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vefejny ochrance prav C.j.: KVOP-12109/2021

Zprava o Setreni
ve véci uzivani stavby rodinného domu na adrese Z

ObdrzZel jsem spolecny podnét manzeld A., bytem xxx (dale téZ ,manzelé A.”), a manzelll
B., bytem yyy (dale téZ ,manzelé B.”), dale téZ ,stéZovatelé”, k prosetreni postupu odboru
vystavby — stavebniho Gfadu Méstského Gfadu Zeleznd Ruda (dale ,stavebni Grad“)
a odboru regionalniho rozvoje Krajského uradu Plzenského kraje (dale ,krajsky urad®)
ve véci zmény v uzivani stavby rodinného domu a gardZze na adrese Z, na pozemcich parc.
C.Y, X, st. Wast. V, to vée v k. U. U. Pfedmétna stavba je inzerovana pod nazvem Chalupa
Z (dale také ,,Chalupa“). Vlastnikem nemovitosti jsou dle informativniho vypisu z katastru
nemovitosti manzelé C. Manzelé A. jsou vlastnici sousedniho domu €. p. T, manzelé B. jsou
vlastnici sousedniho domu €. p. S.

A.  Shrnuti zavéru

Stavbu je mozné uzivat jen k Ucelu vymezenému v rozhodnutich ¢i opatfenich stavebniho
Uradu stim, Ze zména v Ucelu uZivani stavby, v jejim provoznim zafizeni, ve zpUsobu
vyroby nebo v jejim podstatném rozsiteni a zména v ¢innosti, jejiz ucinky by mohly ohrozit
Zivot a verejné zdravi, Zivot a zdravi zvifat, bezpecnost nebo Zivotni prostfedi, nebo zména
doby trvani docasné stavby nebo zména docasné stavby na stavbu trvalou, je pfipustna jen
na zékladé souhlasu nebo povoleni stavebniho Gfadu.*

Podle vyhlasky o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi? se stavbou pro bydleni rozumi
rodinny diim, v ném?Z vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu urcéena.

yu

Dovozuji, Zze uzivani stavby povolené jako ,rodinny dim a gardz“ tak, Ze cela stavba slouz
k poskytovani kratkodobého ubytovani cizich osob za uplatu afakticky neslouz
k zabezpecovani trvalych bytovych potrfeb rodiny, nelze povazovat za uzivani stavby
v souladu s povolenym uéelem v mezich variability jejiho Ucelu uzivani jako rodinného

domu.

i
.
i

Na zakladé shromazdénych materiall a zjisténych skutecnosti mam za to, Zze stavebni Urad
i krajsky urfad uZivani stavby posoudily nespravné, kdyz vwvyslovily, Ze kratkodobé
pronajimani stfidajicim se skupindm osob neméni zpUsob uzivani stavby.

B.  Skutkova zjisténi

Pfi posouzeni podnétu jsem vychazel zinformaci alistin, které jsem shromazdil
v soucinnosti s Méstskym UFadem Zeleznd Ruda, Krajskym uUfadem Plzefiského kraje
a stézovateli.

1 Ustanoveni § 126 zédkona ¢&. 183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale také "stavebni zakon").

2 Vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich zmén.
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Zjistil jsem, Ze stavebni Ufad rozhodl o umisténi chalupy spolu s dalSimi tfemi stavbami
pro rodinné bydleni rozhodnutim ze dne 31. 8. 2009.% Nasledné stavebni Ufad vydal dne
20. 8. 2010* rozhodnuti 0 zméné vy$e uvedeného Uzemniho rozhodnuti (déle ,zménové
rozhodnuti“). Ve zménovém rozhodnuti je predmétna stavba oznacena jako ,rodinny dim
a gardZ”. Dle dolozky pravni moci zménové rozhodnuti nabylo pravni moci dne 24. 9. 2010.
Souhlas stavebniho Ufadu ze dne 27. 10. 2010° s provedenim stavby nabyl pravnich G¢inka
dne 13. 11. 2010. S uzivanim Chalupy jako rodinného domu stavebni uUrad souhlasil
opatfenim ze dne 8. 11. 2013° Gc¢innym od téhoz dne.

V &ervnu roku 2019 se stéZovatelé samostatné obratili” na stavebni Ufad s upozornénim,
Ze Chalupa je misto rodinného bydleni vyuzivdna vyluéné ke kratkodobému prondjmu
pro vys$si pocet osob, obvykle na jeden tyden.

Stavebni Urad provedl dne 22. 8. 2019 kontrolni prohlidku, pfi které zjistil, Ze je objekt
uzivan ke kratkodobému ubytovani, nebyly vSak provedeny zadné stavebni Upravy, a proto
stavebni Urad dospél k zavéru, Ze je Chalupa uZivana v souladu se schvdlenym ucéelem jako
rodinny d{m. Stavebni Ufad téz v protokolu odkazal narozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 26. 6. 2008, sp. zn. 2 As 39/2007.2

Ndsledné stavebni Ufad o svych zji$ténich informoval stéZovatele® a dodal, Ze Ulel uZivani
rodinného domu nemdizZe byt porusen tim, Ze je vném urcity pocet osob, byt docasné
a za Uplatu, ubytovdn. Ztoho dlvodu stavebni ufad neshledal divody pro projednani
zmény v Ucelu uzivani stavby podle § 126 stavebniho zdkona.

Sté7ovatelé ndsledné podali u Méstského Ufadu Zeleznd Ruda stiznost na €innost
stavebniho Gfadu. Starosta mésta Zelezna Ruda Ing. Filip Smola stéZovateldm podle § 175
odst. 5 spravniho Fadu®® odpovédél,** Ze v postupu stavebniho Gfadu neshledal Z&ddné
pochybeni.

Po neuspéchu se stéZovatelé obratili'? na krajsky ufad a poZzadali jej o preSetfeni zavérQ
stavebniho Uradu. Krajsky Urad stéZovatelim odpovédél ve dvou rldznych, obsahové vsak
totoZnych, sdélenich ze dne 2. 10. 2020.** Krajsky Gfad se ztotoZnil se stavebnim Uradem
a dodal, Ze ze stavebniho zakona nevyplyvd, Ze by stavbu uréenou k rodinnému bydleni
mohli timto zplsobem vyuZivat jen jeji vlastnici. Odkazal téZ mimo jiné na prilohu ¢. 4,

C.j. vUP/3368/08/29 — 330/4.

C.j. vUP/1163/10/69 — 330/3.

C.j. vUP/3290/10/69 — 330.

C.j. vOP/2972/13/69 - 330.

Pisemnostmi datovanymi 17. 6. 2019 a 20. 6. 2019.

Dostupné na nssoud.cz.

O 00 N o u b~ w

Sdéleni ze dne 2. 12. 2019 &. j. VUP/1805/19/69 — 330/2.

10 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisd.
11 Sdélenimi ze dne 29. 7. 2020, ¢. j. 1112/20 a ¢. j. 1113/20.

12 Pisemnostmi datovanymi 18. 8. 2020 a 19. 8. 2020.

13 C.j. PK-RR/3847/20 a ¢. j. PK-RR/3897/20.
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poloZku €.55 nafizeni vlady o obsahovych néaplnich jednotlivych Zivnosti,** ze které
vyplyva, Ze ubytovaci sluzby je mozno poskytovat i ve stavbach rodinnych doma.

AaY:

Ve vyjadreni k zahdjeni Setfeni®® krajsky urad zopakoval, Ze vlastnik rodinného domu, ktery
stavbu kratkodobé pronajima, neporusuje povoleny zpUsob uZivani rodinného domu.
V rozporu s povolenym zplsobem uzivani by vSak dle krajského ufadu ,byla situace, kdy by
vlastnik stavby poskytoval ve své nemovitosti ubytovaci sluzby, tedy poskytoval napr.
snidani, uklid pouZivanych prostor, loZni pradlo nebo rucniky”.

C. Pravni hodnoceni

Podle zdkona o vefejném ochrédnci prav'® je mym ukolem poskytovat ochranu osob pfed
jednanim aradd, které postupuji v rozporu s pravnimi predpisy, principy demokratického
pravniho statu nebo principy dobré spravy. Zasdhnout mohu i proti necinnosti uradd.

Jednim ze zakladnich principl verfejného stavebniho prava je pozadavek, aby stavba byla
uzivana jen k povolenému ucelu. Uvedeny princip konkretizuje § 126 a nasl. stavebniho
zakona, ktery stanovi, Ze stavbu je mozZné uzivat jen k Ucelu vymezenému v rozhodnutich ¢i
opatrenich stavebniho Uradu stim, Ze zména v Ucelu uzivani stavby ¢i zména cinnosti
ve stavbé, jejiz ucinky by mohly ohrozit Zivot averejné zdravi, je ptipustnd na zdkladé
souhlasu nebo rozhodnuti stavebniho uradu.

Projedndni ve standardnim spravnim fizeni vyZaduji takové zmény v uZivani, u kterych je
pochybnost, zda jsou v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci, s obecnymi pozadavky
na vystavbu, s vefejnymi zajmy, které chrani zvlastni pravni predpisy, a ddle takové zmény
v uzivani, které se dotykaji prav tfetich osob, zmén, u kterych je tfeba stanovit podminky
pro uzivani ¢i podminky k ochrané verejnych zajma.*’

Pojem ,rodinny diim“ je z hlediska stavebnich pfedpisti definovan zejména v § 2 pism. a)
bodu 2. vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi. Podle citovaného ustanoveni
se stavbou pro bydleni rozumi rodinny diim, v némz vice neZ polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu urcena; rodinny dim
mUlze mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi
a podkrovi. Dodavam, Ze podle § 2 pism. c) stejné vyhlasky je stavbou ubytovaciho zafizeni
stavba nebo jeji ¢ast, kde je poskytovano ubytovani asluzby stim spojené; stavbou
ubytovaciho zafizeni neni bytovy a rodinny dlim a stavby pro rodinnou rekreaci.

Stavebni arad ikrajsky uUrad v Setfeném pfipadé setrvavaji na ndzoru, Ze kratkodobym
pronajimanim stfidajicim se skupindm osob se neméni ucel uzivani stavby jako rodinného
domu. Z toho dlvodu dle dotéenych Urfadd neni mozné projednavat zménu v uzivani podle
§ 126 stavebniho zakona.

Stavebni Ufad pfi kontrolni prohlidce pro podporu svych tvrzeni odkazal na vyse citovany
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 As 39/2007. Obsah uvedeného rozhodnuti

14 Naftizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych néaplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjsich zmén.
15 Sdéleni ze dne 15. 2. 2021, &. j. PK-KRE/164/21.
16 Zakon ¢. 349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav, ve znéni pozdéjsich predpisa.

17 Ustanoveni § 127 odst. 2 a odst. 4 ve spojeni s § 126 odst. 3 stavebniho zakona.
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znam. Dle mého nazoru vsak pro tento pripad neni zcela priléhavé, nebot se tyka uzivani
nékterych byt v bytovém domé, nikoliv zpUsobu uzivani stavby jako celku.

Za relevantnéjsi povazuji rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové (ddle ,krajsky soud”)
ze dne 11. 12. 2001, sp. zn. 30 Ca 180/2001,'® na ktery rozsudek Nejvy$siho spravniho
soudu sp. zn. 2 As 39/2007 odkazuje. Vtomto rozhodnuti se krajsky soud zabyval tzv.
variabilitou uzivani. Ackoliv krajsky soud rozhodoval za ucinnosti pfedchozi pravni Gpravy,
mam za to, Ze jeho zavéry je mozné vztahnout i na aktudlni pravni predpisy.

Krajsky soud feSil otazku, zda z hlediska stavebnich predpisi je moZno poskytovat
v rodinném domé prechodné ubytovaci sluzby. Zalobkyné poukazovala na skute¢nost, Ze
jeji podnikani je drobné a nelze je vZadném pfipadé zhledisek kvantitativnich di
kvalitativnich srovnavat s ubytovacimi zafizenimi typld hotelu, motelu ¢i penzionu. Své
tvrzeni dokladala prehledem, podle néhoZ primérna denni obsazenost vroce neni ani
jedno celé lGzko. Soud za téchto okolnosti odpovédél na poloZzenou otazku kladné. Dospél
k zavéru, Ze je-li rodinny dim stavbou pro bydleni, nemUzZe byt tento ucel uzivani porusen
tim, Ze v ném urcity omezeny pocet osob bydli ¢i je ubytovan, byt jen docasné a za Uplatu.

Rozhodnuti odkazalo vtéto souvislosti také natehdy ucéinné ustanoveni §3 pism. c)
vyhlddky o obecnych technickych poZadavcich,*® které definovalo rodinny diim jako stavbu
pro bydleni, kterd svym stavebnim usporadanim odpovida pozadavk(im na rodinné bydleni
a v niZ je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostord uréena k bydleni. Krajsky
soud k definici stavby rodinného domu vyslovil, Ze ,definice naopak umoZriuje, aby
pripadné i témér celd jeho polovina podlahové plochy mistnosti a prostort slouzila i jinym
ucelum neZ bydleni. To plati tim spise, jde-li vdaném pripadé v podstaté o stejny ucel
bydleni — ubytovadni.”

Krajsky soud v citovaném rozhodnuti dospél k zavéru, Ze vyuZivani ¢asti rodinného domu
k ubytovacim sluzbam tak jesté neméni jeho stanoveny ucel uZivani (tedy to, Ze nadale
zUstava urcen pro rodinné bydleni), resp. neni s nim v rozporu.

Podstatné je tedy posouzeni, jak velka je ¢ast podlahové plochy rodinného domu, ktera
slouzi k rodinnému bydleni, a jak velka je ¢ast, ktera slouzi k ubytovani osob za uplatu.
Pokud by naptiklad jeden z pokojl vrodinném domé byl nabizen ke kratkodobému
ubytovani zakaznikd, zatimco ostatni pokoje by slouzily k rodinnému bydleni, k porusovani
Ucelu uzivani by zfejmé nedochdzelo. Naopak wvyuziti celé stavby rodinného domu
ke komerénimu kratkodobému ubytovani schvaleny Ucel uzivani porusuje.

Dodavam, Ze v definici pojmu ,rodinny dim“ ve vyhlasce o obecnych pozadavcich
na vyuzivani Uzemi zakonoddrce oproti starSi prdvni Upravé vyhlasky o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu klade zfetelny dlraz na , trvalost” rodinného bydleni.
Je tak zfejmy Umysl zakonodarce, aby alespon polovina podlahové plochy rodinného domu
vidy skuteéné slouzila trvalému rodinnému bydleni. Dle mého nazoru pak za trvalé rodinné

18 In: ASPI verze [pravni informaéni systém]. © 2000-2018 Wolters Kluwer CR, a. s. [cit. 8. 3. 2021]. ISSN 2336-
517X. ASPI ID: JUD20145CZ.

19 Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu,
ve znéni do 30. 12. 2006 (dale ,,vyhlaska o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu®).
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bydleni vrodinném domé neni moZiné oznacit kratkodobé ubytovavani cizich osob
za Uplatu.

Z informaci, dostupnych o rodinném domé online, zjistuji, ze rodinny diim je inzerovan
na vlastnich internetovych strankach [odkaz na web] jako chalupa k pronajmu.

Z téchto internetovych stranek si dovolim citovat: ,Nabizime k prondjmu luxusné
vybavenou chalupu. Ubytovadni aZ pro 12 osob ve dvou dvouliiZzkovych a dvou ctyrliZkovych
pokojich.” Na totoZné internetové strance je uveden téZz cenik s oznamenim: ,Uvedené
ceny jsou za cely objekt na tyden. Jiné pobyty jsou mozZné po dohodé. Vzdy je nutno uhradit
jesté spotfebované energie a mistni poplatky, ty nejsou v cené zahrnuty. Pri pobytu kratsim
neZ 3 noci uctujeme jesté poplatek za zavérecny uklid ve vysi 1.000,- K¢.”

Na téchto internetovych strankach je téz verejné pristupny rezervacéni systém, ze kterého
je zfejmy rozpis obsazenosti zpravidla podle jednotlivych tydnl. Rezervovat si pobyt
v Chalupé je moziné celoro¢né. Zjistuji, Zze dle rozpisu obsazenosti neni v soucasnosti
Chalupa obsazena hosty. Manzelé A. mé vSak dne 28. 1. 2021 informovali, Ze ipres
prazdny rezervacni kalendar jsou v Chalupé ubytovani hosté.

Dalsi inzerce rodinného domu jako ubytovaciho zatizeni je zfejma i z jinych internetovych
stranek specializujicich se na zprostifedkovani najmu chat a chalup. Jako pfiklad uvedu
portal www.e-chalupy.cz, kde je v soucasnosti rodinny dlim inzerovan v katalogu pro rok
2021.%°

Z vyse uvedené inzerce je ziejmé, Ze rodinny dim je nabizen celoro¢né jako rekreacni
objekt. Za podstatné téz pokladam, Ze rodinny dim je poskytovan k rekreaci ubytovanych
cely. U&elem rodinného domu tak vZadném ptipadé neni trvalé rodinné bydleni, ale
prozatimni pobyt s cilem zabezpecit jiné neZ bytové potreby.

Rad bych nyni reagoval téZz na vyrok krajského uUradu, Ze se nejedna o ubytovaci sluzby
(viz vyse). Poplatek za uklid, uctovany pouze pfikratSich pobytech, indikuje, Ze vlastnik
rodinného zajistuje uklid pouZivanych prostor. Na vySe zminénych oficidlnich strankach
i portdlu www.e-chalupy.cz jsou téZ dostupné fotografie, na kterych jsou loZnice zfetelné
vybaveny lozni soupravou s loznim pradlem a ru¢niky. Neni mozné, abych jen na zékladé
téchto zjisténi mohl jednoznacné wvyslovit, Ze vlastnik rodinného domu poskytuje
ubytovanym doprovodné sluzby. Minimalné se vsak jednd o zfetelné indicie toho,
7e doprovodné sluzby jsou poskytovany. Skute¢nost, Ze z hlediska Zivnostenského prava?!
je moziné poskytovat ubytovaci sluzby v rodinném domé, neméni nic na tom, Ze musi byt
soucasné respektovany stavebnépravni predpisy a kolaudovany statut dané stavby. Jinymi
slovy, ubytovaci sluzby je moiné poskytovat vrodinném domé, avsak jen vtakovém
rozsahu, pfi kterém bude zachovan stavebnim Gradem deklarovany ucel uzivani stavby
jako objektu k trvalému rodinnému bydleni.

Ve svétle uvedeného jsem dospél k zavéru, Ze tento pfipad se vymyka zavérim ohledné
mozné variability uzivani stavby. Mam zato, Ze mantinely variability uzivani stavby

20 [odkaz na web], stav ke dni 8. 3. 2021.

21 Zejména zakon €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist
a nafizeni vlady o obsahovych néplnich jednotlivych Zivnosti.
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rodinného domu jsou vtomto pfipadé maximalné prekracovany. Stavba v tomto pfipadé
vibec jako celek nezajistuje trvalé rodinné bytové potreby, ale zajistuje potreby
kratkodobého ubytovani vétsiho pocCtu osob za Ucelem jejich rekreace. Rodinny dim je
uzivan v rozporu se schvdlenym ucelem.

UzZivani stavby takovym zplsobem ma pak také nepochybné zcela jiné dopady na okoli, nez
kdyby byla stavba skute¢né uZivana jako rodinny ddm, byt pfipadné v rdmci mantinel( jeji
variability uzivani.

Dospél jsem proto kzavéru, Ze stavebni arad pochybil, kdyz vdaném pfipadé
nepostupoval podle § 134 odst. 5 stavebniho zdkona, podle kterého mél vyzvat vlastnika
stavby k ukonéeni nepovoleného zplisobu uZivani stavby. Pfipadné mél stavebni Ufad tuto
povinnost ulozit vlastnikovi rozhodnutim a jeji splnéni vymahat spravni exekuci. Dale mél
stavebni Urad zjistit, zda se vlastnik svym jednanim nedopousti prestupku uvedeného v
§ 178 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona.

Témito donucovacimi prostiedky mél stavebni Urad docilit, aby byla Chalupa uZivana
v souladu s povolenym ucelem nebo donutit viastnika stavby k podani oznameni nebo
zadosti o zménu uzivani stavby, tu nasledné projednat a vyhodnotit, zda je zména v ucelu
uzivani mozna.

Ve vztahu ke krajskému uradu jsem dospél k zavéru, Ze pochybil, kdyz na zdkladé podnétu
stéZovatele nepfijal vici stavebnimu Uradu opatieni proti necinnosti.

D. Informace o dalSim postupu

Zpravu zasildm starostovi mésta Zeleznd Ruda a fediteli Krajského tradu Plzeriského kraje
a podle § 18 odst. 1 zdkona o verejném ochrdnci prav zadam, aby se ve Ihité 30 dn(
od jejiho doruceni vyjadrili ke zjisténym pochybenim ainformovali mé o pfijatych
opatrenich k ndpravé. Zprava shrnuje mé dosavadni poznatky, které mohou byt
podkladem pro zavérecné stanovisko podle § 18 odst. 2 zdkona o verejném ochranci prav.

O svych zjisténich a zavérech informuji rovnéz stéZovatele.

Brno 23. bfezna 2021

JUDr. Stanislav Krecek v. r.
verejny ochrance prav
(dopis je opatfen elektronickym podpisem)



