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

Zmeéna v ucelu uzivani bytove jednotky dle
stavebniho zakona ve vztahu k novemu
obcanskemu zakoniku

Zejména v centrech vétSich mést dochazi k ¢astym zménam bytovych jednotek na nebytové, nebot
poptavka po nebytovych prostorech zde stéle roste. Pokud se vsak vlastnik bytové jednotky rozhodne
vyuzit potencialu tohoto prostoru napriklad k podnikéni (tj. jako kancelar, obchod ¢i k provozovani
jinych sluzeb), musi pamatovat na platnou pravni ipravu, ktera na zmény v ucelu uzivani staveb
dopada. Platné pravni predpisy v dané oblasti vSak bohuzel prinasi radu otazek, na které ani verejna
sprava neumi radné a spravné reagovat. Nasledujicim ¢lankem bych proto rad poukazal na nékteré
problémy spojené se zménou v ucelu uzivani bytové jednotky dle stavebniho zakona, a to s akcentem
na novy obc¢ansky zakonik.

Jak jsem jiz naznacil vysSe, pravni upravu zmény v ucelu uzivani staveb nalezneme predevsim v
zakoné ¢. 183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,stavebni zakon). Stavebni zakon v ustanoveni § 126 stanovuje, ze stavbu[1] lze
uzivat jen k Gcelu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v oznameni o uzivani stavby nebo
v kolauda¢nim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba kolaudaci podle ustanoveni § 119 odst. 1 stavebniho
zadkona, 1ze ji uzivat jen k ucelu vymezenému v povoleni stavby. Zména v ucelu uzivani stavby, v jejim
provoznim zarizeni, ve zpusobu vyroby nebo v jejim podstatném rozsireni a zména v ¢innosti, jejiz
ucinky by mohly ohrozit zivot a verejné zdravi, zivot a zdravi zvirat, bezpeénost nebo zZivotni
prostredi, nebo zména doby trvani docasné stavby, je pripustné jen na zakladé souhlasu nebo
povoleni stavebniho uradu.

Z vyse uvedeného Ize v obecné roviné dovodit, Ze zména v Gcelu uzivani bytové jednotky (napr. na
zminény nebytovy prostor) je mozna pouze na zékladé vydaného souhlasu nebo povoleni stavebniho
uradu. K tomuto je vSak treba poznamenat, ze dle ustanoveni § 127 odst. 2 stavebniho zdkona vyda
stavebni urad souhlas se zménou v uzivani stavby do 30 dni ode dne podani ozndmeni, a to pri
naplnéni zéakonnych podminek (zejm. uplnost ozndmeni, soulad s izemné planovaci dokumentaci,
obecnymi pozadavky na vystavbu a verejnymi zajmy, nedotCeni prav tretich osob, nepotrebnost
podrobnéjsiho posouzeni uc¢inku na okoli ¢i stanoveni zkuSebniho provozu apod.).

Strucny pohled na soukromopravni apravu

Z hlediska historického vyvoje pravni ipravy musim kratce zminit, Ze pred nabytim Gc¢innosti zékona
€. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,obcCansky zakonik“) byla upravena otdzka zmény ucelu
uzivani jednotky v zakoné o vlastnictvi byti[2], kde podstatnym bylo predevsim ustanoveni § 11 odst.
5, které stanovovalo, ze ,,... k prijeti usneseni o zméné tcelu uzivani stavby... je zapotrebi souhlasu
vSech vlastnik jednotek...“. V ustanoveni § 30 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta pak bylo uvedeno, Ze
»... S vlastnickym préavem k jednotce je nerozlu¢né spjato spoluvlastnictvi spole¢nych casti domu a
spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozemku.“

Soucasna soukromopravni uprava bytového spoluvlastnictvi je obsazena v ob¢anském zakoniku,
ktery nabyl Gc¢innosti dnem 1. 1. 2014, a to zejména v jeho ustanoveni § 1158 a nasl. Podstatnou je
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predevsim nova konstrukce ,jednotky”, ktera je véci nemovitou v pravnim smyslu, a dle ustanoveni §
1159 obcanského zdkoniku zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Ve vztahu ke zméné ucelu uzivani stavby
dle stavebniho zdkona musim zminit rovnéz dulezité ustanoveni § 1208 pism. f bodu 2 ob¢anského
zékoniku, dle kterého do plisobnosti shroméazdéni vlastnikt jednotek patri téz rozhodovani o zméné
ucelu uzivani domu nebo bytu.

Problematika zmény ucelu uzivani jednotky dle stavebniho zakona

Pro radné posouzeni zmény v ucelu uzivani stavby (resp. bytové jednotky jakozto Casti stavby) a
spravnou aplikaci prislusnych ustanoveni stavebniho zékona stavebnim tradem je mimo jiné
podstatna i spravna aplikace soukromopravnich ustanoveni ob¢anského zakoniku.

Vzhledem k soucasné pravé obCanského zakoniku, ktery do pusobnosti shromazdéni dava téz
rozhodovani o zméné tcelu uzivani domu nebo bytu, nevidim jiz prostor pro interpretacni
pochybnosti spravnich organa, ke kterym v minulosti nékdy dochazelo. Jedna se o to, ze zména ucelu
uzivani se z pohledu soukromopravniho predpisu posuzuje dle imyslu zdkonodéarce vuci domu jako
celku, ale téz vaci kazdému jednotlivému bytu jakozto prostorové oddélené ¢asti domu (viz
ustanoveni § 1159 obcanského zakoniku). K pripadiim z praxe, kdy nékteré stavebni urady
vyzadovaly dolozeni souhlasu vSech vlastniku jednotek dle dfive platného zékona o vlastnictvi byt
pouze, Slo-li 0 zménu v ucelu uzivani celé stavby, by tak jiz nemélo dochazet.

Vratim-li se k ustanoveni § 127 odst. 2 stavebniho zakona, jimz se stavebni urady museji pri
posuzovani oznameni o zméné Ucelu uzivani stavby ridit, nezbyva mi nez konstatovat, ze zména v
ucelu uzivani stavby dotykajici se prav tretich osob nebo vyzadujici podrobnéjsi posouzeni jejich
uc¢ink{ na okoli podléha vzdy spravnimu rizeni. V téchto pripadech musi stavebni urad na podané
oznameni reagovat vydanim usneseni, kterym oznamovateli sdéli, Ze ozndmenou zménu projedna ve
spravnim rizeni. Vysledkem pak bude rozhodnuti o povoleni zmény v uzivani stavby (prip. jeji ¢asti),
jenz bude obsahovat téz podminky pro novy ucel uzivéni stavby, kterymi se zajisti ochrana verejnych
z4jmu nebo prav ucastniku rizeni. Domnivam se, ze v pripadé zmény v ucelu uzivani bytové jednotky
k dotCeni prav tretich osob dojde z povahy véci asi vzdy[3]. K tomuto zavéru mé vede mimo jiné
skutecnost, ze k ,dotCeni prav tretich osob” dochazi ze samotného pojeti bytového spoluvlastnictvi[4]
dle obcanského zakoniku. Ten v ustanoveni § 1159 zahrnuje v ramci (bytové) jednotky byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a
neoddélitelné. Dochézi-li tedy ke zméné ucelu uzivani jednotky, nemuze stavebni trad jednoznac¢né
vyloucit (nadto bez dolozeni potrebného dokladu dle soukromopravniho predpisu), Ze touto zménou
nebude dotCeno téz pravo tretich osob, a to pravé ve spojitosti s vyse uvedenou konstrukci jednotky
dle obcanského zakoniku (tj. vzajemnym spojenim a neoddélitelnosti bytu a podilu na spolecnych
castech nemovité véci).

Zcela shodny nahled na danou problematiku lze ostatné nalézt i v ramci exkurzu ve starsi odborné
literature[5], kterd se vztahovala k zdkonu o vlastnictvi bytt, a ktera pfi zméné ucelu uzivani Casti
stavby (napr. zméné bytu na nebytovy prostor) pocitala se souhlasem stavebniho uradu dolozenym
souhlasem vSech vlastniku jednotek.

Obdobné lze v ramci rozhodovaci pravomoci soudu v dané otazce (resp. se touto problematikou
alespon castecné zabyvajici) nalézt zejména rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze
dne 14. 5. 2008, ze kterého je jasné patrno, Ze ,... souhlas spoluvlastniki se zménou ucelu uzivani
jednotky podle § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytl se udéluje hlasovanim ve shromézdéni a ze
projevena vule vlastnika jednotek je zaroven vuli spolecenstvi vlastnik...” Ze zminéného rozsudku je
patrno, ze soud nevedl jakoukoliv polemiku nad tim, ze by ke zméné ucelu uzivani jednotky snad
nebylo treba souhlasu ostatnich vlastnika jednotek. Shodné zavéry 1ze vyvodit napriklad i z rozsudku
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Zaver

V obecné roviné Ize shrnout, ze stavebni Grady by mély pti postupech v rdmci oznameni o zméné v
ucelu uzivani bytové jednotky (tj. Casti stavby), v souladu s nyni platnymi pravnimi predpisy, k
tomuto ozndmeni pozadovat mimo jiné téz doklad dle soukromopréavniho predpisu (tj. rozhodnuti
shromézdéni vlastnikl jednotek o zméné ucelu uzivani bytu dle ustanoveni § 1208 pism. f bodu 2
obcCanského zakoniku). V pripadech, kdy takovy doklad oznamovatelem nebude dolozen, by pak mélo
ze strany stavebniho uradu dojit k aplikaci ustanoveni § 127 odst. 4 stavebniho zékona (tj. projednani
oznamené zmeény ve spravnim rizeni). Domnivam se totiz, ze stavebni Grad v takovych pripadech
nemuze v ramci své uvahy zcela vyloucit, ze se tato zména nedotkne rovnéz prav tretich osob (tj.
ostatnich vlastniku jednotek v domé). Pouze takovy postup shledavam v souladu s pravnimi predpisy.
Naopak postup jiny by se jevil jako nezdkonny, nebot by dotCenym osobam mohla byt odeprena
moznost hajit sva prava ve spravnim rizeni, které by pri naplnéni zakonnych podminek mélo byt
realizovano (napr. pri zminovaném nedolozeni dokladu dle soukromopravniho predpisu, ktery by
prokazoval pravo zmeénit uzivani stavby, resp. jeji ¢asti). Na uplny zaveér si pouze dovolim
poznamenat, i kdyz tato otdzka nebyla predmétem mého prispévku, ze je treba mit na paméti téz
moznost soukromopravniho reseni pripadného sporu mezi jednotlivymi vlastniky jednotek, ktera je
postupem stavebniho uradu nedotcena, nebot se plné uplatni zdsada ob¢anského zakoniku, ze
uplatiovani soukromého prava je nezavislé na uplatnovani prava verejného[6].

Mgr. Pavel Pucek

[1] Zde je treba upozornit, ze pokud se ve stavebnim zakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim
podle okolnosti i jeji cast nebo zména dokoncené stavby (viz ustanoveni § 2 odst. 4 stavebniho
zakona). Za tuto ,Cast stavby” lze proto povazovat i vymezenou jednotku v bytovém dome.

[2] Z&kon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi
bytll), ve znéni pozdéjsich predpisu.

[3] Samotna zména bytové jednotky muze mit jisté vice i méné zavazné dopady téz do zpusobu
uzivani spolec¢nych Casti domu a s tim spojenymi okolnostmi (napf. zvySeny pohyb osob na chodbach,
Casteéjsi pouzivani vytahu, vyssi Cetnost oprav spolecnych casti, zvySeni prispévku na spravu domu a
uhrad cen sluzeb apod.).

[4] K tomu srov. téZ nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 646/04, ze dne 8. bfezna 2005.

[5] Zakon o vlastnictvi bytl: komentat / NOVOTNY M. a kol./ 4., dopl. a preprac. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2011, xxv, s. 184; pripadné Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor / DVORAK T. / Praha: ASPI,
a.s., 2007, str. 122-123.

[6] Viz ustanoveni § 1 odst. 1 obcanského zakoniku.
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