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

Bydleni v nebytovém prostoru vybudovanem
ve faktické kvalité bytu

V soucasné dobé se Ize na realitnim trhu setkat s nabidkou nebytovych prostort uré¢enych k bydleni.
Jedna se zejména o ateliéry, studia ¢i ubytovaci jednotky. Znakem téchto prostort je, ze zpravidla
nesplnuji stavebné-technické pozadavky pro kvalitu trvalého bydleni (tj. hygienické, pozarni atd.).
Osoby uzivajici takové prostory k bydleni (¢i umoznujici takové uzivani tretim osobam) se vystavuji
moznému postihu ze strany stavebnich tradu. Je tomu vSak stejné v pripadé, kdy nebytové prostory
jsou fakticky vybudovany v kvalité bytovych jednotek?

Byt a nebytovy prostor

Rozdil mezi bytem a nebytovym prostorem spociva predevsim v ucelu uzivani, ke kterému jsou
urceny stavebnim uradem. Pojem byt vymezuje § 2236 odst. 1 zdkona 89/2012 Sb., obcCansky
zdkonik, v platném znéni, jako ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivdny k tucelu bydleni”“. Tomuto vymezeni odpovida i ustalena soudni
judikatura.[1] Nebytovym prostorem je prostor, ktery nespliuje vySe uvedené pozadavky, zejména se
jedna o mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou urc¢eny a uzivany k jinému tucelu nez k bydleni.

Formalni hledisko

V souladu s § 126 odst. 1 zdkona 183/2006 Sbh., o izemnim planovani a stavebnim radu, v platném
znéni ("Stavebni zakon"), 1ze stavbu uzivat jen k ucelu vymezenému pri kolaudaci. Na toto
ustanoveni navazuje § 178 odst. 1 pism. g) Stavebniho zakona, podle kterého ,fyzickd, pravnickd
nebo podnikajici fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, Ze v rozporu s § 126 odst. 1 uzivd stavbu v
rozporu s ucelem vymezenym v kolaudacnim rozhodnuti, v kolaudacnim souhlasu nebo v ozndment o
uzivdni stavby, nebo s ucelem vymezenym v povoleni stavby, nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo
takové uzivani umozni jiné osobe”.

Uzivanim nebytového prostoru k ucelu bydleni (popr. prenechdni k takovému uzivani treti osobé),
prestoze tento prostor neni k takovému tucelu kolaudacné urcen, tak Ize naplnit skutkovou podstatu
uvedeného prestupku. Za uvedeny prestupek mize spravni organ podle § 178 odst. 3 pism. c)
Stavebniho zédkona ulozit pokutu az do vyse 500.000 K¢.

Materialni stranka

Podle naseho néazoru vsak nelze riziko spachdani prestupku podle § 178 odst. 1 pism. g) Stavebniho
zakona pausalizovat a je treba posuzovat kazdy pripad podle specifik dané situace.[2] V ¢eském
prestupkovém pravu koncepce prestupku vychazi z tzv. materialné-formalniho pojeti a pro spachani
prestupku je nezbytné nejen naplnit vSechny formalni znaky jeho skutkové podstaty, ale rovnéz tzv.
materialni stranku prestupku.[3]

Materialni stranka prestupku vymezuje spolecenskou Skodlivost ¢inu. Podle stanoviska Nejvyssiho
spravniho soudu musi spravni organ pri posuzovani viny dospét k ,jednoznacnému zdveru, zda se
charakter a stuperi konkrétni nebezpecnosti daného jedndni vibec nachdzi v hranicich typové
nebezpecnosti dané ve znacich jeho skutkové podstaty, anebo zda z nich nevybocil, napriklad
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smérem, ktery nebezpecnost jedndni pachatele bagatelizuje“.[4] Spole¢enskou nebezpecnost tedy
obecné vylucuji zvlastni okolnosti pripadu, které Skodlivost predmétného jednani snizuji pod miru,
ktera je typickd pro bézné se vyskytujici pripady prestupki.[5]

Pokud jde o posuzovany prestupek podle § 178 odst. 1 pism. g) Stavebniho zdkona, vyznamné snizeni
spolecenské Skodlivosti sankcionovaného jednani 1ze spatrovat praveé v okolnosti faktického
provedeni nebytové jednotky. Ackoli nebytové prostory formalné k trvalému bydleni uré¢eny nejsou,
avsSak fakticky svymi stavebné-technickymi parametry odpovidaji pozadavkim kladenym na kvalitu
trvalého bydleni (spliuji hygienické, poZarni a dalsi stavebni normy), pak by tato okolnost podle
naseho nazoru mohla vyznamné snizovat spolecenskou Skodlivost.

Situace, kdy formélné zkolaudovana nebytova jednotka je vybudovana ve faktické kvalité bytové
jednotky, zpravidla vyplyva z nutnosti respektovat zaméry izemniho planovani[6] a ze situace, kdy
uzemné planovaci dokumentace pro danou lokalitu neumoznuje zkolaudovat nebytové prostory jako
byty. Vychéazeji-li pozadavky tzemniho planovani viceméné jen z formalnich divoda (napr. historické
vyuziti uzemi), pak se domnivame, ze bydleni v nebytovych jednotkach vybudovanych v kvalité
bytové jednotky by nemélo vést ke spachani prestupku podle § 178 odst. 1 pism. g) Stavebniho
zakona.

Shrnuti

Lze tedy shrnout, Ze vyuziti nebytovych prostoru k bydleni obecné predstavuje urcité riziko
mozného financniho postihu za prestupek podle § 178 odst. 1 pism. g) Stavebniho zakona.
Nedomnivame se vsak, ze se jedna o riziko absolutni, kdyz je potreba v kazdém jednotlivém
pripadé posuzovat faktickou stranku véci. Jsou-li dany vySe naznacené duvody pro
vyznamné snizeni spolecenské nebezpecnosti posuzovaného jednani, neni podle naseho
nazoru namisté o spachani prestupkového jednani uvazovat.
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Dalsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

o Faktory ovliviujici ndhrady za duSevni trapy pozustalych po dopravnich nehodéch

o Byznys a paragrafy, d11 20.: Novy zakon 0 kybernetlcke bezpecnost

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?
e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zapisu zstavniho prava do katastru nemovitosti uZ nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim tc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?



https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prava-pronajimatele-pri-vyklizeni-pronajatych-prostor-120170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/faktory-ovlivnujici-nahrady-za-dusevni-utrapy-pozustalych-po-dopravnich-nehodach-120173.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-20-novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-120242.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kriticke-infrastrukture-a-jeho-provazanost-s-novym-zakonem-o-kyberneticke-bezpecnosti-kontext-a-prijeti-nove-legislativy-120199.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kriticke-infrastrukture-a-jeho-provazanost-s-novym-zakonem-o-kyberneticke-bezpecnosti-kontext-a-prijeti-nove-legislativy-120199.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/komisionalni-prezkouseni-vice-prilezitosti-vice-problemu-120196.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/testamentarni-sverenske-fondy-nevyuzity-potencial-v-pravni-pasti-120143.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravnim-ucinkem-sluzebnosti-pozivaciho-prava-je-vstup-pozivatele-do-pravniho-postaveni-pronajimatele-dle-drive-uzavrene-najemni-smlouvy-120061.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravnim-ucinkem-sluzebnosti-pozivaciho-prava-je-vstup-pozivatele-do-pravniho-postaveni-pronajimatele-dle-drive-uzavrene-najemni-smlouvy-120061.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadna-novela-srs-s-velkym-potencialem-urychli-zmeny-ve-spravnim-soudnictvi-vystavbu-120138.html

