V Brné dne 26. ¢ervna 2010
Sp. zn.: 1687/2010/VOP/SN

Zprava o Setreni verejného ochrance prav

ve véci podnétu A. B.
- fizeni o dodateéném povoleni stavby situované na cizim pozemku -

A — Obsah podnétu

Dle ustanoveni § 14 a nasl. zakona €. 349/1999 Sb. o vefejném ochranci prav,
ve znéni pozdéjSich pFedpist, jsem vedla Setfeni k podnétu p. A. B., bytem
XXXXXXXXXXXXXXX, zastoupeného na zakladé plné moci p. C. B., synem stéZovatele,
bytem tamtéz. Podnét byl uplatnén proti postupu odboru hospodarsko-spravniho
Méstského Ufadu Svoboda nad Upou (dale jen ,stavebni ufad*) a mésta Svoboda
nad Upou, ve véci stavby st&Zovatele - obsluzného objektu parkovisté lyzafského
vleku na pozemcich parc. €. X/A, X/BaY.

Uvedena stavba je pfedmétem fizeni vedeného stavebnim urfadem dle § 129
zakona €. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist - stavebniho zakona, resp.
fizeni o odstranéni stavby (které je pfreruseno) a fizeni o dodateCném povoleni
stavby. Podstatou problému je okolnost, kdy vlastnik jednoho ze stavbou dotCenych
pozemkil parc. &. X/B vk. 0. Z, tji. mé&sto Svoboda nad Upou, odmita uzavfit se
stézovatelem jakoukoliv smlouvu, ktera by jmenovanému zakladala pravo
k pozemku, které je podminkou dodate¢ného povoleni stavby.

StéZovatel sou€asné zpochybnuje zavér stavebniho ufadu, dle néhoz se jedna
0 stavbu nepovolenou.

B — Skutkova zjisténi

V ramci vedeného Setfeni mi dostatek podkladu predlozil jiz sam stézovatel,
¢ast informaci byla ziskana jesté telefonicky, prostrfednictvim stavebniho dfadu. Ze
shromazdénych podkladi vyplynuly skutecnosti, které popisuji dale. Nez pfistoupim
k popisu zjisténych okolnosti, povazuji za vhodné uvést, Ze veSkeré pozemky,
o kterych bude v této zpravé pojednavano, se nachazeji v katastralnim uzemi Z, toto
katastralni uzemi jiz proto nebude v dalSim textu opakované uvadéno.

Uvodem povazuji za nutné popsat dosavadni vyvoj predmétné véci, jak
vyplynul z podkladl a informaci pFedlozenych stéZovatelem, dale pak informaci
sdélenych telefonicky stavebnim uradem.

Dne 17. 2. 1995, pod &.j. 840/94/03-Ne, vydal stavebni ufad k navrhu p. A. B.
uzemni rozhodnuti o vyuziti Uzemi pro sezonni odstavnou plochu v prostoru arealu



lyZzafského vieku XXX na pozemku parc. €. X/A. Souc€asti dokumentace k navrhu na
vydani uzemniho rozhodnuti mél udajné byt i pfistreSek pro obsluhu parkovisté
(maringotka, ktera byla ve 2. poloviné roku 1995 nahrazena mobilni bufikou o
rozmérech 6 x 2,6 m), ve vyroku uzemniho rozhodnuti ale neni zminén. Nasledné jiz
stavba pfistfeSku nebyla samostatné stavebnimu ufadu ohlaSena, ani stavebnim
urfadem povolena, ac¢ jesté takovy postup vyZadovala (k tomu viz podrobnéji ¢ast této
zpravy ,C-Pravni zhodnoceni“ — Stavba nepovolena), pozdéji vSak stavebni ufad
presto akceptoval ohlaseni zmén této nepovolené stavby:
- dne 21. 5. 1998, pod €.j. HS-164/98/03-Ho, vydal stavebni ufad stéZovatel
sdéleni k ohlaseni zastfeSeni stavajiciho obsluzného objektu parkovisté vlieku
XXX sedlovou stfechou a vytvoreni krytého vstupu,
- dne 21. 6. 1999, pod ¢.j. HS-177/99/03-Ho, stavebni ufad vydal stézovateli
sdéleni k ohlaseni stavby rozsifeni zastfeSeni stavajiciho obsluzného objektu
parkovisté vlieku XXX.

V obou pfipadech jde o sdéleni k ohlaseni, ve kterém byla omezena platnost
souhlasu na dobu trvani najemni smlouvy €. 03 297 ze dne 1. 1. 1995, kterou mél
stéZovatel tehdy uzavienou se Spravou KRNAP - lesni hospodarstvi (na dobu
docasnou, do 31. 12. 2005).

Rozhodnutim ze dne 17. 8. 1999, ¢.j. HS-250/99/03-Ho, jesté stavebni urad
vyhovél zadosti stéZzovatele o povoleni stavby kabelové pfipojky NN k obsluznému
objektu parkovisté XXX na pozemcich parc. €. W a X/A v k. u., a to bez ¢asového
omezeni (tedy jako stavby trvalé).

Poté, co (k 31. 12. 2005) vyprSela jiz zminéna najemni smlouva meazi
stézovatelem a Spravou KRNAP, uzaviela Sprava KRNAP se stéZovatelem dalSi
najemni smlouvu (€. 11-OPL-03/2005) dne 15. 12. 2005, opét na dobu urditou (do
31. 12. 2010), ale mezitim v obdobi roku 2006 a pocatkem roku 2007 probihalo
vyporadani vztahl k pozemkim mésta (pfevody historickych pozemki mésta: od
Spravy KRNAP - na mésto). Pfedmétny pozemek parc. & X/A (lesni pozemek)
o vyméie 1190 m? byl tehdy geometrickym planem ¢. 236-68/2006 rozdélen na
3 pozemkové parcely, z nichZz p.p.¢. 414/3 a X/B byly pfevedeny na mésto, z toho
parcela €. X/B je dotéena stavbou stéZovatele. Kromé toho se stavba stézovatele
nachazi jesté na parcelach &. X/A (dle KN ve vlastnictvi Ceské republiky a ve spravé
Spravy KRNAP) a p.€. Y (dle KN ve vlastnictvi Kralovéhradeckého kraje).

Dne 16. 5. 2007 zahajil stavebni dfad vaci stézovateli Fizeni o odstranéni
zminéné stavby a rozhodnutim ze dne 7. 5. 2008, €. j. HS-139/07/03-Ba, takeé
odstranéni stavby nafidil. Krajsky ufad Kralovéhradeckého kraje, odbor uzemniho
planovani a stavebniho fadu (dale ,krajsky ufad®), rozhodnutim ze dne 16. 10. 2008,
€. j. 11691/UP/2008/La, toto rozhodnuti v odvolacim fizeni zrusSil a véc stavebnimu
Ufadu vratil k novému projednani a rozhodnuti. K rozhodnutim obou ufadd Ize uvést
nasledujici.

Stavebni ufad nafidil odstranéni stavby dle § 129 odst. 5 stavebniho zakonat
s tim, ze jiz vyprSela doba jejiho trvani, dale pak s odidvodnénim, Ze byla vétSich

1 Dle tohoto ustanoveni stavebni Ufad nafidi odstranéni doasné stavby, u které uplynula stanovena doba jejiho
trvani. Pokud vlastnik stavby pozada o prodlouzeni doby trvani stavby, nebo o zménu v jejim uzivani, stavebni
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rozméru, nez jak mélo vyplyvat z ohlaSeni. ProtoZze vSak plvodni stavba ohlaSena
ani povolena nebyla (ohlaSovany byly jen jeji zmény), je zfejmé, Ze stavebni ufad pfi
hodnoceni véci vychazel z porovnani puvodni stavby mobilni bufiky 6 x 2,6 m
a stavajici stavby, o jejiz dodate¢né povoleni stavebnik pozadal 30. 4. 2008. Stavba
v soucCasné podobé (a rozmérech) navic zfejmé predstavuje jiny objekt nez jaky by
vznikl pouhou zménou zastfeSeni puvodni bunky: nyni jde o dfevény, pfizemni
nepodsklepeny domek se sedlovou stfechou, u jihozapadniho praceli byla na
samostatné konstrukci zfizena dfevéna terasa. Ze souhrnné zpravy k dokumentaci
soucasného stavu stavby zpracované v obdobi 7/2007 vyplyva, Zze zastavéna plocha
objektu ¢ini 37,62 m?, plocha terasy 10,70 m?2,

Krajsky ufad stavebnimu ufadu v oddvodnéni svého odvolaciho rozhodnuti
zejména vytkl, Ze nerozliSil a nespecifikoval pfedmét svého rozhodovani. Aby totiz
mohlo byt nafizeno odstranéni stavby do€asné z davodu uplynuti doby jejiho trvani,
muselo by se nejprve prokazat, ze stavba byla vibec povolena (tfeba jen jako
docCasna). Odvolaci organ k tomu dale vysvétlil, Ze kolaudaci stavby pfipojky ani
upravami stfeSni konstrukce objektu jesté nemohla byt povolena stavba jako celek,
resp. tim nemohl byt zhojen jeji pfipadny nezakonny stav. Odvolaci organ jiz v ramci
odlvodnéni svého rozhodnuti také konstatoval, Zze stavebni ufad nemuze pfistoupit
k dodate€nému povoleni stavby bez souhlasu vlastnika stavbou dotéeného
pozemku. K tomu jeSté odvolaci organ pfipojil pou€eni o postupu dle ustanoveni
§ 135¢c oblanského zakoniku (dale ,0Z“), které upravuje postup feSeni staveb
neopravnénych, tj. realizovanych na cizim pozemku bez souhlasu jeho vlastnika.

Skutecnost, Ze jde o stavbu nepovolenou, stavebni ufad s kone¢nou platnosti
konstatoval v usneseni o pferuseni fizeni o odstranéni stavby ze dne 27. 5. 2009,
¢.J. SVO/664/2009-Hu. Citovanym usnesenim stavebni Ufad Fizeni o odstranéni
stavby prerusil do doby skonceni fizeni ve véci zadosti p. A. B. o dodate¢né povoleni
této stavby, podané u stavebniho ufadu dne 30. 4. 2010. Jak ale stavebni ufrad
telefonicky sdélil (dne 29. 5. 2010 k dotazu pracovnice Kancelafe vefejného
ochrance prav na souCasny stav véci), po preruseni fizeni o odstranéni stavby
v kvétnu roku 2009 jiz ve véci dalsi ukony necinil, resp. nepokraCoval zadnym
zplsobem ani v fizeni o dodate€ném povoleni stavby.

Kromé toho stéZovatel dolozil svij podnét dopisem tajemnice Méstského
Ufadu Svoboda nad Upou ze dne 9. 4. 2010, ze kterého je zcela zfejmé, Ze mésto
stéZovateli pozemek nehodla pronajmout ani prodat a poZaduje, aby pozemek
vyklidil dle rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 9. 2009, ¢&.j. 26Co
170/20009-97,2 konkrétné do 31. 12. 2010. Teprve pak bude rada mésta (dle
citovaného dopisu) ochotna rozhodovat o mozném pronajmu nebo prodeji pozemku,
udajné proto, aby byly zajistény rovné podminky pro v8echny zajemce o tento
pozemek.

C — Pravni zhodnoceni

Ufad fizeni o odstranéni stavby prerusi a vede Fizeni o podané zadosti; na fizeni se pfiméfené vztahuje
ustanoveni § 127. Bude-li zadosti vyhovéno, stavebni Gfad Fizeni o odstranéni stavby zastavi.

2 Citovanym rozsudkem krajsky soud zménil rozsudek Okresniho soudu v Trutnové ze dne 2. 2. 2009 (pro
stézovatele pfiznivy) tak, ze zalovany, tj. p. A. B., je povinen vyklidit pozemkovou parcelu €. X/B v k. 0. Z do 31.
12. 2010; v odlvodnéni rozsudku je citovano soudem pouzité ustanoveni § 126 odst. 1 OZ, dle néhoz ,vlastnik
ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava neopravnéné zasahuje; zejména se muze
domahat vydani véci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje“. Pro pfesnost nutno dodat, Zze Zalobcem, v jehoz
prospé&ch vyznél citovany rozsudek odvolaciho soudu, bylo m&sto Svoboda nad Upou.
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Na zakladé shromazdénych informaci a podkladi jsem dospéla
k nasledujicimu hodnoceni dané zalezitosti.

Uvodem povazuiji za nutné zabyvat se otazkou, kterou je nutno vnimat jako
zasadni, a to, jakou stavbu vlastné tzv. obsluzny objekt pfedstavuje a co pfesné je
tedy predmétem fizeni vedeného stavebnim ufadem dle § 129 stavebniho zakona.
Ze shromazdénych podkladl vyplyva, Ze jde o stavbu, u niz dochazi ke kombinaci:

- stavby nepovolené, tj. realizované bez povoleni pfisluSného stavebniho ufadu, a
- stavby neopravnéné, tj. realizované na cizim pozemku bez souhlasu jeho vlastnika.

Stavba nepovolena

Nejprve bych tedy pfistoupila k rozboru otazky, proc je tfeba na zminénou
stavbu nahliZzet jako na stavbu nepovolenou. Jak uz vyplynulo z vySe psanych
skutkovych okolnosti véci, nelze vyloucCit, Ze stavba obsluzného objektu mohla byt
soucasti uzemniho rozhodnuti stavebniho ufadu ze dne 17. 2. 1995 o vyuziti uzemi
(vydaného na dobu neomezenou), a to jako soucast projektové dokumentace, ktera
byla nedilnou soucasti pfedmétného rozhodnuti. Neni to vSak uvedeno ve vyroku
uzemniho rozhodnuti, a jak je zfejmé, ani stavebni ufad nema pfisluSnou cCast
projektu k dispozici, nebot v té souvislosti (v oduvodnéni usneseni ze dne 27. 5.
2009 o preruSeni fizeni o odstranéni stavby) vychazel pouze z informace podané
stavebnikem. Nicméné, takovy stav véci by svédcil o dvou skute€nostech:

1. Prvou skutecnosti by byl rozpor uzemniho rozhodnuti se zakonem. Provadéci
vyhlaska ke stavebnimu zakonu platnému v dobé vydani uzemniho
a stavebnim fadu, umoziovala, aby se rozhodnuti o vyuZiti uzemi sloucilo
s rozhodnutim o umisténi stavby, pokud méla byt na pozemku, jehoz se
rozhodnuti tykalo, zfizena téz stavba (§ 10 odst. 6 vyhlasky). Z vyroku ani
oddvodnéni pfedmétného uzemniho rozhodnuti o vyuziti Uzemi ale v zadném
ohledu nelze vycist slouCeni s rozhodnutim o umisténi stavby. Zde se
pojednava vyhradné& o zfizeni odstavné plochy, coz je jeden z vyhlaskou
prfedpokladanych divodld pro vydani rozhodnuti o vyuziti uzemi, vyslovné
uvedeny v § 10 odst. 1 pism. b) citované vyhlasky. Pokud pFesto projektova
dokumentace k vyuziti uzemi jesté navic feSila umisténi stavby obsluzného
objektu, pak véc vyzadovala, aby rozhodnuti o vyuZiti uzemi bylo slou¢eno
s rozhodnutim o umisténi stavby, a aby tato skuteCnost byla ve vyroku
rozhodnuti vyslovné uvedena, v odlvodnéni téhoz rozhodnuti pak
zddvodnéna. To se vSak nestalo. Otazku zakonnosti €i vécné spravnosti
uzemniho rozhodnuti jiz ale nelze vsou€asné dobé ucinné zkoumat,
vzhledem k uplynuti veSkerych |hit ur€enych k takovému ucelu zakonem
¢. 500/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni rad“).3

2. Druhou skuteCnosti je to, Zze ani pfipadné vydané uzemni rozhodnuti
0 umisténi stavby by jeSté stavebnika neopravnovalo k provedeni stavby. Pro

3 Viz ustanoveni § 96 odst. 1, § 97 odst. 2 a § 100 odst. 2 spravniho fadu.
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takovy ucel by jeSté musel pozadat stavebni ufad o vydani stavebniho
povoleni, coz se jiz podle v8ech dosud ziskanych informaci a podkladu
nestalo.

K tomuto rozboru dale povaZzuji za nutné pfipojit vysvétleni, proC stavba
obsluzného objektu skutecné méla byt také povolena, resp. pro€ by k jeji realizaci
nestacCilo pouhé ohlaseni. Nez pfistoupim k rozboru této otazky, povazuji za nutné
uveést, Ze ze shromazdénych podkladd neni zfejmé ani to, Ze by uvedena stavba byla
v minulosti alesponn ohlasena. Ohlaseny byly prokazatelné jen jeji zmény, sama
stavba vSak postrada jakykoliv dikazy o svém ohlaseni (i povoleni). Tuto poznamku
povazuji za nutnou jiz proto, Zze pokud by plvodni stavba ohlasena byla, ani rozpor
takového ohlaseni se zakonem by v souCasné dobé necinil takovou stavbu stavbou
nepovolenou. Na pfipadné feSeni nezakonnosti sdéleni k ohlaseni by se vztahoval
postup upraveny v § 156 spravniho fadu, upravujici prostfedek k napravé
nezakonnosti vyjadfeni, osvéd€eni nebo sdéleni spravniho organu (tedy i sdéleni
k ohlaseni stavby), ovSem s tou vyhradou pouZitelnosti takového postupu jen po
dobu, po kterou trvaji ucinky vyjadfeni, osvédcCeni nebo sdéleni. Jak uz jsem ale
konstatovala, samotna stavba prokazatelné ohlaSena nebyla. Na tom nic neméni ani
okolnost, Ze stavebni ufad pozdéji po jeji realizaci vydal dvakrat za sebou sdéleni
k ohlaseni zmén této stavby. Tim stavba samotna skute¢né legalizovana byt
nemohla a ani nebyla.

Samostatnou pozornost bych dale vénovala okolnostem, pro které by se na
pfedmétnou stavbu nemohl vztahovat rezim ohlaseni, ale pro¢ méla byt pred svoji
realizaci projednana ve stavebnim fizeni. V té souvislosti povazuji dale za nutné
podrobné citovat ¢ast odidvodnéni usneseni stavebniho ufadu, kde jsou podle mého
nazoru prijatelné popsany duvody tohoto stavu véci (dale citovano ztextu
oddvodnéni usneseni): ,...ProtoZe k provedeni plvodni stavby obsluzného objektu
v podobeé mobilni buriky doSlo v roce 1995, je nutné legalnost tohoto postupu
posuzovat podle predpist platnych v té dobé, tj. podle zakona ¢&. 50/1976 Sb.,
0 uzemnim planovani a stavebnim fradu, ve znéni pfed novelou provedenou
zakonem ¢&. 83/1998 Sb. Podle tehdy platné pravni tpravy se stavebni povoleni ani
ohlaseni nevyzZadovalo v pripadech uvedenych v § 56 citovaného zakona, mezi které
vSak predmétna mobilni burika nespada, nebot’ uz s ohledem na délku jejiho uzZivani
k danym ucelum ji nelze povaZovat za kratkodobé prenosné zafizeni, o kterém se
zmiriuje pism. c) tohoto ustanoveni.* To, Ze stavbou ve smyslu stavebné-pravnich
pfedpisti mize byt napf. i maringotka bez ohledu na jeji (ne)mobilnost, bylo ostatné
potvrzeno i v judikatufe, pficemZ v této souvislosti Ize odkazat na rozsudek Krajského
soudu v Plzni, sp. zn. 30 Ca 446/99 ze dne 21. 6. 2001, jehoz zavéry jsou bez
dal§iho pouZitelné i na tento pfipad. Svymi puvodnimi rozméry by sice stavba
predmeétné mobilni buriky vyhovovala jednomu ze zakladnich kriterii stanovenych pro
drobné stavby v § 3 odst. 1 vyhlasky &. 85/1976 Sb.,°> a to Ze jeji zastavéna plocha

4 Dle ustanoveni § 56 odst. 1 pism. c) starého stavebniho zakona, stavebni povoleni ani ohlageni se
nevyzadovalo u kratkodobych pfenosnych zafizeni, jako prodejni stanky, konstrukce a zafizeni pro slavnostni
vyzdobu a osvétleni budov.

5 Dle § 3 odst. 1 pism. a) citované vyhlasky, drobnymi stavbami jsou stavby, které pini doplrikovou funkci, ke
stavbé hlavni (ke stavbé pro bydleni, obéanského vybaveni, pro vyrobu a skladovani, ke stavbé pro individualni
rekreaci apod.) a které nemohou podstatné ovlivnit Zivotni prostfedi, a to pfizemni stavby, pokud jejich zastavéna
plocha nepfesahuje 16 m? a vysku 4,5 m, napfiklad kllny, pradelny, letni kuchyné, pristfesky, zafizeni pro
nadoby na odpadky, stavby pro chov drobného zvifectva, zemédélské drobné stavby, vratnice, Satny, umyvarny,
hygienicka zafizeni, sauny, Uschovny kol a détskych ko¢arku, ¢ekarny a stavby sportovnich zafizeni.
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nepresahuje 16 m?, nesplriuje v8ak jiz dal§i z nezbytnych podminek, a to Ze pini
doplrikovou funkci ke stavbé hlavni, nebot ta tu zcela schazi. Vzhledem ktomu
nebyla stavba predmetné mobilni buriky drobnou stavbou, pro kterou by postacovalo
ohlaseni stavebnimu uradu (viz § 55 odst. 2 pism. a/ citovaného zakona®), ale
naopak k ni bylo nutné mit stavebni povoleni. To v8ak v projednavaném pfipadé
vydano nebylo...” (konec citace).

Z popsanych skuteCnosti je zfejmé, ze stavebni ufad posoudil pfedmétnou
stavbu jako nepovolenou divodné. Jednalo se o stavbu, ktera jiz ve své puvodni
podobé, jako bunka o rozmérech 6 x 2,6 m, na pozemku, kde se nenachazela zadna
tzv. stavba hlavni, vyZzadovala projednani v rezimu stavebniho fizeni dle ustanoveni

§ 58 a nasl. zakona €. 50/1976 Sb., v tehdy platném znéni, a vydani stavebniho
povoleni dle § 66 citovaného zakona.

Z toho je tedy zfejmé, ze se skuteCné jedna o stavbu nepovolenou. Protoze
tuto skuteCnost stavebni ufad konstatoval az za platnosti ,nového“ stavebniho
zakona, jde o zaleZitost, ktera musi byt projednana v reZimu ustanoveni § 129 odst.
1-4 tohoto stavebniho zékona.

V té souvislosti je nutno zminit také ohlaSené zmény této pivodné nepovolené
stavby. Jak uz jsem zminila, stavebni ufad vydal v roce 1998 sdéleni k ohlaseni
zastfeSeni stavby, a poté jesté vroce 1999 sdéleni k ohlaseni rozSifeni tohoto
zastfeSeni. Nehledé na nezakonnost tohoto postupu, nebyla tato sdéleni nikdy
zruSena a stavebnikovi nelze upfit, Ze uvedené zmény proved| v dobré vife v nabyté
pravo je realizovat. Pravdou také je, Ze vydana sdéleni stavebniho ufadu k ohlaseni
jej mohla utvrdit i v dlvére, ze stavajici stav je prijatelny a v souladu se zakonem.
Presto se tim sama plvodni stavba povolenou nestala a ani stat nemohla. Zbyva
tedy jen otazka, jak je dnes tfeba k ohlaSenym zménam predmétné nepovolené
stavby pfistupovat. ProtoZe obé sdéleni k ohlaSeni omezila opravnéni z nich plynouci
do 31. 12. 2005, mam za to, Ze jiz neni nutné feSit nezakonnost jejich vydani
postupem dle vySe jiz citovaného § 156 spravniho fadu. Na ohlasené zmény (ale
vyhradné na né) by se vztahovalo ustanoveni § 129 odst. 5 stavebniho zakona, dle
néhoz se nafizuje odstranéni stavby, u niz uplynula doba jejiho trvani. Ve véci
puvodni stavby a téch jejich zmén, na které se nevztahuji ani citovana sdéleni
k ohlaseni, je tfeba postupovat dle § 129 odst. 1-4 stavebniho zakona. Obé fizeni Ize
pak spojit s vyuzitim ustanoveni § 140 spravniho rfadu.

Stavba neopravnéna

Zde nejprve musim upfesnit, Ze stavba neopravnéna neni shodnym terminem
pro stavbu nepovolenou. Jde zasadné o takovou stavbu, kterou stavebnik realizoval
na cizim pozemku bez toho, ze by mél k takovému kroku zfizeno odpovidajici vécné
pravo, napf. pravo vécného bfemene, na zakladé dohody s vlastnikem dotéeného
pozemku. V praxi ¢asto dochazi ke kombinaci obojiho, kdy stavba nepovolena byva
zaroven i stavbou neopravnénou.

V tomto konkrétnim pfipade je ale zfejme, Ze se jedna o stavbu, kde stavebnik
mél uzavienu najemni smlouvu s Ceskou republikou - Spravou KRNAP, ktera vsak

5 Dle citovaného zakonného ustanoveni, ohla$eni stavebnimu ufadu postacovalo u tzv. drobnych staveb.
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nebyla vlastnikem pozemku. V této Casti zpravy povazuji za vhodné vratit se k vyse
jiz citovanému rozsudku Krajského soudu Hradec Kralové ze dne 15. 9. 2009
o nafizeni vyklizeni pozemkové parcely €. X/B, a zejména k faktim, ktera soud
popsal v oduvodnéni rozsudku (a z nichz sam vychazel). StéZovatel (v rozsudku
oznaceny jako zalovany) se podle nazoru soudu po celou dobu uzivani pozemku
choval jako fadny najemce a své podnikani pfizplsobil tomu, Ze najemni vztah bude
trvat do 31. 12. 2010. Je pravdou, Ze dne 18. 5. 2007 dosSlo souhlasnym prohlasenim
k zapsani vlastnictvi pfedmétného pozemku ve prosp&ch mésta Svoboda nad Upou,
byt faktickym vlastnikem tohoto pozemku mésto bylo jiz od uc€innosti zakona
o pfechodu majetku statu do majetku obci, tj. od 24. 5. 1991. Mésto Svoboda nad
Upou si dle vyjadfeni soudu po dobu 16 let vilbec nepoéinalo jako vlastnik, naopak
ponechalo stat, resp. Spravu KRNAP hospodafit se svym majetkem. Nelze nezminit
ani okolnost, rovnéz wuvedenou v odavodnéni citovaného rozsudku, ze
prostfednictvim Méstského Gfadu Svoboda nad Upou doSlo fakticky nékolikrat
k odsouhlaseni najemni smlouvy, resp. uzZivani majetku mésta stéZovatelem, a to
vydanim jiz zminénych spravnich rozhodnuti (povoleni trvalé stavby pFipojky)
a opatreni (sdéleni k ohlaSeni zmén stavby). | kdyz soud zminéné smlouvy Spravy
KRNAP se stézovatelem nepovazuje za platné (jak lze dovozovat ze zpUlsobu
formulace oduvodnéni rozsudku), poskytl stéZovateli ochranu jeho prav alesporn do
té miry, ze dobu pro vyklizeni pozemku vymezil shodné s terminem, ktery vyplyva
z druhé najemni smlouvy stéZovatele se Spravou KRNAP, tj. do 31. 12. 2010.

Z uvedeného Ize usuzovat, Ze soud pro ucely svého vlastniho rozhodovani
zohlednil ochranu prav stézovatele plynouci ze smluv uzavienych se Spravou
KRNAP. SkuteCnosti ale zaroven je, Ze najemni smlouvy uzaviené mezi
stéZovatelem a Spravou KRNAP jiz za souCasné pravni Upravy povolovani staveb
nepfedstavuji dukaz o existenci jiného vécného prava v tom smyslu, jak je takové
pravo definovano stavebnim zakonem.’” Na otazku, jaké dikazy vyZaduje stavebni
zakon pro dolozeni tzv. jiného vécného prava k pozemku, aby na ném mohla byt
zfizena stavba, plyne tedy odpovéd z jiz citovaného ustanoveni stavebniho zakona.
Stavebni zakon za vySe popsané situace stéZovateli umoznuje, aby za pfedpokladu,
Ze skutecné ma zajem na dodate¢ném povoleni stavby, postupoval nezavisle na jiz
vydaném rozsudku krajského soudu a nehledé na dfive uzaviené najemni smlouvy
se Spravou KRNAP, a aby (vzhledem k tomu, Ze pfi pokusu o dohodu s méstem
Svoboda nad Upou neuspél) uvazil uplatnéni Zaloby k pfislusnému soudu dle
ustanoveni 135¢ OZ2 scilem vyporadat se s vlastnikem pozemku parc. ¢. X/B
zpusobem, na ktery pamatuje odstavec 3 citovaného zakonného ustanoveni.
Zaroven se nesmi zapominat, Zze stavba ve skuteCnosti stoji na tfech pozemcich,
takze stavebnik musi stavebnimu Ufadu dolozit dikaz o pravu i v pfipadé zbyvajicich
dvou pozemka.

K tomu bych jesté pro uplnost dodala, Zze rozsudek Krajského soudu citovany
vySe, vydany dle § 126 odst. 1 OZ, se nevztahuje pfimo na problematiku odstranéni
stavby; ale ve vyroku vyslovné stanovi povinnost p. A. B. vyklidit pozemkovou

7 Konkrétné dle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, je tfeba tim rozumét pravo zalozené smlouvou provést
stavbu nebo opatfeni, anebo pravo odpovidajici vécnému bfemeni k pozemku nebo stavbé.
8 Dle tohoto odstavce mlzZe soud usporadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby i zfizenim
vécného bfemene za nahradu v rozsahu nezbytném k vykonu vlastnického prava ke stavbé.
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parcelu €. X/B. Nenahrazuje tedy rozhodnuti o odstranéni stavby: nestanovi
podminky pro odstranéni stavby (k tomu by soud navic musel mit stanovisko
stavebniho ufadu, nebot pro nafizeni odstranéni stavby stanovi kriteria stavebni
zakon a jeho provadéci predpisy).

Stavebni ufad tedy ma dlvod i povinnost fizeni ve véci podle své pfisluSnosti
i nadale vést a posléze ukoncit, sam stavebnik pak ma moznost fesit svlj problém ve
véci pozemku mésta Svoboda nad Upou parc. &. X/B pfipadnou Zalobou dle § 135¢
OZ (toto ustanoveni se na rozdil od § 126 OZ vztahuje pfimo na FeSeni tzv.
neopravnénych staveb). Ve prospéch nazoru, dle néhoz ma stavebnik nezavisle na
citovaném rozsudku moznost usilovat o ziskani jiného vécného prava cestou
ustanoveni § 135¢c OZ, svéddi i judikatura Nejvyssiho soudu.®

Postup stavebniho uradu.

Z uvedeného je ziejmé, Ze nehledé na to, jaké vSechny okolnosti vedly ke
vzniku stavby, ktera je nyni (z velké Casti) stavbou nepovolenou a neopravnénou
zaroven, nema stavebni ufad zakonnou moznost dodatec¢né povolit tuto stavbu bez
dikazu o pravu stavebnika k pozemkdm dotéenym stavbou. Stavebnik sam se pak
v zajmu ziskani takového dikazu nemuize vyhnout postupu soukromopravni cestou.

V postupu stavebniho ufadu je v souCasné dobé nutno konstatovat pochybeni
procesni povahy, kdy stavebni ufad sice pferusil fizeni o odstranéni stavby (v kvétnu
roku 2009), a to do doby skonceni fizeni o dodate€ném povoleni stejné stavby, jinak
jiz ale ve véci dalSi kroky necinil. Mé&l vSak pokraCovat i v samotném fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby, tj. postupovat dle ustanoveni § 111-115 stavebniho
zakona, jak to uklada ustanoveni § 129 odst. 3 stavebniho zakona. Konkrétné tedy
meél pfezkoumat podanou zadost o dodatecné povoleni stavby a pfipojené podklady
z hledisek stanovenych v § 111 odst. 1 uvedeného zakona, resp. provéfit uplnost
zadosti. Je samoziejmé, Ze Uplna neni a nemlze byt takova zadost, ktera neni
dolozena krom jiného dukazem o pravu stavebnika k pozemku v rozsahu upraveném
ustanovenim § 110 odst. 2 pism. a) cit. zakona. K tomu opét musim pfipomenout, ze
vtomto pfipadé by mél stavebnik dolozit svoji zadost nejen dikazem o pravu
realizovat stavbu nejen na pozemku parc. €. X/B ve vlastnictvi mésta (s tim, zZe docilit

9 Prikladem Ize zminit:

- Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 15. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2602/98: domaha-li se
Zalobce vydani (vindikace) pozemku podle § 126 odst. 1 ObéZ ve smyslu uchopeni jeho drzby
a v souladu se soudni praxi, ucini Zalobni navrh na jeho vyklizeni, aniz by tim sledoval odstranéni
stavby Zalovaného na ném stojici, neni sama existence této stavby prekazkou vyhovéni Zalobé;
poznamka k rozsudku: také Zaloba sama by musela byt koncipovana jako poZadavek odstranéni
stavby;

- Rozsudek Nejvy§siho soudu ze dne 9. 12. 1999, sp. zn. 22 Cdo 456/98: pokud je do
vlastnického préva k pozemku zasaZeno zfizenim neopravnéné stavby, majici povahu nemovitosti,
nelze odstranéni tohoto protipravniho stavu dosahnout uloZenim povinnosti pozemek vyklidit, ale
pouze zplisoby uvedenymi v ustanoveni § 135c Ob&Z". Zalobci uplatnénym Zalobnim névrhem je
soud vazan a Zalovanému nemduize uloZit jinou nez Zalobci navrhovanou povinnost.

- Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 1. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1987/2005: Zaloba na vyklizeni
pozemku v sobé automaticky neskryva uplatnéni naroku na odstranéni nemovité stavby, a proto
v pfipadé neopravnéné nemovité stavby lze vztahy mezi viastnikem pozemku a viastnikem
neopravnéné stavby vyporadat i zfizenim vécného bfemene ve prospéch viastnika stavby.



tohoto dikazu mize postupem dle jiZz cit. ustanoveni § 135c OZ), ale i na dalSich
dvou pozemcich — parc. €. X/Aa .

Stavebni ufad sam by mél stéZovatele poucit, jaké dukazy musi predlozit,
pokud ma zajem na dodateCcném povoleni stavby, v€etné pouceni
0 moznosti postupu fesSeni véci soukromopravni cestou, tj. Zalobou dle § 135¢c OZ.
K dolozeni chybéjicich podkladu by stavebni ufad mél st€Zzovatele vyzvat a stanovit
mu za tim ucCelem termin. Pokud by stéZovatel uplatnil Zalobu podle citovaného
ustanoveni OZ, mél by stavebni ufad divod preruSit fizeni o dodateéném povoleni
stavby pro pfedbéznou otazku.

Postup mésta Svoboda nad Upou

Postup obce Svoboda nad Upou piedstavuje zpGsob hospodareni s obecnim
majetkem a je oblasti, ve které nemohu dle zakona o vefejném ochranci prav veést
Setfeni, ani Cinit opatfeni dle citovaného zakona. Mohu tedy jen obecné konstatovat,
Ze obec jako pravnicka osoba sama a na vlastni odpovédnost hospodafi se svym
majetkem (&l. 101 odst. 3 Ustavy, ustanoveni § 2 zakona &. 128/2000, o obcich, ve
znéni pozdéjSich predpislti). Hospodafeni obce podle schvaleného rozpoctu
zabezpeCuje rada obce. Rozhodovani o majetkopravnich ukonech v taxativné
stanovenych pfipadech zakon o obcich vyhrazuje zastupitelstvu obce. Zakladni
pravidla pro hospodareni obce jsou stanovena v § 38 zakona o obcich, podle kterého
je obec povinna vyuzivat majetek ucelné a hospodarné v souladu se zajmy a ukoly
obce vyplyvajicimi ze zakonem stanovené pusobnosti, vést evidenci svého majetku
a peCovat o jeho zachovani a rozvoj, chranit majetek pred zni€enim, poskozenim,
odcizenim, nebo zneuzitim a jinymi neopravnénymi zasahy. Hospodafeni obce
podléha kontrole financniho vyboru zastupitelstva obce, finan¢ni kontrole podle
zakona ¢&. 320/2001 Sb., o financni kontrole, kontrole krajskym ufadem nebo
auditorem podle zdkona ¢. 420/2004 Sb., o pfezkoumavani hospodareni uzemnich
samospravnych celkd.

Kromé toho, dozor nad vydavanim a obsahem obecné zavaznych vyhlasek
obci a usneseni, rozhodnuti a jinych opatfeni organu obci v samostatné plsobnosti
(§ 123 — § 128 zakona o obcich) pfislusi odboru dozoru a kontroly Ministerstva vnitra.
Tento Ustfedni spravni organ zajiStuje také kontrolu vykonu samostatné pusobnosti
svéfené organum obci (§ 129 - § 129¢c zakona o obcich). Ponechavam tedy na
uvazeni stézovatele, zda se rozhodne néktery z postupl prostfednictvim Ministerstva
vnitra iniciovat.

D - Zaveér

Jak vyplyva z vySe popsaného sledu udalosti a z mych zaveérd, ke kterym jsem
ve véci dospéla, urcita pochybeni jsem v postupu stavebniho ufadu shledala. Z toho
ddvodu povazuji za vhodné stavebni ufad se svymi zjisténimi dle ustanoveni § 18
odst. 1 zakona o vefejném ochranci prav seznamit. Cinim tak prostfednictvim
starosty mésta Svoboda nad Upou, ktery je téZ pfednim piedstavitelem méstského
Ufadu, a zadam jej zaroven:

- o vyjadreni k zavérim, které jsem zaujala k postupu stavebniho ufadu, se
zaméfenim na vytykana pochybeni, ktera se tykaji:
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» prodleni v fizeni o dodateném povoleni stavby;
- o pfedloZeni informaci o dalSim postupu stavebniho ufadu v fizeni
0 dodate¢ném povoleni predmétné stavby.
V neposledni fadé bude tato zprava pfedlozena stézovateli.

Tato zprava o Setfeni bude také podkladem pro moje zavérecné hodnoceni
celé zalezitosti.

RNDr. Jitka Seitlova
zastupkyné vefrejného ochrance prav
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