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l. Pokud nebyl k oznameni o zméné v ucelu uzivani stavby dolozen mimo jiné
téz ,,souhlas jejiho vlastnika*“ s touto zménou (§ 127 odst. 1 stavebniho zakona
ve znéni uéinném do 31. prosince 2012), bylo povinnosti spravniho organu
projednat zamér ve spravnim fizeni (§ 127 odst. 3 téhoz zakona). V pripadé
zmény uzivani jednotky v bytovém domé, jakozto prostorové vymezené casti
domu, bylo treba za tento ,souhlas vlastnika“ povazovat souhlas vsech
vilastniki jednotek vdomé (§ 11 odst. 5 zakona o viastnictvi byta).

Il. Podle souéasné pravni upravy (§ 127 stavebniho zakona ve znéni u¢inném
od 1. ledna 2013 a § 1208 pism. f/ bod 2 nového obcéanského zakoniku €.
89/2012) je tieba k oznameni o zméné v ucelu uzivani jednotky dolozit
rozhodnuti shromazdéni spoleéenstvi viastnik jednotek.

Poznamka: Prawni véta nemusi byt soucasti stanoviska ochrance.

Textdokumentu
V Brné dne 19. prosince 2013
Sp. zn.: 4123/2013/VOP/PPK

Zprava o Setfeni
ve Véci zmeny v uzivani Casti stavby z bytu na kancelare

Podnétem doruc¢enym dne 20. 6. 2013 se na vefejného ochrance prav (dale téz
"ochrance") obratil Mgr. V. K., bytem ...(dale jen "sté€Zovatel"), ktery si stéZoval na
postup stavebniho odboru Magistratu mésta Olomouc, oddéleni pozemnich staveb
(dale jen "stavebni urfad"), a odboru strategického rozvoje kraje Krajského uradu
Olomouckého kraje, oddéleni uzemniho planu a stavebniho fadu (dale jen "krajsky
urad"), v zaleZitosti tykajici se zmény v uCelu uzZivani ¢asti stavby €. p. xx Olomouc z
bytu na kancelare, a to jednotky €. xx/6 k. . Olomouc-mésto.

Vyfizeni podnétu jsem se na zakladé povéreni vefejného ochrance prav JUDr. Pavia
Varvarovského ujal ja, nebot vefejny ochrance prav vyuzil své moznosti, dané mu
ustanovenim § 2 odst. 4 zakona €. 349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav, ve znéni
pozdéjSich predpisu (dale jen "zakon o vefejném ochranci prav'), prenést na mé
nékteré oblasti své €innosti, do niz patfi i oblast stavebniho fadu.
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A - Predmét Setreni

StéZovatel, jakozto viastnik jednotky €. xx/7 k. U. Olomouc-mésto v budové &. p. xx
Olomouc, se na ochrance obratil ve véci postupu stavebniho a krajského ufadu pfi
povolovani zmény v uUCelu uzivani Casti stavby €. p. xx Olomouc. StéZovatel
argumentoval tim, Ze souhlas se zménou v uzivani, o némz se dovédél neufedni
cestou na pocCatku roku 2013, vydal stavebni ufad dne 6. 1. 2011, aniz by vzal v
uvahu zavéry krajského ufadu z roku 2007. V roce 2007 totiz rozhodovaly pfislusné
spravni organy o téze véci (tj. shodna jednotka, shodna zména v u€elu uzivani), kdy
krajsky ufad dospél k zavéru, ze ke zméné v uCelu uzivani stavby je zapotfebi dolozit
souhlas v3ech viastnku jednotek, a dale, Ze zména v uzivani jednotky se dotyka
prav tfetich osob a vyzaduje podrobnéjSi posouzeni jejich UCink( na okoli. Proto
podal stézovatel dne 25. 1. 2013 na krajsky ufad "Zadost o zruSeni vydaného
souhlasu”, tak jako to ucinil v roce 2007, a oCekaval, ze bude opét stavebni urad
vyzvan ke zruSeni vydaného souhlasu. Krajsky ufad vSak na Zadost reagoval
sdélenim, ve kterém uvedl, Ze neshledal divody k zahajeni pfezkumného fFizeni.
StéZovatel proto nasledné adresoval fediteli krajského Ufadu stiznost, s niz taktéz
neuspél.

Ve svém podnétu ochranci poukazoval stéZzovatel predevSim na to, ze postup
pfislusnych spravnich organt v této véci byl v roce 2007 naprosto odlisny, a
prakticky jedinou argumentaci téchto organu, oduvodhujici zménu jejich pravnich
nazord v pribéhu let, byl vyvoj judikatury s tim, Zze se odkazovaly na rozsudek
Méstského soudu v Praze.

Za uCelem zjisténi podrobnéjSich informaci a vysvétleni postupu stavebniho a
krajského Urfadu v daném pfipadé jsem oslovil primatora mésta Olomouc a feditele
Krajského ufadu Olomouckého kraje s Zadosti o jejich stanovisko. S ohledem na
zavéry krajského uradu, uvedené ve sdélenich ze dne 14. 3. 2013 a 14. 5. 2013, a to
ve vztahu ke zméné pravniho nazoru v souladu s wyviejici se judikaturou, jsem
povazovat za vhodné, aby mé krajsky ufad fadné seznamil s konkrétni, jak uvedl
vyvijejici se, judikaturou, ze které v daném pfipadé vychazel. Dale jsem pozadal, aby
krajsky urad sdélil pisemné sveé stanovisko ke skutkovym a pravnim otazkam daného
pfipadu, tj. k interpretaci pfislusnych ustanoveni stavebniho zakona ve vztahu k
ustanovenim zakona o viastnictvi bytd. V ramci Setfeni jsem se zabyval otazkou, zda
doSlo ke spravné aplikaci ustanoveni § 127 zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni uinném do 31. 12. 2012
(dale jen "stavebni zakon"). Souhlas se zménou v UuCelu uzZivani (jakozto
ZiednoduSenou formu rozhodovani ve véci) lze totiz vydat, pokud se zmé&na mimo
jiné nedotyka prav tfetich osob. DalSi otazkou bylo, zda ze strany pfisluSnych
spravnich organt doslo ke spravné aplikaci ustanoveni § 11 odst. 5[1] zakona ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluviastnické vztahy k budovam a nékteré
viastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplfuji nékteré zakony (zakon
o viastnictvi bytl), ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen "zakon o viastnictvi bytd"),
ato ve vztahu k interpretaci pojmu "stavba".

B - Skutkova zjisténi
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Z podkladd, které jsem obdrzel od stéZzovatele a které jsem v ramci probihajiciho
Setfeni shromazdil od pfisluSsnych spravnich organd (zejm. jejich stanoviska k
danému pfipadu), vyplynuly nasledujici podstatné skuteCnosti a Casovy wvyvoj celé
kauzy.

Na uvod musim zopakovat, Ze v této véci bylo stavebnim i krajskym Gfadem
rozhodovano jiz v roce 2007,[2] kdy krajsky Ufad (pisemnost €. j. KUOK/70514/2007 -
5/752, ze dne 22. 8. 2007) nasledné vyzval stavebni ufad ke zruSeni vydanych
opatfeni (souhlast) s oduvodnénim, Ze stavebni ufad cit.: "postupoval v rozporu s
ust. § 127 odst. 3 stavebniho zakona, jelikoZ v souvislosti s ust. § 11 odst. 5 zakona
o Viastnictvi bytd ke zméné (cCelu uzivani stavby je zapotfebi souhlasu vsech
viastnikGl jednotek. Proto i zmé&na uzivani pouze jednotky v ramci bytového domu ve
viastnictvi se dotyka prav tretich osob (viastnikl ostatnich jednotek v domé) a
vyzaduje podrobnégjSi posouzeni jejich ucinkd na okoli.. "

Dne 6. 1. 2011 pod €. j. SMO1/0OPS/42/5622/2010/Kol vydal stavebni ufad (pozn.
bez doloZeni souhlasu v8ech viastnikl jednotek) souhlas se zménou v uzivani ¢asti
stavby €. p. xx Olomouc, aniz by vzal v Uvahu zavér krajského ufadu z roku 2007.
StéZovatel se o vydaném souhlasu dovédél (neufedni cestou) na pocatku roku 2013,
a proto dne 24. 1. 2013 podal na krajsky ufad "Zadost o zruSeni vydaného souhlasu".
Krajsky ufad Zadost posoudil jako podnét k provedeni pfezkumného fFizeni a
stéZzovateli mimo jiné sdélil, Ze zména v UCelu uzivani bytové jednotky na kancelare,
nadto bez jakychkoliv stavebnich uprav, nevyZadovala doloZeni souhlasu ostatnich
spoluviastniklli pfedmétné nemovitosti, a proto neshledal divody k zahajeni
prezkumného fizeni. StéZovatel nasledné adresoval fediteli krajského Ufadu stiznost,
na niz mu bylo krajskym ufadem sdéleno, Ze pravni nazor na posuzovani
nezbytného souhlasu ke zménam v UCelu uzivani stavby pozménil v pribéhu let
zcela v souladu s vyvijejicimi se pravnimi nazory soudu a odkazal se na rozsudek
Méstského soudu v Praze sp.zn. 7 Ca 173/2006-40, ze dne 21. 11. 2007.

Z vyjadreni primatora mésta Olomouc vyplynulo, Ze dle nazoru stavebniho urfadu byl
jeho postup v dané véci zcela v souladu s pravnimi pfedpisy a pravnim nazorem
nadfizeného organu, kdy zejména nebyl divod predkladat stavebnimu ufadu
souhlasy ostatnich spoluviastnikid nemovitosti k navrhované zméné, nebot ucel
uzivani stavby bytového domu zistava zachovan. Divod k postupu dle ustanoveni §
127 odst. 3 stavebniho zakona nebyl dle stavebniho Ufadu dan, nebot projednavana
zména se nedotykala prav tfetich osob ani nevyzadovala podrobnéjSi posouzeni
jejich u€inkd na okoli. Této skuteCnosti dle stavebniho Ufadu pfisvédcCuje mj. i fakt, ze
az po uplynuti 2 let od vydani opatfeni (souhlasu) se stézovatel "jinou neuredni
cestou a nahodné" dozvédél o zméné v uzivani bytu €. xx/6 na kancelare. Sou¢asné
stavebni Ufad dodal, Ze Ize tedy usuzovat, Ze zménou C€asti stavby nedochazi ke
kraceni nebo ohrozeni prav ostatnich spoluviastniki nemovitosti. Dle stavebniho
Uradu zifejmé citelnou Umu na svych pravech, pfip. pravech ftfetich osob, spatfuje
stéZovatel v mozném pohybu osob navstéwujicich kancelare v pfizemi nemovitosti, v
jednotce xx/6, a to v takovém rozsahu, Ze si ho povsiml az po dvou letech, a to na
zakladé ziskané pisemnosti o zméné uzivani Casti stavby, nikoli tedy fakticky a
"fyzicky" pocitovanou Ujmou zaznamenanou Vv praxi.
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Krajsky ufad ve svém stanovisku k pfipadu uved|, ze pfi utvafeni svého pravniho
nazoru co do dotéeni prav ostatnich viastnikl jednotek se pfiklonil k vykladu
ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o viastnictvi bytl, ve vztahu k ustanoveni § 13 odst.
3 tohoto zakona tak, jak jej vyslovil Méstsky soud v Praze ve svém rozsudku €. j. 7
Ca 173/2006 - 40, ze dne 21. 11. 2007. Z tohoto rozsudku pak ve stanovisku citoval
nasledujici: "pojem stavba uzity v ust. §11 odst. 5 zakona o viastnictvi bytl
neoznaCuje jednotku v budové, tj. v domé s byty a nebytovymi prostory ve smyslu
zakona o viastnictvi bytd, nybrz zcela zjevné celou budowu, tj. cely dim s byty a
nebytovymi prostory. Pro ucely vykladu zakona o vlastnictvi bytl je tfeba pojem
stavba wykladat autonomné, t. ve smyslu, v jakém jej v zakoné pouziva
zakonodarce. Nelze tedy pojem "stavba" v daném pfipadé sméSovat s pojmem
"stavba" jak jej pouziva stavebni zakon. Souhlas viastnikll jednotek je tfeba pouze k
takové zméné uCelu uzivani, kdy dojde ke zméné atributl celé budovy, napf.
spoleCnych ¢asti domu." V tomto rozsudku byl rovnéZz vysloven nazor, Ze cit.
"povinnosti stavebnika bylo Fidit se ust. § 13 odst. 3 véta prvni zakona o viastnictvi
byt, tedy neprovadét takové Upravy jednotky, jimiz by ohrozoval vykon viastnického
prava viastniki ostatnich jednotek." Z tohoto krajsky ufad analogicky odvodil, ze
vzhledem k tomu, Ze zménou v uzivani bytové jednotky nebyly provedeny Zadné
stavebni upravy, nebylo toto ustanoveni a potazmo ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o
viastnictvi bytd dot€eno a souhlas ostatnich viastniki podle zakona o viastnictvi bytu
nebyl potfebny. Souhlas viastniki jednotek by byl dle krajského ufadu nutny v
pfipadé, Zze by se zména uCelu uzivani tykala celé budovy, tedy stavby jako celku, a
nikoli zmény uCelu uzivani jedné bytové jednotky. Z uvedeného krajsky urfad dale
dovodil zfejmé pravo viastniki jednotek vyjadfovat se k zaleZitostem tykajicim se
celé stavby, popf. spoleCnych prostor, tedy v zaleZitostech, které se mohou dotknout
jejich subjektivnich prav. Nazor stavebniho ufadu, Zze se zména v uzivani bytové
jednotky na kancelafe nedotykala prav tretich osob ani nevyZzadovala podrobnéjsi
posouzeni jejich uCinkd na okoli, dle krajského Ufadu potvrdila i ta skute€nost, Ze
sam stézovatel v prubéhu dvou let nezjistil zadné negativni UCinky (napf. hluk,
zvySeny pohyb cizich lidi) zapfi€inéné zménou uzivani bytove jednotky na kancelare,
Ci omezeni jeho subjektivnich prav k jeho nemovitosti. K vysvétleni zmény pravniho
nazoru, ve vztahu k vyviejici se judikature, krajsky urad sdélil, ze se dfive klonil k
wykladu, Zze pojem stavba je nutné pfi aplikaci zakona o viastnictvi bytl vykladat
stejné jako u stavebniho zakona. Ze je tedy pod pojem "stavba" nutné zafadit i "Gast
stavby". Na zakladé vySe uvedeného rozsudku Méstského soudu v Praze vSak swvij
pravni nazor v tomto sméru upravil. V zavéru svého stanoviska krajsky ufad uvedl,
Ze setrvava na svém nazoru, ze vydany souhlas se zménou uzivani bytové jednotky
je bezvadny.

C - Hodnoceni véci zastupcem ochrance

Zakon o vefejném ochranci prav mi v Uvodnim ustanoveni § 1 odst. 1 uklada
povinnost pusobit k ochrané osob pfed jednanim drfadu a dalSich instituci uvedenych
v tomto zakoné, pokud je v rozporu s pravem, neodpovida principim demokratického
pravniho statu a dobré spravy, jakoz i pfed jejich neCinnosti, a tim pfispivat k
ochrané zakladnich prav a svobod.

StéZejni pravni Uprava dopadajici na tento pfipad je obsazena predevSim ve dvou
pravnich pfedpisech, z nichZ si v Uvodu této €asti dovolim ocitovat néktera vybrana
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ustanoveni. Prvnim pfedpisem je zdkon o vastnictvi bytd, kde je v jeho ustanoveni §
11 odst. 5 uvedeno, Ze cit.: "k pfijeti usneseni 0 zméné uCelu uzZivani stavby ... je
zapotiebi souhlasu vSech viastnik(l jednotek..." V ustanoveni § 30 odst. 1 zakona o
viastnictvi bytd je pak uvedeno, Ze cit.: "s vlastnickym pravem k jednotce je
nerozluCné spjato spoluviastnictvi spole¢nych €asti domu a spoluviastnictvi nebo jiné
pravo k pozemku." DalSim dllezitym pravnim predpisem je stavebni zakon,[3] v
jehoz ustanoveni § 127 odst. 3 zakonodarce uved|, Ze cit: "jestlize se zména dotyka
prav tfetich osob nebo wvyzaduje podrobnéjSi posouzeni jejich ucinki na okoli,
stavebni ufad do 30 dn0 od oznameni zmény pisemné& vyrozumi osobu, ktera ji
oznamila, Ze zména podléha rozhodnuti a zaroven urCi podklady nezbytné pro
Fizeni..."

Pro spravné posouzeni zmény uCelu uzivani pfredmétné stavby stavebnim dfadem
byl mimo jiné podstatny i spravny vyklad vySe uvedeného ustanoveni § 11 odst. 5
zakona o viastnictvi bytd, dle néhoz je ke zméné uCelu uzivani stavby vyZadovan
souhlas v8ech viastniki jednotek. S pravnim nazorem krajského Ufadu, Ze pojem
"stavba", uvedeny v zakoné o viastnictvi bytl, je tfeba vykladat vyhradné ve smyslu
stavby jako celku (nikoliv i jako jeji urCité Casti tak, jak tento pojem chape vefejné
stavebni pravo), se neztotozfiuji z nékolika divodl. Jelikoz je v tomto ustanoveni
pfimo u pojmu "zména ucCelu uzivani stavby" uveden odkaz na pravni predpis z
oblasti vefejného stavebniho prava,[4] je zfejmé, Ze zakonodarce tak zcela jasnym
zpUsobem chtél odkazat na spojitost mezi t€émito pravnimi pfedpisy. V tomto kontextu
se domnivam, Ze wvyklad pojmu stavba by mél byt proveden tak, jak jej chape
vefejnopravni Uprava ve stavebnim zakoné, tj. Ze pojem stavba je tfeba chapat nejen
jako celek, ale i jako jeji urCitou ¢ast (zde napf. jednu bytovou jednotku v ramci
domu). K takovému zavéru mé vede, pfi pouziti vykladu ad absurdum, téz to, ze se
jevi az nepredstavitelnou situace, kterou svym vykladem pfedpoklada krajsky ufad, tj.
to, Ze by se vSichni viastnici vdech jednotek v bytovém domé rozhodli, Ze soucasné
pozadaji o zménu uCelu uzivani bytového domu jako celku, a to napfiklad na dim s
nebytovymi prostory, které budou urCené ke komerCnimu wyuziti (napf. jako
kancelafe). Mimo to, je dosti pravdépodobné, Ze tak razantni zména by mohla v
mnoha pfipadech zasadné kolidovat i s platnou Uzemné planovaci dokumentaci
(zejm. uzemnim planem). Pokud bych tento vyklad krajského ufadu pfijal, znamenalo
by to, Ze ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o viastnictvi bytl by bylo na zmény v ucelu
uzivani stavby jen stézi (vyjimecné) aplikovano.

Zcela shodny nahled na danou problematiku Ize ostatné nalézt i v odborné literature,
ze které si dovolim ocitovat alespon nasledujici uryvky: "Jina je situace pfi celkové
zméné ucelu uzivani jednotky. V takovém pripadé zakon podle § 11 odst. 5 vyzaduje
rozhodnuti (& souhlas) stavebniho Ufadu a souhlas vSech viastnik( jednotek v
domé."[5], nebo téZ "Naproti tomu jedna-li se ... o zménu zpusobu uzZivani nékteré
Casti stavby (napf. o zménu bytu na NP), jednd se nepochybné o zménu ucelu
zpUsobu uzivani stavby, kde se vyzaduje jednomysiny souhlas vSech viastniki a
souhlas stavebniho Ufadu..., doloZzeny souhlasem vSech viastniku."[6]

Na podporu vySe uvedeného bych dale dodal, ze v dané véci nelze ani vysledovat
vyvoj judikatury v tom smyslu, jak se na néj odkazoval krajsky ufad.[7] Naopak je
tfeba se zminit, Ze v ramci rozhodovaci pravomoci soudl v dané otazce (resp. se
touto problematikou alespor CasteCné zabyvajici) je mozné nalézt zejména rozsudek
Nejvy$Siho soudu sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14. 5. 2008, ze kterého je jasné
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patrno, Ze cit. "... souhlas spoluvlastnikl se zménou UCelu uzivani jednotky podle §
11 odst. 5 zakona o viastnictvi bytd se udéluje hlasovanim ve shromazdéni a ze
projevena vile vlastnikl jednotek je zarovenn wili spoleCenstvi viastniku.." Ze
zminéného rozsudku je patrno, ze soud nevedl jakoukoliv polemiku nad tim, ze by ke
zméné UuCelu uzivani jednotky snad nebylo tfeba souhlasu ostatnich viastniki
jednotek. Shodné zavéry Ize vyvodit napfiklad i z rozsudku Nejvy$Siho spravniho
soudu €. j. 7 As 109/2012 - 23, ze dne 5. dubna 2013.

Vratim-li se k ustanoveni § 127 odst. 3 stavebniho zakona, jimz se stavebni Ufady v
obdobnych kauzach musely fidit, nezbyva mi nez uvést, ze zména dotykajici se prav
tfetich osob nebo vyzadujici podrobnéjsi posouzeni jejich ucinkil na okoli podléhala
spravnimu fizeni.[8] K tomuto zavéru mé vede mimo jiné skuteCnost, Zze k "dotCeni
prav tfetich osob", v pfipadech jako byl tento, dochazi jiZ ze samotného pojeti
bytového spoluviastnictvi9] dle zakona o viastnictvi bytl, ktery s viastnickym pravem
k jednotce nerozluCcné spojuije spoluviastnictvi spoleCnych casti domu a
spoluviastnictvi nebo jiné pravo k pozemku.[10] Dochazi-li tedy ke zméné ucelu
uzivani jednotky, nelze jednoznacné wylouCit (nadto bez dolozeni potfebného
souhlasu v8ech viastnikd jednotek), Ze touto zménou nebude dotfeno téz pravo
tfetich osob, a to pravé ve spojitosti s nerozZlucnym spojenim viastnického prava k
jednotce se spoluviastnickym pravem ke spoleCnym c&astem domu. Aby mohl
prislusny spravni organ vydat na zakladé oznameni zmény v uzivani ¢asti stavby tzv.
souhlas, musela by byt mimo jiné napinéna i jedna z podminek, které zakonodarce
stanovil (. fadné dolozZeni podkladu osvédcujicich skuteCnost, Ze nebude dotéeno
pravo tfetich osob, coz lze prokazat souhlasem ostatnich viastnikd jednotek dle
soukromopravniho pfedpisu). Ani argumentace stavebniho a krajského uradu, Ze
sam stézovatel v prubéhu dvou let nezjistii zadné negativni Ucinky zapfiCinéné
zménou uzivani bytové jednotky na kancelafe, coz ma dle obou ufadli potvrzovat, Ze
nemohlo dojit k omezeni jeho subjektivnich prav k jeho nemovitosti, nemize obstat.
Jakkoliv se mlze tato argumentace na prvni pohled jevit jako logicka, bylo by az
absurdni, pokud by dochazelo k obchazeni zakonnych povinnosti spravnich organd,
a tak odepirani opravnéni ostatnich dotéenych osob na fadnou a ucinnou obranu
svych prav pfed spravnimi organy s tim, Zze by se zpétné po "tichém" povoleni
urCitého zaméru (zde souhlasu se zménou uzivani stavby) hodnotilo, zda mohlo, Ci
nemohlo, dojit k zasahu do prav tfetich osob. Takovy zavér musi uCinit spravni organ
v pocatku, tj. pfi podani zadosti, a nikoliv nasledné, jinak by byla naprosto popfena i
samotna existence a potfebnost takovéhoto spravniho organu.

Musim tedy konstatovat, ze v postupu stavebniho i krajského urfadu spatfuji poruseni
principl dobré spravy (zejm. principu pfedvidatelnosti a presvédcivosti) v tom, ze ac
ve shodném pfipadé z roku 2007 oba ufady postupovaly tak, Ze souhlasy ostatnich
viastnikGl jednotek se zménou UCelu uzivani jednotky pozadovaly, bez relevantniho,
jasného a oduvodnéného zavéru nasledné o nékolik let pozdéji, nad to bez zmény
podstatnych ustanoveni dotéenych pravnich pFedpisu, tento souhlas jiz vyZzadovan
nebyl. Princip pfesvédcCivosti byl porusen i tim, Zze se krajsky Ufad fadné nevyporadal
s argumentaci, dle které pozménil svijj pravni nazor a jeho zménu podeprel pouze
jednim rozsudkem Meéstského soudu v Praze z roku 2007, anizZ by se zfejmé pokusil
Zjistit, zda se danou problematikou nezabyval t€z néktery ze soudu vySSi instance.
Spravni organy ostatné asi nereflektovaly ani nazory publikované v odborné
literature.
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D - Zavéry

Pokud k oznameni o zméné v uCelu uzivani jednotky (fj. Casti stavby) neni dolozen
mimo jiné téZ doklad vyZzadovany soukromopravnim pfedpisem (v tomto pfipadé
souhlas vSech viastnikGl jednotek dle véty prvni ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o
viastnictvi bytd), spravni organ nemuize v ramci své Uvahy zcela wylouCit, Ze se tato
zména nedotkne rovnéz prava tretich osob, a za takové situace je jeho povinnosti
projednat zamér ve spravnim fFizeni.

Na zakladé vySe popsanych Zjisténi a uvah jsem ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1
zakona o vefejném ochranci prav dospél k zavéru, ze se stavebni i krajsky urad
dopustily pochybeni, spocCivajicho v nespravné aplikaci pravnich predpistd a
poruseni principt dobré spravy.

Pochybeni stavebniho i krajského ufadu spatfuji v tom, Ze v daném pfipadé, kdy
nebyl doloZzen potfebny souhlas vSech viastnikil jednotek v ramci oznameni o zméné
UCelu uzivani predmétné Casti stavby (jednotky), jednaly tyto organy v rozporu s
pravem, nebot na zakladé nespravné aplikace ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o
viastnictvi bytl, resp. nespravné interpretace vyznamu zde uvedeného pojmu
"stavba", vydaly tzv. souhlas se zménou uc€elu uzivani jednotky. Na zakladé této
nespravné interpretace a nedostateCného posouzeni celého pfipadu, vCetné
moznych dopadu zmény v uCelu uzivani pfislusné jednotky na dalSi dot€ené osoby,
pak nespravné dovodily, Ze zménou nebudou dotlena prava tfetich osob, ¢imz
prekroCily meze spravniho uvazeni, a odeprely tak dotCenym osobam moznost hajit
sva prava ve spravnim fizeni, které za dané situace (neziskani souhlasu vSech
viastnik(l jednotek) mélo byt realizovano.

Zpravu o Setfeni zasilam stavebnimu a krajskému Ufadu a zadam, aby se v zakonné
Ihaté 30 dnu od jejiho doruceni vyjadiily ke Zzjisténym pochybenim a informovaly mé
o prijatych opatfenich k napravé. Zprava shrnuje mé dosavadni poznatky, které
mohou byt podkladem pro mé zavéreCné stanovisko.

Zpravu zasilam rovnéz stézovateli.

JUDr. Stanislav KrecCek
zastupce vefejného ochrance prav

[1] Dle tohoto ustanoveni je k pfijeti usneseni o zméné uCelu uzivani stavby
zapotiebi souhlasu vSech viastniki jednotek.

[2] Z pfedloZzenych pisemnosti je patrno, Ze dne 12. 1. 2007 podal na stavebni urfad
viastnik bytové jednotky €. xx/6 k. u. Olomouc-mésto oznameni zmény v uzivani
jednotky z bytu na nebytové prostory - kancelafe. Na zakladé tohoto oznameni vydal
stavebni dfad konkludentni souhlas (tj. micky), ktery nasledné na vyzvu krajského
Uradu zrusil.
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[3] Tj. zakon €. 183/2006 Sb., ve znéni u€inném do 31. 12. 2012.

v

[4] V tomto pfipadé na jiz zruSeny zakon €. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon).

[5] Zakon o viastnictvi bytd: komentaF /NOVOTNY M. a kol./4., dopl. a pfeprac. vyd.
Praha: C.H. Beck, 2011, xxv, s. 184

[6] Vlastnictvi byt(i a nebytovych prostor /IDVORAK T./ Praha: ASP|, a. s., 2007, str.
122-123.

[7] Pozn. krajsky ufad poukazoval pouze na jeden rozsudek Meéstského soudu v
Praze, jehoZ obsah mi nepfislusi komentovat.

[8] Obdobnou pravni upravu obsahuje téz stavebni zakon v ustanoveni § 127, ve
znéni ucinném od 1. 1. 2013.

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

[10] Viz ustanoveni § 30 odst. 1 zakona o viastnictvi bytu.
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