou stavebni
zakon definuje v § 2 odst. 2 pism. k) jako dopravni infrastrukturu (napf. stavby pozemnich
komunikaci, drah, vodnich cest, letiSt a s nimi souvisejicich zafizeni), technickou
infrastrukturu (napt. vedeni a stavby a s nimi provozn¢ souvisejici zafizeni technického
vybaveni, naptiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke
snizovani ohrozeni izemi zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladdani s
odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikac¢ni vedeni vefejné komunikacni sité a
elektronické komunika¢ni zafizeni vetfejné komunikacni sité, produktovody a zasobniky
plynu) a obcanské vybaveni (napf. stavby, zafizeni a pozemky slouzici naptiklad
pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou
spravu, ochranu obyvatelstva).

Moznost, ze rodinny diim bude obsahovat zatizeni nebo technologie, které by k ovétfeni
funkcnosti a vlastnosti vyzadovaly provedeni zkusebniho provozu, je mald, nicméné vyloucit
ji nelze. Stejné tak je malo pravdépodobné, ze rodinny dim, na kterém byla provadéna
zména® (stavebni tprava, nastavba nebo pistavba) je kulturni pamatkou.

Zbyva posoudit, zda se jedna o stavbu, jejiz vlastnosti nemohou budouci uzivatelé ovlivnit, tj.
zda néktery budouci uzivatel vybiral projektanta, zhotovitele a zda mé&l moznost svymi
predstavami nebo pozadavky (napi.na materialy, konstrukce, dispozici, kapacitu stavby)
ovlivnit vyslednou podobu stavby. Zakon se zcela zamérné neomezuje pouze na vlastnika
stavby, nebot’ ma na mysli Sir§i okruh osob, které budou stavbu vyuzivat, a to predevsim
vefejnost. Typickym piikladem téchto staveb je nemocnice, $kola, najemni bytovy dam,
stavba pro obchod a primysl, stavba ubytovacich zafizeni, divadlo, restaurace, sportovni
stadiony, ale téz developerské projekty rodinnych domi. U vsech téchto staveb je kladen
diraz na ochranu vefejnych zajmu, a proto nadale zistavaji stavbami, které k uzivani vyzaduji
kolaudaci.

Skutec¢nost, ze se po 1. 1. 2018 nebudou nékteré stavby kolaudovat, neméni nic na tom, ze
stavebnik a dal$i osoby zucastnéné na vystavbé jsou nadale povinny plnit povinnosti
vyplyvajici ze stavebniho zdkona a pravnich ptedpisti vydanych k jeho provedeni, a Ze
ustanoveni § 132 stavebniho zdkona zavazuje stavebni Gfady k provadéni soustavného dozoru
cileného na ochranu vefejnych z4jmu, prav a opravnénych z4jma pravnickych a fyzickych
osob, a dale na kontrolu plnéni jejich povinnosti vyplyvajicich ze stavebniho zdkona a jeho
provadécich predpisii. Za tim ucelem jsou stavebnim Ufadim svéfeny vyznamné néstroje
a opravnéni, kterymi mohou ve vefejném zajmu piimo 1 neptimo zasahovat do prav fyzickych
a pravnickych osob.

Povinnosti stavebnika upravuje zejména ustanoveni § 152 stavebniho zakona, které vychazi
z predpokladu, Ze stavebnik je hlavnim subjektem konkrétnich odpovédnosti a povinnosti

' § 2 pism. a) bod 2 vyhlagky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi, ve znéni

pozdégjsich predpisii: ,,Rodinny dim je stavbou pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny diim mize mit nejvyse
tfl samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi®.

§ 2 odst. 5 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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spojenych pfedevs§im s fadnou ptipravou a bezpeénym provadénim stavby, pficemz musi mit
na zieteli zejména ochranu Zivota a zdravi osob nebo zvifat, ochranu Zivotniho prostiedi a
majetku, i Setrnost k sousedstvi. Krom¢ toho ma téz tadu ,,informacnich® povinnosti
spojenych nejen se zahdjenim stavebnich praci na stavbé (napi. povinnost oznamit
stavebnimu ufadu pfedem termin zahdjeni stavby, nazev a sidlo stavebniho podnikatele, ktery
bude stavbu provadét, u svépomocné formy vystavby jméno a ptijmeni stavbyvedouciho nebo
osoby, kterd bude vykonavat stavebni dozor), ale téz s ohlaSovanim jednotlivych fazi
vystavby podle planu kontrolnich prohlidek stavby stavebnimu tradu. O tom, ze je dokonceni
stavby jednou z fazi vystavby, neni pochyb. Stavebnik je dale povinen provadét stavbu v
souladu s rozhodnutim nebo jinym opatfenim stavebniho Gfadu a s ovéfenou projektovou
dokumentaci, coz je zakladni povinnosti nejen stavebnika, ale téz zhotovitele (stavebniho
podnikatele), stavbyvedouciho nebo osoby vykonavajici stavebni dozor (§ 160 a 153
stavebniho zakona). Dalsi povinnosti, kterou stavebni zakon v § 152 uklada stavebnikovi, je
povinnost zajistit pfed zapocetim uzivani stavby provedeni a vyhodnoceni zkousek a méfeni
predepsanych zvlastnimi pravnimi predpisy (tlakové zkousky, revizni zpravy atd.).

Vetejny zajem je ve stavebnim zakoné chranén také tim, ze nékteré ¢innosti, jejichz vysledek
ovliviiuje ochranu vetfejnych z4jmu ve vystavbé, oznacuje stavebni zdkon (§ 158) za ,,vybrané
¢innosti“ a souCasn¢ stanovi, ze je mohou vykonavat pouze fyzické osoby, které ziskaly
opravnéni k jejich vykonu podle zvlastniho pravniho pfedpisu3. Za vybrané ¢innosti je
povazovano odborné vedeni provadéni stavby nebo jeji zmény a projektova cinnost
ve vystavbé, kterou se rozumi zpracovani uzemné planovaci dokumentace, Uzemni studie,
dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti, dokumentace pro uzavieni vefejnopravni
smlouvy nahrazujici uzemni rozhodnuti a projektové dokumentace, kde projektovou
dokumentaci je dokumentace

a) stavby podle § 104 odst. 1 pism. a) az ¢) stavebniho zakona,

b) stavby pro vydani stavebniho povoleni podle § 115 stavebniho zékona,

C) k uzavteni vefejnopravni smlouvy podle § 116 stavebniho zakona,

d) k posouzeni autorizovanym inspektorem podle § 117 stavebniho zakona,

e) stavby pro vydani spoleéného povoleni,

f) zmén staveb uvedenych v pismenech a) az e) pred jejim dokoncenim podle § 118

stavebniho zakona,
g) staveb uvedenych v pismenech a) az f) k opakovanému stavebnimu fizeni nebo
dodate¢nému povoleni stavby podle § 129 stavebniho zdkona,

h) pro provadéni stavby,

i) pro nezbytné upravy podle § 137 stavebniho zakona, nebo

J) vodniho dila k ohlaSeni podle § 15a odst. 1 vodniho zakona.

Povinnosti a odpovédnost téchto osob je stanovena v § 153 a 159 stavebniho zakona.
Projektant (fyzicka osoba s autorizaci - § 22 odst. 4 stavebniho zakona) naptiklad odpovida za
spravnost, celistvost, tplnost a bezpecnost stavby provedené podle jim zpracované projektove
dokumentace a proveditelnost stavby podle této dokumentace. Dale je povinen dbat pravnich
pfedpisli a obecnych pozadavki na vystavbu vztahujicich se ke konkrétnimu stavebnimu
zéméru. Jak vyplyva z vyse uvedeného, v piipad¢ rodinnych domt musi byt vzdy projektova
dokumentace zpracovana projektantem s autorizaci. Také na provadéni rodinnych domt jako
staveb pro bydleni klade stavebni zakon vyssi naroky. Stavebnik sice mize sam pro sebe
provadét svépomoci rodinny dim, ale je vzdy povinen zajistit odborné vedeni provadéni
stavby stavbyvedoucim, tj. fyzickou osobou s autorizaci (§ 134 odst. 2 stavebniho zakona).

$  Zéakon &. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektii a o vykonu povolani autorizovanych

inzenyrl a techniki ¢innych ve vystavbé, ve znéni pozdejsich piedpisi.
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Stavbyvedouci je povinen fidit provadéni stavby v souladu spovolenim a ovéfenou
projektovou dokumentaci, zajistit dodrzeni obecnych pozadavki na vystavbu, popiipadé
jinych technickych pfedpist a technickych norem.

Stejné jako pted novelou, tak po novele stavebniho zakona plati, Ze je vefejnym zdjmem
pozadavek, aby byla stavba provadéna v souladu s rozhodnutim nebo jinym opatfenim
stavebniho uradu, aby byla uzivana jen k povolenému ucelu a aby neohrozovala zivot a zdravi
osob nebo zvifat, bezpecnost, Zivotni prostiedi, z4jmy statni pamatkové péce, archeologické
nalezy a sousedni stavby, popfipad¢é nezptisobovala jiné Skody ¢i ztraty [§ 132 odst. 3 pism. a)
az c) stavebniho zakona]. Pokud tyto pozadavky nejsou dodrzovany, pak k zajisténi jejich
naplnéni (tj. k naplnéni vetejného zajmu) slouzi institut kontrolni prohlidky tak, jak je
zakotveno v ustanoveni § 133 a 134 stavebniho zdkona. Kontrolni prohlidky jsou zakladnim
institutem pro vykon statniho dozoru nad provadénim a uzivanim staveb a stavebni ufad je
provadi kdykoli, kdy je to pro plnéni ukola stavebniho fadu pottebné.

Podle § 133 odst. 2 stavebniho zékona zjiSt'uje stavebni Gifad pti kontrolni prohlidce zejména

- dodrzeni rozhodnuti nebo jiného opatieni stavebniho Ufadu tykajiciho se stavby anebo
pozemku,

- zda je stavba provadéna podle ovéfené dokumentace nebo ovéfené projektove
dokumentace, v souladu s § 160, a zda je fddn¢ veden stavebni denik nebo jednoduchy
zaznam o stavbe,

- stavebné technicky stav stavby, zda neni ohrozovan zivot a zdravi osob nebo zvifat,
bezpecnost anebo zivotni prostiedsi,

- zda provadénim nebo provozem stavby neni nad piipustnou miru obtézovano jeji
okoli, jsou provadény piedepsané zkousky a zda je veden stavebni denik nebo
jednoduchy zaznam o stavbé,

- zda stavebnik plni povinnosti vyplyvajici z § 152,

- zda je stavba uzivana jen k povolenému ucelu a stanovenym zptisobem,

- zda je fadn¢ provadéna udrzba stavby,

- zda je zajiSté€na bezpec€nost pfi odstranovani stavby.

Ukolem stavebniho tfadu je chranit vefejny zajem, ktery mu svéfuje stavebni zakon. Po
nabyti i¢innosti novely stavebniho zdkona sice nebudou nékteré stavby uvedené v § 104 odst.
1 pism. a) az d) a k) stavebniho zakona kolaudovany, nicmén¢ kontrolu jejich provadéni mtze
stavebni ufad nadéale vykondvat na zakladé opravnéni v § 132 a nasledujicich.

Zavérecné shrnuti
provadéni a kolaudace rodinnych domii
pol.1. 2018

PROVADENI

Rodinny dim musi byt provadén v souladu s ovétenou (stavebnim ufadem) projektovou
dokumentaci, kterou vypracovala fyzickd osoba opravnéna podle zvlaStniho pravniho
pfedpisu3 k projektové Cinnosti ve vystavbé (dale jen ,,projektant”). Za spravnost, celistvost,
uplnost a bezpecnost stavby provedené podle projektové dokumentace a proveditelnost stavby
podle této dokumentace, jakoz 1 za technickou a ekonomickou uroven projektu
technologického zatizeni, vetné vlivll na Zivotni prostfedi, odpovida projektant (§ 159 odst. 2
stavebniho zékona).
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Rodinny dim muze provadét stavebni podnikatel (zhotovitel), tj. osoba opravnéna k
provadéni stavebnich nebo montdznich praci jako predmétu své Cinnosti podle zvlastnich
pravnich pfedpisf’f‘, nebo jej muze provadet stavebnik svépomoci. V obou ptipadech musi byt
pfi realizaci stavby rodinného domu zabezpeceno odborné vedeni provadéni stavby
stavbyvedoucim, tj. fyzickou osobou, ktera ma pro tuto ¢innost opravnéni podle zvlastniho
pravniho predpisu® a které jsou dany povinnosti piimo stavebnim zakonem (§ 153 odst. 1 a 2).

KOLAUDACE, UZIVANI
Novela stavebniho zakona piinaSi prohloubeni deregulace v oblasti kolaudace (povolovani
uzivani) staveb. Od 1. 1. 2018 vyzaduje kolaudaci pouze stavba uvedend v § 103 odst. 1 pism.
e) bodech 4 az 8 stavebniho zakona, nebo stavba, u které postaci ohlaseni stavebnimu ufadu
podle § 104 odst. 1 pism. a) az d) a k) stavebniho zdkona nebo podle zvlastniho pravniho
ptedpisu, nebo pokud vyzaduje stavebni povoleni, a jedna-li se o

a) stavbu vetejné infrastruktury,

b) stavbu, jejiz vlastnosti nemohou budouci uzivatelé ovlivnit,

C) stavbu, u které bylo stanoveno provedeni zkusebniho provozu,

d) zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou.

Rodinny dam patii do kategorie staveb uvedenych v § 104 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona,
a je-li splnéna podminka, Ze se nejedna o stavbu, jejiz vlastnosti nemohou budouci uzivatelé
ovlivnit, nebo o stavbu, u které bylo stanoveno provedeni zkuSebniho provozu, anebo o
zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou, pak stavba rodinného domu nevyzaduje kolaudaci
a stavebnik ji mize uzivat po jejim dokonceni. Pfed zapocletim uzivani stavby je vSak
stavebnik ze zakona povinen zajistit, aby byly provedeny a vyhodnoceny zkousky a méteni
predepsané zvlastnimi pravnimi predpisy (tlakové zkousky, revizni zpravy atd.).

POVINNOSTI A ODPOVEDNOST OSOB PRI PRIPRAVE, PROVADENI A
UZIVANI STAVEB
Stavebnik je povinen (§ 152, 160 odst. 4 stavebniho zakona)

- dbat na tadnou pfipravu a provadéni stavby, pfitom mit na zieteli zejména ochranu
zivota a zdravi osob nebo zvitat, ochranu Zivotniho prostfedi a majetku, 1 Setrnost
K sousedstvi,

- uvést do souladu prostorovou polohu stavby s ovétenou projektovou dokumentaci u
stavby provadéné svépomoci,

- zajistit odborné vedeni provadéni stavby stavbyvedoucim u stavby provadéné
svépomoci,

- oznamit stavebnimu Ufadu pfedem termin zahjeni stavby, nazev a sidlo stavebniho
podnikatele, ktery bude stavbu provadét, u svépomocné formy vystavby jméno a
pfijmeni stavbyvedouciho; zmény v téchto skute¢nostech oznamit neprodlené
stavebnimu ufradu,

- pred zahajenim stavby umistit na viditelném misté u vstupu na stavenisté Stitek o
povoleni stavby a ponechat jej tam az do dokonceni stavby,

- zajistit, aby na stavbé nebo na staveniSti byla k dispozici ovéfena projektova
dokumentace stavby a vsechny doklady tykajici se provadéné stavby nebo jeji zmény,
popftipadé¢ jejich kopie,

Zékon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu.
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- ohlaSovat stavebnimu ufadu faze vystavby podle planu kontrolnich prohlidek stavby,
umoznit provedeni kontrolni prohlidky, a pokud tomu nebrani vazné divody, této
prohlidky se zucastnit,

- ohlasit stavebnimu tfadu neprodlen¢ po jejich zjisténi zavady na stavbe, které ohrozuji
zivoty a zdravi osob, nebo bezpecnost stavby,

- zajistit provedeni a vyhodnoceni zkouSek a méfeni pifedepsanych zvlastnimi pravnimi
predpisy (tlakové zkousky, revizni zpravy atd.).

Neplnéni zékonnych povinnosti je klasifikovano jako pfestupek, za ktery mize byt udélena
pokuta az do vyse 200 000,- K¢ [§ 178 odst. 2 pism. k) a |) a odst. 3 stavebniho zakona].

Stavebni podnikatel (zhotovitel) je povinen zabezpecit (§ 160 odst. 1 a 2 stavebniho
zakona)
- odborné vedeni provadeni stavby stavbyvedoucim,
- aby prace na stavbe, k jejichz provadéni je predepsano zvlastni opravnéni’,
vykonavaly jen osoby, které jsou drziteli takového opravnéni.

Neplnéni zdkonnych povinnosti je klasifikovano jako piestupek, za ktery muze byt ud€lena
pokuta az do vyse 500 000,- K¢ [§ 181 odst. 1 pism. b) a odst. 2 stavebniho zakona].

Stavbyvedouci je povinen (§ 153 odst. 1 a 2 stavebniho zakona)

- fidit provadéni stavby v souladu s rozhodnutim nebo jinym opatfenim stavebniho
uradu a s ovéfenou projektovou dokumentact,

- zajistit dodrzovani povinnosti k ochrané Zzivota, zdravi, Zivotniho prostfedi a
bezpecnosti prace vyplyvajicich ze zvlastnich pravnich predpist,

- zajistit fadné uspofadani staveniSté a provoz na ném a dodrzeni obecnych pozadavkl
na vystavbu®, popiipadé jinych technickych predpist a technickych norem,

- zajistit vytyCeni tras technické infrastruktury v misté jejich stietu se stavbou (v ptipadé
existence staveb technické infrastruktury v misté stavby),

- pusobit k odstranéni zavad pii provadéni stavby a neprodlené ozndmit stavebnimu
ufadu zavady, které se nepodafilo odstranit pii vedeni stavby,

- vytvaret podminky pro kontrolni prohlidku stavby,

- spolupracovat s osobou vykonavajici technicky dozor stavebnika nebo autorsky dozor
projektanta, pokud jsou zfizeny, a s koordinatorem bezpecnosti a ochrany zdravi pfi
praci, pusobi-li na stavenisti.

Neplnéni zdkonnych povinnosti je klasifikovano jako prestupek, za ktery mize byt udélena
pokuta az do vyse 200 000,- K¢ [§ 180 odst. 1, 2 pism. b) a odst. 4 stavebniho zakona].

Napriklad zakon ¢. 360/1992 Sb., zdkon €. 200/1994 Sb., o zemémefictvi a 0 zméné a doplnéni nekterych
zakont souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozdéjSich predpist.

§ 2 odst. 2 pism. e) stavebniho zdkona - obecnymi pozadavky na vystavbu se rozumi obecné pozadavky
na vyuzivani uzemi, technické pozadavky na stavby a obecné technické pozadavky zabezpecujici
bezbariérové uzivani staveb, stanovené provadécimi pravnimi predpisy.

Odbor stavebniho radu, unor 2018



