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vefejny ochrance prav

Zprava o Setreni
ve véci ovéreni pasportli stavby domu [adresa] Plzerisky kraj

Obdrzel jsem podnét pani A. B., [adresa] (stéZovatelka).

StéZovatelka namitd, Ze stavebni Urad v SuSici nepostupoval spravné, kdyz
pasportizoval pouze ¢ast sousedni stavby ¢p. XX (sousedni stavba), nikoliv stavbu
celou. Cast pasportizované stavby stoji na pozemku stéZovatelky.

Vyhrady stéZovatelka sméruje také proti Krajskému uradu Plzeniského kraje.
A. Shrnuti zavéru
Stavebni ufad pochybil, protoze

= vroce 2020 ovéfil pasport pouze pro ¢ast stavby, a nikoli pro stavbu jako celek
(pasport €. 1); pochybeni napravil, kdyZ dne 20. ledna 2026 ovéfil pasport celé
stavby (pasport €. 2);

= pasportem C. 2 ovéril nepovolené stavebni Upravy (osazeni dvou okennich otvort)
sousedni stavby.

Tato zprava je podnétem k pfezkoumdni pasportu €. 2 s navrhem na jeho zruseni
a zahajeni fizeni o odstranéni nepovolenych stavebnich Gprav sousedni stavby.

Krajsky Ufad postupoval spravné v souladu se stavebnim zakonem.?
Své zavéry podrobnéji vysvétluji v ¢asti C této zpravy.
B. Skutkova zjisténi

PFi posouzeni podnétu jsem vychazel z informaci a listin, které jsem shromazdil
v soucinnosti se stéZovatelkou, stavebnim Ufadem a krajskym Gfadem. Zjistil jsem
nasledujici podstatné informace.

Sousedni stavba, nachazejici se z vétsiny na pozemku parc. €. st. XX/X,? pfesahuje

z Casti (jihovychodni roh stavby o padorysnych rozmérech 1 x 2,50 m) na pozemek
parc. €. st. YY, ve vlastnictvi stéZovatelky. Sousedni stavba byla na pozemku parc. ¢. st.
XX/X historicky evidovédna jako vyminek uZivany pro bydleni® a je patrnd z archivnich
ortofotomap, léta 1937-1996 (Archiv, Zeméméficky urad?).

1 Zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

2 Nemovitosti ve zpravé uvadéné se nachazeji v [k. uz.].

3 Vychazim z idajl uvedenych v odpovédich stavebniho Gradu a krajského uradu.
4

Dostupné na webové strance https://ags.cuzk.cz/archiv/.
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Podle stéZovatelky sousedé vyminek v roce 1938 prestavéli, zvétsili do vysky i plochy,
a z€asti ho umistili na parcelu stéZovatelky. K tomu stéZovatelka nepredlozila dlikazy.

B.1 Redeni hranice pozemkd

StéZovatelka v roce 2020 fesila s Katastralnim ufadem v Klatovech nesoulad v zakresu
hranic pozemka parc. €. st. YY a XX.> Chybu v zobrazeni hranic, vzniklou jiz v 60. letech
minulého stoleti a nasledné prenesenou i pfi digitalizaci katastralnich map v roce 2013,
katastralni Ufad na jeji podnét odstranil.® Z podkladd vyplynulo, Ze spravné vymezeni
hranic vychazi z geometrického planu z roku 1938. Tehdejsi vlastnici chtéli patrné
kupni smlouvou narovnat vlastnické vztahy k pozemkim, ¢ast pozemku vsak

do smlouvy nezahrnuli. Vlastnické vztahy k ni tak zGstaly nevyreSeny, coz se promita

i do soucasného stavu.

B.2 Pasport¢.1

Dne 24. 7. 2020 stavebni ufad na zakladé Zadosti vlastnik(l sousedni stavby ovéfil
pasport €. 1, ktery zahrnoval pouze (vétsi) ¢ast stavby stojici na pozemku parc. €. st.
XX/X. Cast nachdzejici se na pozemku stéZovatelky nebyla predmétem pasportu €. 1,
a stavebni urad ji tedy neovéfil. Tato ¢ast je funkéné souvisejici ¢asti sousedni stavby
(zahrnuje napf. ¢ast okenniho otvoru, nosného obvodového zdiva a stresni
konstrukce).

StéZovatelka se dne 14. 5. 2025 obratila na stavebni Ufad s podnétem k prosetfeni
ovéreni pasportu €. 1. V tom namitala, Ze ovérenim pasportu €. 1 stavebni Urad de
facto legalizoval sousedni stavbu, kterou stéZovatelka jako celek oznacuje

za nepovolenou. Mél tak ucinit bez jejiho védomi, jelikoz ji Urad neoznadil jako
Ucastnika fizeni.

Nasledné se dne 26. 6. 2025 podnétem k pfezkoumani ovéreni pasportu €. 1 obrétila
na krajsky urad, k tomuto podnétu pfilozila podklady, predevsim od katastralniho
aradu.”

Krajsky ufad shledal pochybeni stavebniho Ufadu pfi ovéfovani pasportu €. 1 pouze
pro Cast stavby a ve své odpovédi navrhl dvé moznosti, jak situaci s chybné ovérenym
pasportem tesit. Navrhl, aby vlastnik sousedni stavby bud’ podal novou Zadost

0 ovéreni nového pasportu pro celou stavbu, nebo aby mu stavebni Grad nafidil poridit
pasport pro zbylou ¢ast stavby.

5 Nynije rozdélen na pozemky parc. €. st. XX/X a XX/Y, jak vyplyva z geometrického planu z éervence
2020 ovéreného panem C. D.

6 Vychdazim z doloZzeného rozhodnuti o odvolani ze dne 14. 8. 2020, vydaného Katastralnim Uradem
pro Plzensky kraj, Katastralnim pracovistém Klatovy.

7 Témijsou oznameni o opravé chyby v Udajich katastru nemovitosti ze dne 9. 4. 2020 a rozhodnuti
o odvolani ze dne 14. 8. 2020, oboji vydané Katastralnim ufadem pro Plzersky kraj, Katastralnim
pracovistém Klatovy.
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B.3 Posouzeni sousedni stavby jako stavby (ne)povolené
StéZovatelka v podnétu dale namitala, Ze sousedni stavba je stavbou nepovolenou.

Stavebni ufad i krajsky urad stéZovatelce sdélily, Ze neshledaly pfesahujici ¢ast stavby
ani stavbu jako celek za stavbu nepovolenou, a uvedly, Ze pasport stavby nenahrazuje
stavebni povoleni.

B.4 Nepovolené stavebni Upravy

StéZovatelka upozorriovala také na to, Ze vlastnik sousedni stavby na ni ,kolem roku
2014“ provedl stavebni Upravy. Konkrétné zmifiovala nové osazeni oken, ktera sméruji
na jeji pozemek, a rekonstrukci podkrovi.

Stavebni Ufad na zakladé tohoto podnétu proved!| dne 31. 7. 2025 kontrolu. Stavebni
urad zkoumal, zda stavba od provedeni kontrolni prohlidky za Géelem ovéreni pasportu
€. 1(25.6.2020) do dne provedeni kontroly (31. 7. 2025) prosla stavebnimi Upravami.

Stavebni Ufad konstatoval, Ze se stavba nachazi ve stejném stavu jako v roce 2020.
Tento stav popisuje v ovéfeni pasportu €. 1,2 uvadi v ném mimo jiné, Ze se v domé
nachazi schodisté do obydleného podkrovi, kde jsou pokoj a loznice. V pasportu ¢. 1
ve zjednodusené vykresové dokumentaci jsou zaznacena okna ve Stitové zdi smérujici
k pozemku stéZovatelky.

Ovérovana dokumentace, zpracovana panem E. F., obsahuje charakteristiku stavby,

ke které uvadi, Ze ,[rodinny dim] ziskal soucasny vlastnik do svého vlastnictvi od svého
pravniho predchldce na zakladé dédického fizeni v roce 2008, a to ve stavu, v jakém se
nachazi v dnesni dobé [tj. v roce 2020]“.

StéZovatelka mi dne 1. 4. 2026 doplnila nékolik fotografii potizenych v letech 2012 az
2013, které zachycuji pohled na sousedni stavbu z jejiho pozemku.® Z fotografie

z roku 2013 je zfejmé usazeni novych preklad( a osazeni dvou oken ve Stitové (nosné)
zdi sousedniho domu, které na snimku z roku 2012 jesté chybi.

B.5 Pasport¢. 2

Na zakladé odpovédi krajského Uradu podal vlastnik sousedniho domu dne 24. 9. 2025
novou Zadost o ovéreni pasportu celého domu a predlozil geometrické zaméreni
sousedni stavby jako celku. Pasport stavby ze zafi 2025 stavebni urad nedolozil.
Predpokladam, Ze tento pasport je obsahové shodny s pasportem €. 1, jen se zménou
geometrického zaméreni sousedni stavby.

8 Protokol o kontrolni prohlidce ze dne 25. 6. 2020 je velice stru¢ny a neobsahuje ani jednoduchy
popis stavu stavby.

9 Fotografie jsou opatfeny ¢asovou stopou.
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Stavebni Ufad dne 24. 10. 2025 provedl Setfeni na misté za uéelem ovéreni souladu
sousedni stavby s pasportem a dne 20. 1. 2026 pasport €. 2 ovéfil.

C. Pravni hodnoceni
C.1 Pravni vychodiska

Pfi posouzeni véci vychazim ze stavebniho zakona 2006'° i ze stavebniho zdkona
2021, a to z dGvodu, Ze stavebni Upravy provedené v letech 2012-2013 je tfeba
posuzovat podle tehdy uéinného stavebniho zdkona 2006, stejné jako postup

pfi ovéreni pasportu €. 1. Naopak ovéreni pasportu €. 2 probéhlo jiz za ucinnosti
stavebniho zakona 2021, ktery je proto rozhodny pro posouzeni postupu stavebniho
Uradu v této fazi.

C.1.1 Pasport stavby

Pasport stavby je zjednodusenou dokumentaci skute¢ného stavu stavby.?
Vypracovava se v ptipadé, kdy se pro stavbu nedochovaly doklady, napf. projektova
dokumentace.

Pasport stavby musi odpovidat skuteénému provedeni stavby, a tedy zahrnovat stavbu
jako celek nebo ¢ast stavby schopnou samostatného uzivani. Pasport stavby nema vliv
na vlastnickd prava ke stavbé a pozemkdm.*?

Pasport stavby ovéruje stavebni urad. Ovéreni neni spravnim rozhodnutim a nevede se
0 ném spravni fizeni.'* Jednd se o Ukon podle &asti ¢tvrté spravniho fadu
a prezkoumdva se podle § 156 spravniho radu.

Pasport stavby nenahrazuje rozhodnuti ¢i jiné opatfeni stavebniho Uradu k povoleni
stavby, a nemuze tedy ,legalizovat” nepovolenou stavbu. Pasport stavby vsak
potvrzuje (deklaruje), Ze skute¢né provedeni stavby je v souladu s pravnimi pfedpisy.*”

10 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon.
11 Zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
12 Podle § 125 stavebniho zdkona 2006 a § 245 stavebniho zdkona 2021.

13 Vyplyva tak z § 125 stavebniho zdkona 2006 a z vyhlasky ¢. 499/2006 Sb. o dokumentaci staveb
(pfiloha €. 14 pasport stavby).

14 Spravni fizeni je podle § 9 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni Fad, , postup spravniho organu, jehoz
Ucelem je vydani rozhodnuti, jimz se v urcité véci zakladaji, méni nebo rusi prdva anebo povinnosti
jmenovité uréené osoby nebo jimz se v urcité véci prohlasuje, Ze takova osoba prava nebo povinnosti
ma anebo nema“.

15 Zejména se stavebnim zdkonem.
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C.1.2 Nepovolena stavba a stavebni Gpravy

Stavebni prace lze provadét pouze na zdkladé povoleni vydaného stavebnim uradem
ve formé spravniho rozhodnuti. Pokud stavebnik provadi, nebo provedl stavbu ¢i
stavebni Upravy bez pfislusného rozhodnuti, jednd se o nepovolenou stavbu. Jakmile
se o takové stavbé stavebni Urad dozvi, ma véc prosetfit a v pfipadé potvrzeni zahdjit
Fizeni o nafizeni jejiho odstranéni.'® Souéasné plati, Ze stavba muazZe byt za splnéni
zdkonnych podminek dodate¢né povolena.?’

Z uvedeného pravidla existuji vyjimky, napfiklad pokud se jedna o stavebni Upravy,
jimiz se nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se jeji vzhled a nevyZaduji
posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi.®

C.2 Postup stavebniho uradu
C.2.1 Ovéreni pasportu ¢. 1

Stavebni Ufad na zakladé Zzadosti vlastnika sousedni stavby ovéfril pasport €. 1,

ze kterého vyjmul ¢ast domu funkéné spojenou se zbytkem domu. Shleddvam,

Ze v tomto stavebni Gfad pochybil. Dané pochybeni jiz stavebni Urad zhojil ovérenim
pasportu €. 2.

JelikoZ se nejednalo o spravni fizeni, stavebni Grad spravné nevymezoval okruh
Ucastnikd, a proto do néj stézovatelku nemohl zahrnout.

C.2.2 Nepovolené stavebni Upravy

Z fotografii doloZenych stézovatelkou vyplyva, Ze mezi lety 2012 a 2013 prosla
sousedni stavba (podkrovi) stavebnimi Upravami. To je v rozporu s podklady, ze kterych
stavebni urad vychazel pfi ovérovani obou pasporta.

Z povahy provedenych praci usuzuji, Ze stavebnik zasahl do nosné konstrukce stavby

a soucasné osazenim oken ve Stitové zdi zasahl do jejiho vzhledu. To mé vede k zavéru,
Ze sousedé na domé provedli stavebni Gpravy vyzadujici stavebni povoleni.

Ze shromazdénych informaci nevyplyva, Ze se stavebni Urad touto otazkou zabyval.
Mél pritom posoudit, zda stavebni Upravy podléhaly povoleni nebo souhlasu
stavebniho Uradu podle pravni Upravy ucinné v dobé jejich provedeni.

16 Podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona 2006.
17 Podle § 129 odst. 3 stavebniho zakona 2006.
18 Podle § 103 odst. 1 pism. d) stavebniho zdkona 2006.
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C.2.3 Provedeni kontroly nepovolenych stavebnich Gprav a ovéreni pasportu ¢. 2

Na zakladé podnétu stéZzovatelky upozoriujici na ¢ast sousedni stavby presahujici
na jeji pozemek a na stavebni Upravy vymezené v ¢asti B.4 této zpravy provedI| stavebni
urad kontrolu na misté.

Stavebni Ufad se nezabyval ¢asti podnétu stéZzovatelky, kterd upozorriovala na stavebni
Upravy na sousednim domé provedené nékolik let pfed ovérenim pasportu €. 1.
Stavebni Ufad timto omezil (znemoznil) pfrezkum nepovolenych stavebnich tprav.
Shledavam, Ze stavebni urad v této véci pochybil, coz nasledné vedlo i k pochybeni

pfi ovéreni pasportu €. 2.

Ackoli pasport €. 2 jiz zachycuje stavbu jako celek a napravuje pochybeni vznikla

pfi ovéreni pasportu €. 1, nelze pfipustit jeho ovéreni ve vztahu k patrné
nepovolenym stavebnim Gpravam. Stavebni ufad pochybil, kdyZ se ani pfi ovéfovani
pasportu €. 2 nezabyval popsanymi stavebnimi Upravami a jeho postup de facto ved|
k jejich ,,legalizaci”.

C.2.4 Posouzeni celé stavby jako (ne)povolené

K sousedni stavbé se nedochovalo stavebni povoleni ani projektovd dokumentace. Jen
kvlli tomu vsak nelze konstatovat, Ze se jednd o stavbu nepovolenou. To by ostatné
popiralo smysl pasportizace staveb a oslabovalo zasadu ochrany pravni jistoty.

T

desitek let. StéZovatelka nepredlozila Zadné dlikazy o tom, Ze pravni predchidci
vlastnik(l sousedni stavby postavili tuto stavbu bez potfebného povoleni. S ohledem
na tuto skutecnost, stejné jako na ochranu pravni jistoty soucasnych vlastnikd a smysl
a ucel pasportizace staveb, souhlasim se zavérem, Ze stavbu jako celek nelze
povazovat za nepovolenou.

C.3 Postup krajského uradu

Krajsky urad se podnétem stézovatelky zabyval, vyfidil jeji ndmitky a shledal pochybeni
stavebniho Uradu pfi ovéreni pasportu €. 1. Ve své odpovédi navrhl dvé moznosti
napraveni situace. Stavebni Grad, potazmo vlastnik sousedniho domu na odpovéd’
krajského Uradu reagovali a na zdkladé nové Zadosti vlastnika stavebni urad ovéfril
pasport €. 2. V tomto postupu krajského uradu neshledavam pochybeni.

D. Dovétek — soukromopravni aspekty pfipadu

Otazku zasahu sousedniho domu na pozemek stéZzovatelky je tfeba fesit
soukromopravné, napfiklad uzavienim kupni smlouvy o prevodu vlastnického prava
k dotéené &asti pozemku.
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Doporucuji proto, aby o uzavieni smlouvy stéZovatelka a vlastnik sousedni stavby zacali
jednat a danou situaci dlouhodobé vyresili.

S ohledem na vySe uvedené konstatuiji, Ze stavebni Ufad ani nastroje vefejného
stavebniho prava nejsou zpUsobilé tento problém vyresit.

E. Informace o dalSim postupu

Touto zpravou ddvam stavebnimu Gradu podnét k pfezkumu pasportu €. 2 s navrhem
na jeho zruSeni a zahajeni fizeni o odstranéni nepovolenych stavebnich Uprav.

Zprdavu zasilam starostovi mésta Susice Bc. Petru Mottlovi a Zadam ho, aby se ve |h(té
30 dn0 od jejiho doruceni vyjadfril ke zjisténym pochybenim a vyrozumél mé o pfijatych
opatfenich k napravé.*®

Pokud stavebni Utad nepfijme opatieni k ndpravé, nebo provedena opatieni nebudu
povaZovat za dostatecna, vyddm zavérecné stanovisko, v némz navrhnu opatreni
k ndpravé.?°

Zpravu o Setfeni zasilam rovnéz feditelce Krajského ufadu Plzeriského kraje
Mgr. Stépdnce Szabd, MBA.

Zpravu zasilam také stéZovatelce.

Brno 19. kvétna 2026

JUDr. Stanislav Krecek
verejny ochrance prav

19 Podle § 18 odst. 1 zakona o vefejném ochranci prav a o ochranci prav déti.

20 Podle § 18 odst. 2 zakona o verejném ochranci prav a o ochranci prav déti.



