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UZ 20 let pomahdme bez rozdilu

Zprava o Setreni ve véci stavby na pozemku p. €. st.Zap.c. Yvk. 4. X

Podnétem doru¢enym dne 8. 10. 2019 se na tehdejsi vefejnou ochrankyni prav obratil pan
A., bytem xxx (dale jen ,stéZovatel”), ktery pozadoval prosetieni postupu Méstského
Uradu Ricany, odboru stavebni Gfad (dale jen ,stavebni Gfad“), a Krajského uradu
Stfredoceského kraje, odboru Uzemniho pldnovani a stavebniho fadu (ddle jen ,krajsky
urad“), ve véci stavby na pozemku p. ¢. st. Za p. €. Y vk. U. X (dale ,stavba“). Stavebni tGrad
stavbu plivodné povolil a zkolaudoval jako rodinny diim, ale nasledné na Zadost vlastnika
povolil zménu v Ucelu uzivani na objekt obéanského vybaveni — klubovnu s modlitebnou.

Na zdkladé podnétu stéZovatele jsem se rozhodl prosetfit postupy stavebniho uradu
a krajského Ufadu vevéci. Vramci Setfeni jsem vychazel zpodkladd dodanych
stéZovatelem a také obéma Setfenymi urady.

A. Shrnuti zavéru

Stavebni Ufad pochybil jiz na pocatku posuzovani dané stavby tim, Ze dodatecné povoloval
Casti stavby souhrnné nazvané jako ,rodinny dim“, prestoze z jeji prlibéiné podoby,
projektové dokumentace a dalSich indicii (informaci sdélenych stéZovatelem, ucastniky
fizeni a zverejnénych informaci na internetovych strankach) bylo jiz tehdy vice nez zfejmé,
Ze se ve skutecnosti nebude jednat o stavbu uréenou k trvalému bydleni, tj. o rodinny
dlm. Stavebni drad témito (dnes jiz neprezkoumatelnymi) Ukony z minulosti prakticky
yoteviel cestu” zaméru, ktery by jinak v dot¢eném Uzemi zfejmé nemohl nikdy vzniknout
(resp. byt povolen).

V soucasnosti stavebni Urad pochybil tim, Ze vydal rozhodnuti o zméné v uZivani stavby
(z rodinného domu na objekt obcanské vybavenosti — klubovnu s modlitebnou), aniz tuto
zménu projednal s osobami, které mohou byt danou zménou dotéeny na svych pravech.
Toto pochybeni stavebniho Urfadu muzZe napravit nadfizeny krajsky urad na zakladé
podaného odvolani opomenutého ucastnika fizeni.

B.  Skutkova zjisténi
B.1  Shrnuti skutkové stavu

Historie stavby saha do roku 2011, kdy ji jako novostavbu rodinného domu povolil stavebni
Urad, a to na zakladé vefejnopravni smlouvy €. j. 24645/2011-MUR/0SU/00022. Stavebnik
nasledné zapocal s vystavbou, ale stavbu provedl vrozporu se schvalenou (ovérenou)
projektovou dokumentaci (celou stavbu posunul, nastfesni jehlan zménil na kopuli
a proved| také dispozi¢ni zmény interiéru stavby).

Stavebni urad vroce 2014 provedl kontrolni prohlidku stavby, pfiniZz vySe uvedené
skutecnosti zjistil. Toto zjisténi vyustilo v zahajeni fizeni z moci Uredni o odstranéni stavby.
Stavebnik ndsledné poZadal o dodatecnou legalizaci provedenych zmén stavby. Této
Zadosti stavebni urad vyhovél a dne 31. 8. 2015 vydal dodatecné povoleni stavby ¢.j.
45690/2015-MURI/0SU/00023.
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V roce 2018 stavebnik stavebnimu Urfadu oznamil dokonceni predmétné stavby. Stavebni
Ufad na zdkladé ozndmeni provedl kontrolni prohlidku, pfiniz zjistil opétovny rozpor
s projektovou dokumentaci (ovéfenou v fizeni o vydani dodate¢ného povoleni stavby).
Odchylky od projektové dokumentace spocivaly jak ve zménach interiéru (nerealizovani
jednoho z pokojli a koupelny), tak ivezménach vnéjsich (fasada, plot, parkovisté).
Stavebni Ufad zahdjil fizeni o odstranéni stavby, ale pouze v rozsahu nepovolené ,vnéjsi“
zmény stavby. AvSak zménu vnitfnich dispozic odsouhlasil a ndsledné rozhodnutim ze dne
29. 8. 2018, &.j. 111522/2018-MURI/OSU/00023, povolil pred¢asné uzivani ¢asti stavby
(vnitfni prostory bez venkovnich Uprav a parkovacich ploch).

Dne 13. 3. 2019 podal stavebnik zddost o dodatecné povoleni nepovolené venkovni ¢4sti
stavby. Na zdkladé vyjadreni stavebniho Ufadu lze usuzovat, Ze dosud nebylo o Zadosti
meritorné rozhodnuto. Stavebni Urad zjistil, Ze vlastnik predmétné stavby uzivd budovu
nepovolenym zplsobem, tj. nikoliv jako rodinny dim, ale jako objekt obcanského
vybaveni, vnémz se konaji bohosluzby. Dne 15. 3. 2019 vyzvou pod ¢.j. 73798/2019-
MURI/OSU/00023 proto vyzval vlastnika ke zjednani napravy spocivajici v uzivani stavby
pouze k povolenému UuUcelu. JelikoZz vlastnik vyzvu nerespektoval, stavebni Grfad mu
zjednani napravy nafidil rozhodnutim zedne 24. 6. 2019, ¢.j. 194586/2019-
MURI/OSU/00023. Proti rozhodnuti o nafizeni zjednani ndpravy se vlastnik stavby odvolal
ke krajskému uradu.

NeZ stadil krajsky urfad ve véci rozhodnout, podal vlastnik stavby oznameni ozméné
v uzivani stavby, nacoZz stavebni uUfad reagoval zahdjenim fizeni, které ukoncil
rozhodnutim ze dne 19. 12. 2019, ¢. j. 411422/2019-MURI/0SU/00617. Timto rozhodnutim
stavebni Ufad povolil zménu v uZivani stavby rodinného domu na klubovnu zapsaného
spolku s modlitebnou a jednou bytovou jednotkou. Krajsky ufad proto zrusil rozhodnuti
stavebniho Uradu ze dne 24. 6. 2019 a fizeni zastavil.

Stézovatel, ktery nékolik let broji proti postupu stavebniho Uradu a krajského Uradu ve véci
predmétné stavby, s vydanym rozhodnutim o zméné v uzivani stavby nesouhlasi, a proto
proti nému (spolecné se sousedy) podal odvolani opomenutého Ucéastnika fizeni (stavebni
Urad v fizeni o zméné v uzivani stavby jednal pouze s Zadatelem, zadné dalsi ucastniky
do fizeni nezahrnul). StéZovatel se také obratil na krajsky ufad s podnétem k provedeni
prezkumného fizeni ve véci rozhodnuti ze dne 19. 12. 2019. Stavebni Ufad, a¢ vyzvan, mi
neposkytl spisovou dokumentaci ke stavbé vcetné vsech schvalenych (ovérenych)
projektovych dokumentaci tak, jak byly jednotlivé pred realizaci stavby (tj. radné)
i v samotném procesu vystavby (tj. dodatecné) schvalovany stavebnim Gradem.

C. Pravni hodnoceni

Na Setfeny pfipad dopada cela fada ustanoveni stavebniho zdkona'. Systematicky se jedna
o ustanoveni § 110 stavebniho zdkona, které urcuje povinné nalezitosti zadosti o vydani
stavebniho povoleni, zejména pak povinnost predloZit stavebnimu uGradu projektovou
dokumentaci stavby obsahujici vSechny jeji ¢asti. Dale je tfeba zminit ustanoveni § 118

1 Zdakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni pozdéjsich predpisa.
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stavebniho zdkona, které upravuje zménu stavby pred jejim dokoncenim, a ustanoveni
§ 123 stavebniho zadkona upravujici predcasné uZivani stavby. NejdalezZitéjSimi
ustanovenimi jsou vSak pro Setfenou véc § 126 a 127 stavebniho zdkona, které fesi zménu
v uzivani stavby, a ddle § 129 stavebniho zakona, na zdkladé néhoZ je moZiné projednat
nepovolenou stavbu v fizeni o odstranéni stavby (z moci ufedni), nebo také stavbu (na
zadost stavebnika ¢i vlastnika) dodatecné povolit.

Pri hodnoceni postupu Setfenych uradl je tfeba se nejprve vratit nékolik let do minulosti,
ato ipresto, Ze tehdy vydana dodatecnd povoleni stavby i vefejnoprdvni smlouva jsou
jiz v sou€asnosti tzv. neprezkoumatelnymi pravnimi udkony, coZz znamena, Ze je Zadnym
zplsobem nelze zrusit ani zménit. Zatimco v roce 2011 (v dobé uzavieni verejnopravni
smlouvy nahrazujici Uzemni rozhodnuti astavebni povoleni) stavebni urad
pfi vyhodnocovani projektové dokumentace patrné nemohl tusit, Ze povolovana stavba
ve skutecnosti neni (netradi¢ni) rodinny dim, vroce 2014 (po zméné planovaného
stfesniho jehlanu na kopuli) dle mého nazoru jiz existovalo dostatek indicii k tomu, aby
mohl stavebni Ufad na zakladé kontrolni prohlidky zjistit stavebnikem skuteé¢né zamysleny
Ucel provadéné stavby.

Stavebni drad vsak vychazel z formalniho oznacdeni stavby ,rodinny dim“, av dalsich
povolovacich fizenich proto ignoroval jak zobrazeni stavby v predlozené projektové
dokumentaci, tak i redlnou podobu stavby, kterou zjistil (zdokumentoval) na misté samém
v rdmci kontrolnich prohlidek. Takovy postup ufadu byl v rozporu se zakonem a zavéry
judikatury, nebot Zadost stavebnika o vydani dodatecného stavebniho povoleni (ve smyslu
ustanoveni § 129 odst. 2 ve spojeni s § 110 stavebniho zakona) byla vnitfné rozporna —
oznaceni stavby nekorespondovalo s jeji redlnou podobou, pficemz v tomto pripadé neslo
o pouhé formalné nepresné oznaceni stavby bez dopadu na hmotnd ¢i procesni prava

Uéastnikd fizeni.?

Pokud by stavebni Urad pracoval s nalezitou peclivosti, musel by jiz vroce 2014 odhalit
zfejmy rozpor mezi realitou, tj. faktickym stavebné-technickym stavem stavby a skutecné
zamyslenym ucelem uZivani stavby, a samotnou Zadosti o vydani dodate¢ného stavebniho
povoleni. Za takové situace rozhodné stavebni uUrad nemél vydat dodatecné povoleni
stavby rodinného domu, coZz ucinil dne 31. 8. 2015. Spravnym postupem bylo vyzvat
Zadatele k odstranéni rozporli mezi oznacenim stavby (tedy ijejim ucelem uzivani)
a projektovou dokumentaci. Stavebni Urfad tak ovsem neucinil, ¢imZ nedal ucastniklm
fizeni moznost vyjadrit se ke skutec¢né podobé objektu, jenz jiz v té dobé pozbyl charakter
(klasického) rodinného domu, ale stal se objektem obcéanské vybavenosti, ktery ma zcela
jiné dopady na okoli. Pfitom oproti rodinnému domu je tfeba fadné vyhodnotit ifadu
dalSich hledisek (napfriklad dopravni obsluznost, pozarni bezpecnost nebo také otazku
ochrany vefejného zdravi; dale pak je nutné pamatovat téZ na ustanoveni tykajici se pojmu

2 A contrario k zavérim rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 8. 2009, ¢.j. 8 As 51/2008-101, ktery
formuloval tento pravni nazor: ,Na stavebnim uradu je, aby vZdy posoudil kvalifikaci predmétné stavby (v daném
pripadé zda se jednd o rodinny ¢i bytovy dum), pficemZz vychdzi ze vsech skuteénosti zjisténych v pribéhu
stavebniho rizeni, pfedevsim z projektové dokumentace. Samotné nepresné oznaceni v Zddosti o povoleni stavby ci
v projektové dokumentaci nemiZe byt zdsadni prekdZkou pro vyhovéni Zddosti stavebnika za situace, kdy se jednd

toliko o formdlni nepresnost bez dopadu na hmotnd ¢i procesni prdva ucastniki Fizeni, ¢i bez vlivu na jiné
skutecnosti, které by branily vydani stavebniho povoleni.” Rozsudek je dostupny na www.nssoud.cz.


http://www.nssoud.cz/
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rodinny dim, nebot dle § 2 pism. a) bodu 2. vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani
Gzemi?® je pro rodinny diim poZadavek, aby vice nez polovina podlahové plochy odpovidala
pozadavk(m na trvalé rodinné bydleni a byla k tomuto ucelu také urcena.

Do urcité miry podobnad situace se poté opakovala i vroce 2018, kdy stavebni urad resil
dal$i nepovolené ¢&asti stavby ,Udajného” rodinného domu. Stavebni urad tehdy zahajil
fizeni o odstranéni ¢asti stavby, které jsou umistény mimo hlavni budovu, tj. zejména
parkovisté, plot adalsi drobné vnéjsi Upravy (zpevnéné plochy). Stavebnik nasledné
pozadal o dodateéné povoleni téchto zbylych nepovolenych ¢asti stavby, ale soucasné také
pozadal o povoleni predasného uZivani ¢&asti stavby ve smyslu ustanoveni § 123
stavebniho zakona, které nasledné obdrzel.

Tomuto postupu by se patrné nedalo pfili§ vytknout, pokud by stavba skute¢né slouzila
jako rodinny dim. To se ovsem nestalo, nebot ze stéZovatelem dodanych podklad( jasné
vyplyvd, Ze stavbu pocaly pravidelné uZivat desitky osob, které na misto pfrijizdély
povétsinou osobnimi automobily. Takovy zplsob uzivani ¢aste¢né povolené stavby byl
dlouhodobé neudrzitelny, nebot stavba neméla (a patrné dodnes nema) povolenou plochu
pro parkovani vozidel. ZpuUsob, jakym vlastnik stavby zapocal po vydani povoleni
k predcasnému uzivani hlavni ¢ast své stavby uzivat, navic ,odkryl” pravy ucel, k némuz ma
stavba slouzit, tj. nikoliv jako (soukromy) rodinny diim, ale jako chram ¢i modlitebna
pro Siroky okruh osob.

Stavebni Ufad nasledné z mého pohledu ponékud pomalu reagoval na nepovolené uzivani
predmétné stavby, nebot vyzvu ke zjednani napravy zaslala stavebnikovi aZ cca po pll roce
od doby, kdy ho osoby Zijici v okoli modlitebny opakované upozoriiovaly, Ze stavba neni
uzivana v souladu s povolenim jako rodinny dim. Stavebnik (vlastnik stavby) vyzvu
ke zjednani napravy ze dne 15. 3. 2019 nesplnil, a stavebni Ufad proto nasledné (24. 6.
2019) zcela spravné pristoupil knafizeni népravy vevéci rozhodnutim. O to
nepochopitelnéjsi je poté jeho postup z konce minulého roku, kdy na zakladé oznameni
vlastnika predmétné stavby o povoleni zmény v jejim uzivani zahdjil fizeni a vydal
rozhodnuti, aniz o tom vyrozumél stéZovatele a dalSi dotéené osoby, jez jsou vlastniky
a uzivateli sousednich nemovitosti.

Stavebni Ufad si patrné vyhodnotil, Ze 0zndmena zména v uzivani stavby splfiuje podminky
ustanoveni § 126 odst. 3 ve spojeni s § 127 odst. 2 stavebniho zdkona, ato zejména
podminku, Ze se zména v uzivani nedotykad prav tretich osob, nebot vramci procesu
povolovani zmény v uZivani stavby jednal pouze s vlastnikem stavby jako Zadatelem.
Stavebni Urad zprocesniho hlediska postupoval ponékud zvlastné, kdyz namisto
ocekavaného souhlasu se zménou v uzZivani stavby zahdjil spravni fizeni a nasledné v fizeni
s jednim Ucastnikem vydal spravni rozhodnuti. Takovy postup se totiz ze zdkona aplikuje
pouze v pripadé, kdy ,oznameni neni Uplné nebo zména v uzivani stavby nespliuje

podminky pro vydani souhlasu se zménou v uZivani stavby“.?

3 Vyhlaska MMR €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gdzemi, ve znéni pozdéjsich predpisa.

4 Viz ustanoveni § 127 odst. 4 stavebniho zdkona.
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Po vyhodnoceni postupu stavebniho Ufadu jsem s nim zajedno pouze v tom, Ze mél spravni
fizeni zahdjit, ale nikoliv bez zjevné pficiny, jak se to zfejmé uddlo, ale naopak z toho
ddvodu, Ze zména v Ucelu uZivani stavby ma vliv na prdva osob, které Ziji v blizkosti
predmétné stavby (nikoliv pouze na stéZovatele). V dlisledku zmény rodinného domu
na stavbu obcanské vybavenosti totiz zcela nepochybné dochazi ke zvySeni narokd
na dopravni obsluznost stavby ataké ke zvySenému vyskytu osob v daném uzemi. To
s sebou mUzZe pfindset navyseni imisi na sousednich pozemcich (prasnost, hluk, vyfukové
plyny apod.), coZ s ohledem na obvyklé terminy bohosluzeb (v dobé pracovniho klidu)
mUzZe byt pro stéZovatele a dalsi osoby Zijici v sousedstvi velmi obtéZujici.

Nezakonny postup stavebniho Uradu v procesu povolovani zmény v uZivani stavby je vSak
stadle mozné Ucinné napravit, nebot dotéené osoby se proti rozhodnuti stavebniho uradu
zedne 19. 12. 2019 branily jak tzv. odvolanim opomenutého Uucastnika fizeni, tak
(z procesni opatrnosti) i podnétem k zahdjeni prezkumného fizeni. Krajsky urad ma proto
v soucasnosti mozZnost napravit pochybeni stavebniho uUfadu, a umozZnit tak stéZovateli
a dalsim dotenym osobam, aby se proti provedené zméné v uzivani predmétné stavby
mohli G¢inné branit ve spravnim fizeni. Vném pak musi byt stavba ajeji skute¢né
zamysleny Ucel uzZivani fadné posouzeny i z pohledu Uzemné planovaci dokumentace (viz
§ 127 odst. 3 stavebniho zdkona).

Krajsky Urad se jiz se Setfenou stavbou v minulosti ¢aste¢né seznamil, nebot fesil podnét
stéZovatele na necinnost stavebniho Uradu a dale také odvolani proti rozhodnuti o nafizeni
zjednani ndpravy ve véci nepovoleného uzivani stavby (rozhodnuti stavebniho uradu
ze dne 24. 6. 2019, ¢. j. 194586/2019-MURI/0OSU/00023). Ve vztahu k namitané nec¢innosti
(podnét stéZovatele ze dne 19. 2. 2019) vyhodnotil krajsky urad situaci spravné, nebot
v mezidobi stavebni drad vydal vyzvu ke zjedndni napravy ze dne 15. 3. 2019, coz
znamenalo, Ze ktomu, aby krajsky urfad mohl vydat opatfeni proti necinnosti, nebyl
zakonny divod.

K postupu krajského Uradu ve véci zastaveni fizeni o nafizeni zjednani napravy (rozhodnuti
krajského afadu ze dne 27. 1. 2020, ¢.j. 017326/2020/KUSK) nemam vyhrady, nebot
krajsky urad v dobé vydani rozhodnuti nevédél o moznych opomenutych ucastnicich fizeni,
ktefi nasledné (1. 3. 2020) podali odvolani. Rozhodnuti ze dne 19. 12. 2019, ¢.].
411422/2019-MURI/OSU/00617, zného? krajsky Gfad vychazel, oviem pokladdm
za nezdkonné. Krajsky ufad se proto bude nyni muset vyporadat s pravnimi zavéry této
zpravy o Setfeni. Pokud by krajsky ufad nasledoval maj pravni nazor a v odvolacim fizeni
(které bylo zahajeno na zakladé podaného odvolani opomenutych Ucastnik( tizeni) zrusil
rozhodnuti stavebniho Grfadu o zméné v uzivani stavby ze dne 19. 12. 2019, méla by v této
souvislosti logicky nasledovat obnova fizeni vevéci nafizeni zjednani ndpravy
nepovoleného Gcelu uZivani ve smyslu ustanoveni § 100 odst. 1 pism. b) spravniho Fadu®.

5 Zakon ¢&.500/2004 Sh., spravni Fad, ve znéni pozdéjsich predpistl. Pokud by k obnoveni Fizeni z moci uredni
krajsky urad nepfristoupil, mél by véc dale resit mistné prislusny stavebni urad na zakladé dozorovych opravnéni
dle stavebniho zdkona, tj. provést kontrolni prohlidku a nasledné vyzvat ke zjednani napravy spocivajici v uzivani
stavby jen k povolenému ucelu.
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Hlavni ¢asti Setfené kauzy, tj. zménou v uzivani rodinného domu na modlitebnu, se bude
v nejblizsi dobé zabyvat krajsky Ufad. To oviem nezbavuje stavebni Ufad povinnosti nadale
fesit zbylou ¢ast kauzy, kterd se tykd jiz vySe zminéného parkovisté a dalSich venkovnich
prostor kolem hlavni budovy, jeZz v sou¢asné dobé stdle nejsou povoleny, a jejich uzZivani je
proto nepripustné. Stavebni Urad by proto mél disledné dohlizet na to, zda tyto casti
stavby nejsou nepovolené uzivany, jako tomu bylo v pfipadé hlavni budovy. To v praxi
znamena, Ze od stavebniho Ufadu ocekdvdm provedeni kontrolni prohlidky zbylych casti
stavby, ato v dobé obvyklé pro konani bohosluzeb, tj. v sobotu, nedéli nebo o svatcich.
Pokud by stavebni urad zjistil, Ze dochazi k uzivani nepovolenych vnéjsich ¢asti stavby
(zejména parkovisté), je povinen postupovat v souladu se stavebnim zakonem (tj. i zde
nejprve vyzvat a nasledné pripadné rozhodnutim zakazat nepovolené uzivani).

Zavérem pro Uplnost dodavam, Ze od krajského Uradu o¢ekavam vyrozuméni o tom, jakym
zpUsobem nalozil s podanym odvolanim opomenutého Ucastnika a podnétem na zahajeni
prezkumného fizeni.

D. Informace o dalSim postupu

Zpravu zasilam Méstskému uUFadu Ricany a Krajskému ufadu Stfedoceského kraje.
Podle ustanoveni § 18 odst. 1 zdkona o verejném ochranci prav zdddm, aby se starosta
mésta Ricany a feditel Krajského Gradu Stfedoceského kraje ve lh(té 30 dnd od jejiho
doruceni vyjadrili ke zjisténym pochybenim ainformovali mé o pfijatych opatfenich
k ndpravé. Zprava shrnuje mé dosavadni poznatky, které mohou byt podkladem
pro zavérecné stanovisko podle ustanoveni § 18 odst. 2 zakona o vefejném ochranci prav.

Zpravu zasilam rovnéz stéZovateli.
Brno 15. ¢ervna 2020

JUDr. Stanislav Krecek v. r.
verejny ochrance prav
(zprava je opatfena elektronickym podpisem)



