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Zprava o Setreni ve véci uzivani stavby rodinného domu

Na vefejnou ochrankyni prav Mgr. Annu Sabatovou, Ph.D., se obratil XXXXX,
bytem XXXXX (dale jen ,stézovatel®), v zalezitosti postupu Méstského ufadu Chrast,
odboru vystavby a Zivotniho prostfedi — stavebni ufad (dale jen ,stavebni urad®),
a Krajského ufadu Pardubického kraje (dale jen ,krajsky ufad®), ve véci uzivani
stavby XXXXXX (dale jen ,stavba“) kolaudované jako rodinny dim.

A - Predmét Setreni

Vyfizeni podnétu jsem se na zakladé povéreni vefrejné ochrankyné prav
Mgr. Anny Sabatové, Ph.D., ujal ja, nebot vefejna ochrankyné prav vyuzila své
moznosti, dané ji ustanovenim § 2 odst. 4 zakona o vefejném ochranci prav,! prenést
na mé nékteré oblasti své plsobnosti, mezi které patfi i oblast stavebniho fadu.

Své Setieni jsem zaméfil na provéreni postupu stavebniho ufadu a krajského
ufadu v zalezitosti proSetfeni uzivani stavby v rozporu s kolaudovanym ucelem.

StéZovatel ve svém podnétu namital, Ze stavba je uzivana jako penzion.
Venku se nachazi bazén sdvéma grily avenkovnim posezenim. Stavba je
pronajimana dovolenkafum, rlznym organizovanym skupinam i cestovnim
kancelafim.

B - Skutkova zjisténi

Po posouzeni podnétu z hlediska vécné plsobnosti jsem se rozhodl v souladu
s ustanovenim § 14 zakona o vefejném ochranci prav ve véci zahdjit Setfeni. V ramci
zahajeného Setfeni jsem na zakladé ustanoveni § 15 odst. 2 zakona o vefejném
ochranci prav vyzval stavebni ufad a krajsky ufad k vyjadfeni k pfipadu.

B.1 Vyjadreni starostky mésta Chrast a stavebniho uradu

Ve vyjadieni ze dne 9. 2. 20152 mé vedouci odboru vystavby a Zivotniho
prostfedi informovala otom, Zze dne 9. 7. 2007 obdrzel stavebni ufad podani
0 ,0znameni zmény v uzivani stavby“ — objekt obCanské vybavenosti XXXXX
na objekt rodinného bydleni, spolu se zjednoduSenou dokumentaci skutecného
provedeni stavby (pasportem) as vyznaCenim oznamovaného pozadovaného
uzivani jednotlivych prostor. Uplynutim 30denni lhaty ode dne podani dle § 120
stavebniho zakona® byla ze zékona povolena zména uzivani stavby. Sdélenim
stavebniho Gfadu ze dne 20. 8. 20074 byla zména v uzivani stavby objektu obcanské
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vybavenosti v Hroubovicich evidovaném pro €. p. XXXX na nové vyuziti jako objekt
k rodinnému bydleni potvrzena.

Z vyjadreni vedouci dale cituji: ,Na zakladé podnétu ze dne 22. 6. 2012
od XXXXX, byla dne 13. 7. 2012 provedena kontrolni prohlidka - mistni Setfeni
v objektu C.p. XXXX austni jednani ve véci posouzeni souladu kolaudacniho
rozhodnuti s realnym vyuZzitim objetu €. p. XXXX v Hroubovicich, ze kterého byl
pofizen protokol pod &. j. SU/04017/2012. Vlyjédienim ze dne 24. 7. 2012 stavebni
urad podateli sdélil, Ze proved! prohlidku jednotlivych mistnosti v nemovitosti ¢. p.
XXXX v Hroubovicich podle stavebnich vykrest z roku 2007 uloZenych v archivu
stavebniho udfadu a dospél k zavéru, Ze mistnosti svym stavebné-technickym
usporadanim a vybavenim vyhovuji uréenému ucelu uzivani, tj. trvalému rodinnému
bydleni. Rozpor ve zplsobu uzZivani stavby s povolenym uZivanim stavby pro bydleni
nebyl zjistén. Dle prohlaseni vlastniki nemovitosti vyuZivaji tuto nemovitost a hodlaji
Ji vyuZivat jako rodinny dum. Dne 7. 3. 2013 obdrZel stavebni ufad Zadost
od XXXXX. Zédost o sdéleni jaké stavebni ¢innosti (a na zakladé jakého stavebniho
povoleni) probihaji v domé ¢. p. XXXX Hroubovice’ Na zakladé této Zadosti byla dne
28. 5. 2013 provedena kontrolni prohlidka, ze které byl pofizen protokol pod ¢. j.
SU/04017/2013. Stavebni ufad na misté nezjisti Zadné probihajici zednické
a instalacni prace. V dobé kontrolni prohlidky se v objektu nezdrZzovali Zadné cizi
osoby, nez byl samotny vlastnik.

Vlastnik stavby (objektu) ¢. p. XXXX v Hroubovicich o provedeni kontrolnich
prohlidek a povoleni o vstupu do stavby (obydli) byl pfedem uvédomén dle § 172
stavebniho zékona a prohlidku umoznil. Pfi kontrolnich prohlidkach dle § 133
stavebniho zakona zkoumal stavebné-technicky stav stavby a jeji udrzbu a zejména
dle odst. 2 pism. f) citovaného ustanoveni § 133 stavebniho zakona, zda je stavba
uZivana jen k povolenému ucelu a stanovenym zptsobem.“

Ve vyjadieni ze dne 10. 2. 2015° k otazce, zda si stavebni urad zjiStoval
informace o provozu penzionu zinformaci dostupnych online nainternetu a zda
vyzval nékteré osoby k podani vysvétleni, pfipadné jakym zplsobem jinym
zpusobem zjistoval skutkovy stav véci, starostka uvedla, Ze cituji: ,Dle sdéleni
stavebniho uradu kontrolni prohlidky provadél s védomim viastnika objektd
a provéfoval stavebné-technicky stav stavby véetné vybaveni a kontroloval jeji
vyuZziti. Informace o provozu ,penzionu‘ na internetu nebyly detailné zjiStovany,
jelikoz stavebni zakon nekoriguje prava pronajmd a najmu staveb.”

Ke sdéleni o skuteCnostech tykajicich se feSeni podnétu na ruSeni no¢niho
klidu ze strany policie starostka uvedla, cituji; ,Mésto Chrast nema opravnéni
prostrednictvim policie resit podnéty na ruseni noc¢niho klidu v obci Hroubovice.

K otazce, zda stavebni ufad pozadal v této véci rovnéz o soucinnost pfislusny
finanCni Ufad, starostka, uvedla, Zze stavebni ufad o soucinnost pfislusny finan¢ni
ufad nezadal z duvodu, Ze stavebni zakon nekoriguje prava pronajmu a najmu
staveb.
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B.2 Vyjadreni krajského uradu

Ve vyjadreni ze dne 18. 2. 2015° mé vedouci kancelare feditele PhDr. Jana
Hanikova, informovala otom, Ze krajsky ufad neeviduje Zzadné podani, ato ani
od stéZovatele, ani od jiné osoby, dosud tento pfipad nefesil a o okolnostech pfipadu
mu neni nic bliz§iho znamo. Stavebni Ufad telefonicky potvrdil, Ze pfed timto ufadem
je feSen pfipad uzivani stavby k jinému ucelu.

Ke svému vyjadfeni vSak pfipojila kopii pisemnosti ze dne 3. 7. 2012. V tomto
sdéleni krajsky ufad poskytl stézovateli informace o jeho dalSim mozném postupu
v zalezitosti uzZivani stavby. Ztéto pisemnosti si dovolim citovat: ,Pokud policie
ztotozni pri opakovanem ruSeni nocniho klidu pokazdeé jiné osoby, je to taktéz
vyznamna indicie nasvédcujici, Ze stavba neni uZivana jako rodinny dim k bydleni,
nybrz k rekreacnim ucelim tretich osob. Dal$i indicii mize byt inzerce téchto sluzeb
popf. vypovedi dalSich sousedu popf. navstévniki penzionu apod. “

Krajsky ufad dale deklaroval, Ze e-mail stéZovatele postoupi prislusnému
zivnostenskému ufadu k dalSimu proSetieni, resp. vyzadani si spisu o vyfizeni
podnétu stéZovatele v této véci prisluSnym obecnim zivnostenskym ufadem. Vyklad
pojmu podnikani ve vztahu k ubytovani pfislusi zivnostenskym ufadu, resp.
finanénim dfadim abude nazdejSim krajském Zivnostenském (fadu, aby
eventualné postup €i spravnost zavérl obecniho Zivnostenského ufadu ve véci
pavodniho podnétu stézovatele proSeffil.

B.3  Aktualni skute¢nosti relevantni pro posouzeni véci

Ve vazbé na informace dostupné online na internetu mé povéfena pravnicka
informovala o skuteCnosti, Zze stavba je v katalogu prorok 2016 inzerovana
na internetovych strankach www.e-chalupy.cz jako chalupa k pronajmu (blize viz
obrazek €. 1)

Z téchto internetovych stranek si dovolim citovat: ,Nové zrekonstruovany
objekt XXXX je vhodny pro rodinnou dovolenou, firemni Skoleni, pratelska setkani
i nejraznéjsi oslavy. Rodinny dum je umistén na hranici Polabské nizZiny a Vysociny,
konkrétné v krasném a poklidném prostfedi ulesa, které je jako stvofené
pro odpocinek. V kombinaci s okolni pfirodou, kulturnimi pamatkami &i sportovnimi
moznostmi, které vybizi k rozmanitym vyletim, se zde nabizi mozZnost straveni
jedinecnych chvil ve spole¢nosti VaSich pfibuznych, pratel ispolupracovnika.
Chalupa k pronajmu poskytuje moznost ubytovani pro 27 osob v 6 loZnicich. LoZnice
a pokoje: Celkem je tedy k dispozici 20 lizek + 7 pristylek + détské postylky.

o1 apartman Citajici 2 mistnosti, koupelna vcetné socialniho zafrizeni,
samostatna kuchyri s jidelnim koutem a TV se satelitnim prijimacem.

°4 pokoje, vCetné socialnich zafizeni, plné vybavenych kuchyni s jidelnimi
kouty a TV se satelitnimi prijimaci.
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DalSi inzerce uvedené stavby jako ubytovaciho zafizeni je zfejma také pfimo
z oficialniho turistického portalu Pardubického kraje® (blize viz obrazek ¢. 2).

Povéfena pravnic¢ka Kancelare vefejného ochrance prav mé také informovala
o tom, Ze stavba byla obdobnym zpusobem vroce 2014 inzerovana na vlastnich
internetovych strankach XXXXXX. Tyto internetové stranky vSak v dobé vydani této
zpravy o Setfeni nebyly aktivni (blize viz obrazek €. 3).

C - Hodnoceni véci zastupcem ochrankyné

Zakon o vefejném ochranci prav mi uklada povinnost plisobit k ochrané osob
pfed jednanim ufadl a dalSich instituci uvedenych vtomto zakoné, pokud je
v rozporu s pravem, neodpovida principlm demokratického pravniho statu a dobré
spravy, jakoz i pfed jejich necinnosti, a tim pfispivat k ochrané prav a svobod.

Nize zhodnotim postup spravnich organt v Setfeném pfipadé z hlediska
dodrzeni pravnich pfedpisu a principu dobré spravy.

Podle ustanoveni § 126 odst. 1 stavebniho zakona lIze stavbu uZzivat jen
k uCelu vymezenému zejména Vv kolaudaénim rozhodnuti, v oznameni o uzivani
stavby nebo v kolaudaénim souhlasu.

Podle odstavce druhého uvedeného ustanoveni zména v ucelu uzivani
stavby, v jejim provoznim zafizeni, ve zpUsobu vyroby nebo v jejim podstatném
rozSifeni a zména v Cinnosti, jejiz ucinky by mohly ohrozit Zivot a vefejné zdravi,
Zivot a zdravi zvifat, bezpe€nost nebo zZivotni prostfedi, nebo zména doby trvani
doCasné stavby, je pfipustna jen na zakladé souhlasu nebo povoleni stavebniho
uradu. Ustanoveni § 81 stavebniho zakona tim neni doteno.

Podle ustanoveni § 178 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona se fyzicka osoba
dopusti spravniho deliktu tim, Ze uzZiva stavbu v rozporu s kolauda¢nim souhlasem.

Podle ustanoveni § 180 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona se pravnicka nebo
podnikajici fyzicka osoba dopusti spravniho deliktu tim, Ze uziva stavbu v rozporu
s kolaudacnim souhlasem.

Odpovédnost za spachani takovych spravnich deliktG nema upraven svij
specificky procesni rezim. Proto je nutné pfijejich projednani postupovat podle
spravniho fadu.®

K otazce, zda je stavba uzivana v souladu s povolenym uc¢elem, uvadim,
ze opravnénost uzivani stavby musi byt vzdy posuzovana se zretelem
na okolnosti konkrétniho pripadu. V pfipadé podezfeni na neopravnéné uzivani je
povinnosti spravniho organu provést potfebna skutkova zjisténi za ucelem provedeni
uvahy o tom, zda jsou naplnény znaky vySe uvedenych spravnich deliktd a podminky
pro zahajeni spravniho fizeni o spravnim deliktu.
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Protipravnimu jednani neboli poruSeni zdkona vtomto pfipadé odpovida
uzivani stavby v rozporu s kolaudacnim souhlasem.

K podminkam zahajeni fizeni o spravnim deliktu a vykladu pojmu ,zjisténi
poruSeni zakona“ NejvySSi spravni soud ve své judikatufe konstanté dospiva
k zavéru, Zze vokamziku zahdjeni fizeni o spravnim deliktu ,nemusi byt najisto
postaveno, Ze k poruseni povinnosti doSlo, nybrZz postacli, Ze vzniklo divodné
podezieni, Ze se tak stalo. Prokazani, Ze k poruSeni povinnosti doSlo a kdo je
za poruseni povinnosti odpovédny, je pfedmétem pfislusného fizeni. Proto zjisteni
0 poruSeni zakona je vazano na urcitou skute¢nost, z niz plyne divodné podezreni,
Ze k poruSeni doSlo. Den, kdy je tato skute¢nost spravnimu organu znama, je den,
kdy spravni organ zjistil poruseni zakona, tj. seznal, Ze doS$lo k jednani, obsazenému
v zakonem vymezené skutkoveé podstaté deliktu, jez zakon za splnéni dalsich
podminek definuje jako spravni delikt.“1°

Pokud spravni organ dospéje k zavéru, ze vzniklo dlivodné podezieni, Ze byla
porusena zakonem stanovena povinnost, je v zahajeném spravnim fizeni o deliktu
ve smyslu ustanoveni § 50 odst. 3 spravniho Ffadu povinen zjistit stav, o némz by
nebyly dlvodné pochybnosti avSechny okolnosti svéd&ici ve prospéch
i v neprospéch toho, komu ma byt sankce ulozena. Dukazni bfemeno v takovém
fizeni lezi predevS§im na spravnim organu, kdy muize vyuzit vSech zakonnych
dukaznich prostfedkd (vyslech svédku, provedeni listinnych didkazl) a relevantnich
podkladu.

V pfipadé spravniho deliktu spachaného pravnickou nebo podnikajici fyzickou
osobou se vfizeni otakovém spravnim deliktu nezkouma otazka zavinéni.
Rozhodujici je zasah do vefejného zajmu v podobé uzivani stavby vrozporu
s povolenym ucelem, protipravni jednani, kterym bylo do takového vefejného zajmu
zasazeno, Skodlivy nasledek a pfiinna souvislost mezi protipravnim jednanim
a Skodlivym nasledkem, a osoba pachatele. Vyrok rozhodnuti musi obsahovat popis
skutku uvedenim mista, €asu a zplUsobu spachani, popfipadé iuvedenim jinych
skutec¢nosti, jichz je tfeba ktomu, aby nemohl byt zaménén s jinym,!! ataké
ustanoveni pravniho pfedpisu, podle néhoz rozhodl, coz plati jak ve vztahu
ke kvalifikaci skutku, tak ve vztahu k ukladanému trestu.'?

V Casti B této zpravy o Setfeni je popsan zaveér stavebniho ufadu k zaleZitosti
uzivani predmétné stavby. Stavebni ufad na zakladé provedenych kontrolnich
prohlidek dospél k zavéru, ze stavba neni uzivana v rozporu s povolenym ucelem.
Z vyjadreni stavebniho ufadu a starostky mésta Chrast je ziejmé, ze stavebni ufad
k takovému zavéru dospél pouze na zakladé kontrolnich prohlidek stavby. Stavebni
ufad si nevyzadal soucinnost Zivnostenského ani financniho ufadu, ani policie.
Stavebni ufad si dle sdéleni starostky podrobné nezjisStoval informace vefejné
dostupné, nevyzval zadné osoby k podani vysvétleni ani zadnym jinym zpusobem
nezjiStoval skutkovy stav véci. Jako hlavni duvod, pro€ stavebni ufad k dalSimu
zjisStovani nepfistoupil, uvedla starostka mésta Chrast skuteCnost, Ze stavebni zakon
nekoriguje prava pronajmu a najmu staveb.
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K tomu uvadim, Ze je sice pravdou, Zze stavebni zakon prava pronajmu
a najmu staveb nekoriguje. Nicméné ustanoveni § 132 odst. 3 pism. b) stavebniho
zakona vymezuje, ze ve smyslu tohoto zakona se rozumi vefejnym zajmem
pozadavek, aby stavba byla uzivana jen k povolenému ucelu.

Vyhlaska o obecnych poZzadavcich na vyuzivani Gzemi'® v ustanoveni § 2
pod pism. a), b) ac) samostatné definuje pojmy ,stavba pro bydleni®, ,stavba
pro rodinnou rekreaci, ,stavba ubytovaciho zafizeni“. Neopomenutelnym smyslem
vymezeni uvedenych pojmul je také jejich rozdilny ucel uzivani. Na internetovych
strankach, které obsahuji inzerci k pfedmétné stavbé (viz Cast B této zpravy
o Setfeni), je zfejmé, Ze stavbu prezentuji jako stavbu, ktera svym ucelem uzivani
obsahové odpovida pismenim b), tedy stavba pro rodinnou rekreaci ¢i pismenu c)
stavba ubytovaciho zafizeni.

Ve sdéleni stavebniho ufadu ze dne 20. 8. 2007 je pak k ucelu uzivani
predmétné stavby zejména uvedeno, cituji: ,V objektu se bude nachazet jeden
samostatny byt, ktery svym stavebné-technickym usporadanim a vybavenim splriuje
poZadavky na trvalé (celoroc¢ni) bydleni. Objekt ¢. p. XXXX jako rodinny diim nebude
svymi ucinky ohroZovat okoli.”

Po posouzeni vSech vysSe uvedenych skute¢nosti, jsem dospél k zavéru,
ze stavebni urad v ramci svych pravomoci dostatecné neprovéril namitané
nepovolené uzivani stavby.

Vzhledem k tomu, ze jsem zjistil, ze predmétna stavba je pfinejmensim
inzerovana k jinému nez povolenému uc€elu uzivani, stavebni urad zadam, aby
tuto =zalezitost opét prosetiil. Doporucuji, aby stavebni urad provedl
namatkovou kontrolni prohlidku, pripadné stavebni dozor z verejné
pristupného mista, ve smyslu ustanoveni § 8 odst. 2 spravniho fadu pozadal
o soucinnost prislusny zivnostensky, finan€éni urfad a policii. Dale pripadné
doporucuji stavebnimu uradu, aby pristoupil k provedeni podani vysvétleni
relevantnich osob (stézovatele a jeho rodiny ¢€i dalSich sousedi, nebo jinych
osob, které se ve stavbé budou vyskytovat).

Vzhledem k tomu, ze krajsky urad deklaroval, ze e-mail stézovatele
postoupi prislusnému zivnostenskému uradu k dalSimu prosetieni, resp.
vyzadani si spisu 0 vyfizeni podnétu stézovatele v této véci prislusnym
obecnim zivnostenskym uradem (blize viz ¢ast B této zpravy o Setreni), zadam
krajsky urfad o sdéleni, jaky byl vysledek postupu krajského uradu v této
zalezitosti.

D - Zavéry

Na zakladé vySe popsanych zjisténi a uvah jsem ve smyslu ustanoveni § 18
odst. 1 zakona o vefejném ochranci prav dospél k pfesvédceni, ze se Méstsky urad
Chrast, odbor vystavby a Zivotniho prostfedi — stavebni ufad, dopustil pochybeni, jez
jsou popsana v predchazejici ¢asti této zpravy.
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Zpravu o Setfeni zasilam starostce mésta Chrast a Zadam, aby se v zakonné
lhaté 30 dnu od jejiho doru€eni vyjadfila ke zjisténym pochybenim a informovala mé
o pfijatych opatfenich k napravé. Zprava shrnuje mé dosavadni poznatky, které
mohou byt podkladem pro zavére¢né stanovisko.

Zpravu zasilam fediteli Krajského ufadu Pardubického kraje a Zzadam jej, aby
mi ve [hGt¢ 30 dnld od jejiho doru€eni poskytl sdéleni k zalezitosti postoupeni
zalezitosti pfislusnému zivnostenskému uradu.

Zpravu o Setfeni zasilam rovnéz starostovi mésta Chrudim a Zzadam jej, aby mi
ve [huté 30 dnu od jejiho doru€eni poskytl vyjadfeni Zivnostenského ufadu k této
zalezitosti.

Zpravu zasilam rovnéz stézovateli.

JUDr. Stanislav Kfecek wv.r.
zastupce verejné ochrankyné prav
(zprava je opatfena elektronickym podpisem)



