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Cesi s nemovitosti musi zajistit tyto dokumenty.
Kdo je nema, tomu hrozi pokuta az 400 000 K¢

0Od 1. éervence 2024 musi v§ichni vlastnici nemovitosti v Ceské republice
uchovavat ovérenou stavebni dokumentaci odpovidajici skutecnému stavu
jejich budov podle nového stavebniho zakona (zakon ¢. 283/2021 Sb.).
Clanek

Tato povinnost plati retroaktivné pro vS§echny existujici stavby bez ohledu na stari,

a pokud dokumentace chybi, hrozi pokuta az 400 000 K¢. Odborné organizace
odhaduji, Ze 70—80 % starsich nemovitosti v CR nem4 aktualni dokumentaci

v poradku, coz vytvari vyznamny tlak na realitni trh i vlastniky.

Pravni ramec je jasné zakotven v platné legislativé
Povinnost vlastnikd uchovavat stavebni dokumentaci je explicitné stanovena v §

167 pism. d) zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ktery byl schvalen

13. ¢ervence 2021 a plné vstoupil v platnost 1. ¢ervence 2024. Tento zakon nahradil
predchozi stavebni zakon €. 183/2006 Sb., pricemz podobna povinnost existovala i v
minulosti, ale s niz§Simi sankcemi a méné prisnym dohledem.

Konkrétni znéni paragrafu uvadi: "Vlastnik stavby a zarizeni je povinen uchovavat po
celou dobu trvani stavby ovérenou projektovou dokumentaci, dokumentaci pro
provadeéni stavby, dokumentaci stavby, doslo-li k odchylce od dokumentace pro
povoleni stavby, popripadé dokumentaci skute¢ného provedeni stavby, véetné jeji
geodetické c¢asti, nebo pasport stavby, rozhodnuti, osvédceni, souhlasy a jiné dulezité
doklady tykajici se stavby nebo zarizeni. Zakon vyslovné povoluje uchovavani jak

v papirové, tak v elektronické forme, coz majitelim dava flexibilitu v archivaci.

Co presné musi vlastnici zajistit a v jaké podobé

Vlastnici nemovitosti maji podle zakona povinnost uchovavat nasledujici typy
dokumentace: ovérenou projektovou dokumentaci odpovidajici skutecné
provedenému stavu stavby, dokumentaci pro provadéni stavby vcetné vSech
provedenych zmén, dokumentaci skute¢ného provedeni pokud doslo

k odchylkam od ptivodniho projektu, geometrické plany zamértujici stavbu na
pozemku, vSechna rozhodnuti stavebnich tirada a stavebni povoleni, technicka
osvédceni a souhlasy dotcenych organti, a dalsi dtlezité doklady vztahujici se ke
stavbé.

Pokud vlastnik nema k dispozici kompletni ptivodni dokumentaci nebo tato
dokumentace neni v nalezitém stavu, pak podle § 245 odst. 1 stavebniho

zakona vznika povinnost poridit tzv. pasport stavby. Pasport stavby je
zjednodusena dokumentace zachycujici soucasny skutecny stav budovy. Obsahuje
pruvodni list s identifika¢nimi adaji stavby, souhrnnou technickou zpravu popisujici
konstrukéni reseni a pouzité materialy, situaéni vykresy umistujici stavbu na pozemek
v méritku 1:200 nebo 1:500, vykresovou dokumentaci zahrnujici ptidorysy vsech
podlazi, fezy a pohledy v méritku 1:50 nebo 1:100, a fotodokumentaci sou¢asného
stavu.
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Rozsah povinnosti se vztahuje na vétSinu nemovitosti
Povinnost uchovavat stavebni dokumentaci se vztahuje na vSechny vlastniky
staveb bez vyjimky — zahrnuje rodinné domy, bytové domy, rekreac¢ni chalupy

a chaty, komer¢ni i priimyslové objekty. Zasadni je, Ze povinnost plati retroaktivné
pro vSechny existujici stavby bez ohledu na to, kdy byly postaveny, zda pred
ucéinnosti nového zakona ¢i pred desitkami let. Tato retroaktivni aplikace je jednim

z nejvice diskutovanych aspektii nové legislativy, protoze postihuje i vlastniky, kteri
nemovitost zdédili nebo koupili davno pred prijetim zakona a nemaji vliv na ztratu
historické dokumentace.

U bytovych domt s vice vlastniky jednotek se odpovédnost za spolec¢né ¢asti presouva
na spolecenstvi vlastnikia jednotek (SVJ), které zastupuje vSechny vlastniky

a zajiStuje dokumentaci celého domu. Jednotlivi vlastnici byt by vSak méli mit
dokumentaci ke své konkrétni bytové jednotce, zejména pokud provedli néjaké tpravy
interiéru. Zakon nedéla rozdil mezi rezidenéni a komercni vystavbou — stejné
pozadavky plati pro obchody, kancelare, sklady i vyrobni haly.

Existuji nékteré vyjimky pro velmi jednoduché stavby, ale ty jsou minimalni a vétsSina
staveb v CR pod tuto povinnost spada. I stavby postavené v dobéch, kdy stavebni
povoleni nebylo vyzadovano, musi mit zajisténou dokumentaci skute¢ného stavu
formou pasportu.

Sankce jsou vyrazné vyssi nez v minulosti

Poruseni povinnosti uchovavat stavebni dokumentaci je kvalifikovano jako prestupek
podle § 302 odst. 3 pism. a) stavebniho zakona. Za tento prestupek miize
stavebni irad ulozit pokutu az do vySe 400 000 K¢, coz je dvojnasobek predchozi
maximalni pokuty 200 000 K¢ podle starého stavebniho zdkona. Jedna se o jednu

z nejvyssich spravnich sankeci pro vlastniky nemovitosti v ceském pravu.

Postup pii kontrole a ukladani pokut je nasledujici: Pokud stavebni arad
zjisti, Ze vlastnik nema dokumentaci odpovidajici skute¢nému stavu
stavby, nejprve podle § 245 odst. 3 vlastnikovi naridi, aby si pasport stavby

poridil. Teprve pokud vlastnik této vyzvé nevyhovi v urc¢ené lhuté, mize
stavebni Grad zahajit Fizeni o prestupku a ulozit pokutu. Vyse konkrétni

pokuty se odviji od zavaznosti poruseni, miry zavinéni, ekonomické
situace vlastnika a dalSich okolnosti pripadu, ale maximalni limit je
400 000 K¢.
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