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Zprava o Setreni z vlastni iniciativy
ve véci stavebné technického stavu tzv. Co¢kovy vily v Plzni

V lednu 2025 jsem obdrzZel na védomi dopis Ministerstva kultury® adresovany Magistratu
mésta Plzné tykajici se zdvadného stavebné technického stavu tzv. Co&kovy vily v Plzni,
Nad Uslavou 18, €. p. 567/18, k. 0. Lobzy (stavba).

Ministerstvo kultury (ministerstvo) vede Fizeni o prohlaseni stavby za kulturni pamétku?.

Na zakladé informaci uvedenych v oznameni Ministerstva kultury jsem se rozhodl zahajit
podle § 9 pism. d) zdkona o veFejném ochrénci prav? z vlastni iniciativy v dané véci Setfeni.

Pfedmétem mého Setieni byl postup Ufadu méstského obvodu Plzeri 4 jako pfisluiného
stavebniho Uradu (stavebni urad) a Magistratu mésta Plzné jako pfislusného organu statni
pamatkové péce (organ pamatkové péce) ve vztahu k pfedmétné stavbé v dobé fizeni

o jejim prohldseni za kulturni pamatku.

Cockova vila v Plzni, Nad Uslavou 18, k. 4. Lobzy, foto — Paméatkovy katalog Narodniho
pamatkového Ustavu, https://pamatkovykatalog.cz/cockova-vila-25645788.

1 Zadost Ministerstva kultury o sdéleni informaci ze dne 22. 1. 2025, zn. MK 8617/2025 OPP.

2 https://pamatkovykatalog.cz/cockova-vila-25645788.

3 Zéakon €. 349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav.
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A. Shrnuti zavéra

V ramci Setfeni jsem se zaméfil na to, zda spravni organy postupovaly v dané véci
v souladu se zdkonem o statni pamatkové péci* a stavebnim zakonem?®.

V postupu stavebniho Uradu jsem pochybeni neshledal.
V postupu organu pamatkové péce jsem pochybeni neshledal.

Konstatuji, Ze oba spravni organy ve vzajemné soucinnosti vyuzZily dostupnych pravnich
nastroju k ochrané predmétné stavby a zabranily jeji demolici; jejimu zaniku.

B. Skutkova zjisténi

Pfi posouzeni véci jsem vychazel z vefejné dostupnych informaci a listin, které jsem
shromazdil v soucinnosti s Ministerstvem kultury, stavebnim Gradem a orgdnem
pamatkové péce. Zjistil jsem zejména nasledujici podstatné skutecnosti.

Byvala Cockova vila se nachazi na zemi Méstského obvodu Plzeri 4, na okraji zastavby
na zapadni strané ul. Nad Uslavou. Stoji na okraji rozlehlé svaZité zahrady nad pravym
brehem Feky Uslavy v sousedstvi Lobezského parku.

Cockova vila je kvalitnim p¥iklad mezivale¢né vilové architektury z let 1930-1932,
realizované podle navrhu architekta Frantiska Finy. Vila je zapojena do rozsahlé zahrady.
Vila byla postavena pro tehdej$iho spravce plzefiskych méstskych sadd Valentina Cocka.

Vila je kvalitnim prikladem prvorepublikové vilové zastavby v predméstské ¢asti mésta
Plzné, postavené pro vyznamnou osobnost plzeriského vetrejného Zivota. Vila je zapojena
do rozsahlé zahrady s terasami, schodisti a vyhlidkami, realizované podle vlastniho
Cockova ndvrhu, kterd pfimo navazuje na pozemky Lobezského parku. | pfes dlouhodobé
neprovadénou udrzbu zelené a nevhodné vestavby bytovych dom ma zahrada stale
vysokou vypovidaci hodnotu®.

Stavebni Urad obdrzel ve dnech 30. 11. 2024 a 9. 12. 2024 dva podnéty k provedeni
kontroly uvedené stavby. Z podnétl vyplynulo, Ze na stavbé byly v prlibéhu zafi a fijna
provedeny bouraci prace.

Dne 17.12. 2024 provedI stavebni Ufad na misté kontrolu, pfi nizZ zjistil, Ze doslo
k poskozeni uvedené vily, které spociva zejména v kompletnim odstranéni stfechy,
krovové konstrukce a veskerych vyplni okennich otvorda.

Redeni daného p¥ipadu se aktualné vénuji tfi spravni organy: stavebni Ufad, organ
pamatkové péce a Magistrat mésta Plzné, odbor stavebné spravni (pfestupkovy organ).
Vsechny tfi spravni organy spolu pfi fesSeni pfipadu od pocatku Uzce spolupracuji.

4 Zakon €. 20/1987 Sh., o statni pamatkové pédi.
5 Z&akon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

6 https://pamatkovykatalog.cz/cockova-vila-25645788.
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C.  Pravni hodnoceni
C.1 Pravni vychodiska pfipadu

Vlastnik stavby ma, v dobé probihajiciho fizeni o jejim prohlaseni za kulturni pamatku,
chranit stavbu pfed jejim poskozenim a zni¢enim’.

Stavbu, kterd podléha povoleni, je mozné odstranit pouze na zakladé povoleni odstranéni
stavby?.

Stavebni Urad muUZe i bez provedené kontroly zakazat odstranovani zaméru, pokud je
odstrariovan v rozporu s timto zakonem nebo jinymi pravnimi predpisy®.

Prestupku se dopusti ten, kdo odstrani stavbu, ktera podléha povoleni, bez povoleni
odstranéni stavby'®.

C.2 Zéakaz demolicnich praci

Dne 30. 11. 2024 a 9. 12. 2024 obdrzel stavebni ufad podnéty na prosetreni stavebnich
praci na stavbé.

Dne 2. 12. 2024 podal vlastnik Zadost o povoleni odstranéni stavby.
Dne 5. 12. 2024 obdrzel orgdn pamatkové péce informaci o demoliénich pracich na stavbé.

Dne 6. 12. 2024 organ pamatkové péce upozornil na provedené prace stavebni Grad
a pozadal jej o informaci, zda jde o prace, které povolil stavebni urad.

Dne 11. 12. 2024 vydal stavebni Gfad rozhodnuti'?, kterym zakazal odstranéni stavby.
Dne 17. 12. 2024 provedI stavebni Ufad kontrolu na stavbé.

Dne 13. 12. 2024 vydal stavebni Ufad vyzvu vlastnikovi stavby k odstranéni vad zZadosti
o povoleni odstranéni stavby a Fizeni usnesenim do 31. 3. 2025 prerusil*2.

Dne 14. 2. 2025 probéhla prohlidka vily i pfilehlé zahrady. Pfi prohlidce bylo zjisténo,

Ze vlastnici provedli kompletni odstranéni stifechy a krovu. Jako ddvod uvedli havarijni
technicky stav. Demontovand konstrukce krovu byla z pozemku odvezena, s vyjimkou
dvojice patrné vaznych tramud. Ponechali je pry jako d(ikaz jejich havarijniho stavu,

na trdmech je patrny kompletni rozpad dfevni hmoty. Kromé krovu bylo odstranéno také
zastreSeni vstupniho zavétfi.

7 Podle § 3 odst. 3 zakona o statni pamatkové péci.

8 Podle § 247 odst. 1 stavebniho zdkona.

9 Podle § 294 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

10 Podle § 301 odst. 1 pism. | stavebniho zdkona.

11 Rozhodnuti Ufadu méstského obvodu Plzefi 4 ze dne 11. 12. 2024, &. j. R/2024/78320/3.

12 Vyzva a usneseni Ufadu méstského obvodu Plzeri 4 ze dne 13. 12. 2024, &. j. R/2024/78320/4.
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Dale byly z objektu odstranény vSechny vyplné okennich otvor(. Zbyvajici konstrukce
objektu zlstaly zachovany — svislé nosné i nenosné konstrukce, vodorovné stropni
konstrukce, plvodni kazetové dvere, schodisté aj. Jejich technicky stav se zda byt sice
zanedbany lety, kdy byl objekt opustén, ale bez patrnych zasadnich poruch. Pfedevsim
drevéné prvky a konstrukce vsak nyni trpi plisobenim povétrnostnich vlivd v situaci, kdy
objekt nenf zastfeSeny. Zejména ve 2.NP jsou znac¢né mokré stropy i podlahy.

Dne 26. 2. 2025 vlastnik stavby dolozZil stavebnimu Ufadu statickou zpravu ke zhodnoceni
statického stavu stavby. Zprava konstatuje, Ze stav stavby je nevyhovuijici, ve velmi
Spatném stavu, hrozi nebezpeci na zdravi i na Zivotech a okoli.

Stavebni Urad pfipravuje rozhodnuti, kterym vlastnikovi uloZi povinnost provést
zabezpecdovaci prace za Ucelem zamezeni pfistupu tfetim osobam na stavbu. Dale
pfipravuje usneseni (vyzvu), kterym vlastnikovi uloZi obstarat projektovou dokumentaci
pro Ucely zajisténi stavby pred dalSim zhorsenim stavu.

Orgdn pamatkové péce nyni spolupracuje se stavebnim ufadem na krocich, které povedou
k zabezpeceni torza objektu pfed povétrnostnimi vlivy a dalsi degradaci.

Na zakladé shromazdénych podkladd jsem v postupu stavebniho Gfadu ani orgdnu
pamatkové péce pochybeni neshledal. Oba Urady po zjisSténi provedeni nepovolenych
demoli¢nich praci na stavbé aktivné vzajemné spolupracovaly na zjednani napravy.

C.3 Redeni prestupku

Dne 20. 1. 2025 predal stavebni Urad prestupkovému organu podnét k fizeni o prestupku
dle stavebniho zakona.

Dne 4. 2. 2025 obdrZel prestupkovy organ namitky vlastnika stavby, Ze stavba vykazuje
vainé statické poruchy.

Dne 6. 2. 2025 obdrzel prestupkovy organ podklady od organu pamatkové péce.
Prestupkovy organ nyni fesi vydani prikazu v fizeni o prestupku. Magistrat
na pfipravovaném prestupkovém fizeni s pfestupkovym orgdnem spolupracuje.

Pfedpokldadam, Ze prestupkovy orgdn bude v feseni prestupku v souladu s pravnimi
predpisy pokracovat a ve véci v nejblizsi dobé rozhodne.

C.4 Ostatni

Za duleZitou povaZuji informaci uvedenou ve vyjadreni organu pamatkové péce, Ze udaj

o probihajicim fizeni o prohldseni véci za kulturni pamatku neni vyznacen v katastru
nemovitosti. Zejména u déletrvajicich fizeni se v pfipadé prodeje nemusi nabyvajici strana
o bézZicim fizeni o prohlaseni véci za kulturni pamatku vibec dozvédét.

Souhlasim s tim, Ze pokud by tento Udaj byl veden v katastru nemovitosti, nabyvajici strana
by o daném Fizeni prokazatelné védéla a tato informace by se také snadnéji a prehlednéji
dostala k prislusnym stavebnim draddm.
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S ohledem na vySe uvedené jsem se rozhodl pozadat ministra kultury, aby moZnost zapisu
Udaje o probihajicim fizeni o prohlaseni véci za kulturni pamatku v katastru nemovitosti
projednal s generalni Feditelkou Ndrodniho paméatkového Ustavu a s feditelem Ceského
Ufadu zemémétického a katastralniho.

D. Informace o dalSim postupu

Po posouzeni viech shromazdénych podkladl jsem v postupu stavebniho Ufadu ani organu
pamatkové péce neshledal pochybeni, které by z moji strany vyZzadovalo doporuceni
ke zjedndni napravy.

Vzdjemnou soucinnost stavebniho Gradu a magistratu v daném pripadé hodnotim jako
pfiklad dobré praxe a ukdzku toho, Ze v rdmci stavajici pravni dpravy se mohou urady
dobfe a aktivné podilet na ochrané kulturniho dédictuvi.

Za zasadni nyni povaZuji to, aby oba spravni Grady dale aktivné spolupracovaly
na opatrenich za ucelem zajisténi stavby pred povétrnostnimi vlivy a zabranilo se dalSimu
zhorseni stavebné technického stavu stavby.

Soucasné bych uvital, kdyby Ministerstvo kultury fizeni o prohlaseni véci za kulturni
pamatku, které vede jiZz od roku 20223, v co nejkratsi dobé ukondilo.

Zpravu zasilam na védomi primatorovi mésta Plzné, starostovi méstského obvodu Plzen 4
a ministrovi kultury.

Brno 7. dubna 2025

JUDr. Stanislav Krecek
verejny ochrance prav
(podepsano elektronicky)

13 https://pamatkovykatalog.cz/pravni-ochrana/cockova-vila-25646152.
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