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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Moniky
Javorové a soudca JUDr. Miroslavy Honusové a JUDr. Daniela Spratka, Ph.D. ve véci

Zalobce: MAXIM NABYTEK, s. r. o.
sidlem Jaroslava Vrchlického 900/2. Karvina
zastoupeny advokatkou JUDr. Sylvou Totkovou Kolderovou

sidlem Pavlovova 8, 736 01 Havifov

proti
zalovanému: Krajsky Grfad Moravskoslezského kraje

sidlem 28. fijna 117, 702 18 Ostrava

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 21. 10. 2019, ¢. j. MSK 126184/2019, ve véci
zdkazu uzivani stavby

Shodu s prvopisem potvrzuje



[Zadejte text.]

takto:

I. Zaloba se zamita.

II. Zadny z Glastnikl nema pravo na nahradu nakladd fizeni.

Odavodnént:

1. Podanou zalobou se zalobce domahal pfezkoumani rozhodnuti zalovaného ze dne 21. 10.
2019, ¢. j. MSK 126184/2019, kterym bylo zamitnuto odvolani zalobce a potvrzeno
rozhodnuti Magistratu mésta Karviné (dale jen ,spravni organ 1. stupné®) ze dne 9. 7. 2019, ¢.
j. SMK/162353/2018, jimz bylo zakazano wuzivani ,listi stavby vI NP a II. NP stavby
obanského vybaveni ¢ p. X, ul. Jaroslava Vrchlického ¢ o. X, Karvind- Nové Mésto“, ktera je
soucasti pozemku parc. ¢.X v k. 4. Karvina- mésto, jako bytové jednotky.

2. Zalobce v Zalobé¢ nejprve obecné uvedl, Ze rozhodnuti povazuje za nezikonné z dtvodd
nespravného pravniho posouzeni a neptezkoumatelnosti rozhodnuti. Zalobce namitl procesni
vady, nepouzitelnost dukazi a poruseni zakladnich zasad spravniho fizeni. Konkrétné pak
vymezil tyto zalobni body:

1)Rozhodnuti o zikazu uZivani stavby povaZuje Zalobce za pYed¢asné a nezakonné. Zalobce se
snazil ukondit uZivani byt nijemniky, coZ tito odmitli. Zalobce proto bude nucen doméhat
se soudniho rozhodnuti o ukonceni najmu a vystéhovani. Ukondeni uzivani je podle § 134
odst. 5 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon),
vrozhodném znéni (dale jen ,stavebni zakon®) vazano na neurlity pravni pojem
»bezodkladné®, pricemz zalobce zacal ¢init bezodkladné kroky, avsak nebyl schopen ukoncit
uzivani Casti stavby okamzité s ohledem na ochranu prav najemct. Termin bezodkladné je
podle Zalobce nutno vykladat s ohledem na konkrétni skutkovy stav. Zalobce poukizal na
ust. § 2236 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, v platném znéni (dale jen
»OZ%), podle kterého skutenost, ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemize byt na
{ymu najemci.

2)Stavebni tGpravy byly provedeny vdobé predchozich vlastnikd stavby a za souhlasu
stavebniho Gfadu v roce 2006. Zalobce v odvolani poukézal na sdéleni stavebniho t¥adu ze
dne 13. 2. 2007, ze se nedochovala projektova dokumentace a existenci byti bere stavebni
Grfad na védomi. Z vyjadfeni stavebniho Gradu ze dne 16. 4. 2007 potom vyplyva mozné
vyuziti budovy & p. 900 jako bytového domu. Skutecnost, Ze stavebni Gfad oznadil stav za
nezakonny az vroce 2011 vramci rozhodnuti o odstranéni stavby, nemtze byt k tizi
souCasnému vlastnikovi stavby. Spravni organ by mél opravnénost uzivani hodnotit podle
posledni projektové dokumentace, ktera bytové jednotky zachycuje tak, jak jsou provedeny.
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3) Zalobce namitl, %e doslo k procesnimu pochybeni, kdy? spravni organ nespravné vyhodnotil
omluvu zalobce zUcasti na kontrolni prohlidce a neumoznil mu uplatnovat prava na
kontrolni prohlidce dne 8. 1. 2019.

4)Spravni organ vychazel z dikaza, které nebyly fadné provedeny, a proto z nich nelze ¢init
zavéry. Zjisténi spravniho organu ucinéné dne 18. 10. 2018 z ,verejné pristupného mista“ o
tom, ze Cast stavby slouzi jako bytova jednotka, jsou neurcita, nejasna, nedostatecné
oduvodnéna a neprezkoumatelna.

Zalovany ve vyjadfeni navrhl zalobu zamitnout jako nedtvodnou. K prvnimu zalobnimu
bodu uvedl, ze zalobce nerespektoval vyzvu stavebniho uradu ze dne 24. 9. 2018 k ukondeni
4 o v/ / 4 Ve i v/ / v/ M 4 4 4
nepovoleného zplsobu uzivani stavby a neudinil ani zadné dalsi kroky ke zjednani napravy.
Zalobce mél lhtitu 9 mésict mimo jiné k provedeni tkont souvisejicich s vypovédi najemnich
smluv, které byly sjednany bez zkolaudovani objektu. Rozhodnutim stavebniho Gradu ze dne
28. 12. 2016, ¢. j. MMK/178242/2016, a to vyrokem ¢. 2, byla zamitnuta zadost zalobce o
dodatecné povoleni zmény stavby obcanského vybavent, spolivajici ve stavebnich Gpravach 1.
a II. nadzemniho podlazi pro zménu uzivani na bytoveé jednotky. Proti rozhodnuti nebylo
brojeno odvolanim a nabylo pravni moci dne 25. 1. 2017. Pokud zalobce uzavtel najemni
smlouvy svédomim, ze zména stavby na bytové jednotky nebyla povolena, nemuze se
4 v 4 4 4 4 4 v 4 / v /
nasledné domahat, aby spravni organ rozhodoval o napravé nezakonného stavu az poté, co
zalobce dofest soukromopravni vztah s najemci.

. Kdruhému zalobnimu bodu zalovany uvedl, Ze Magistrat mésta Karviné vydal dne 23. 3.
2007, pod & j. UPSR/ 679/2007 Va tzemni planovaci informaci adresovanou Mgr. G. o
podminkach, za nichz lze zfidit predzahradku na pozemku parc. ¢. X vk. 0 Karvina.
Niésledné vydal tentyz Gfad k ¥adosti Zalobce dne 16. 4. 2007, &. j. UPSR/1090/2007/Ing Kf
obecné vyjadreni, jaky druh zastavby lze na pozemku parc. ¢.X v k.4. Karvina realizovat
s uvedenim rozméru, jaké jsou v plose pripustné. Konecné zalobcem zminované rozhodnuti
tehdejsitho Méstského tUradu v Karviné ze dne 2. 6. 1997 se tykalo dodate¢ného povoleni
zmény stavby prumyslového objektu v Karviné na parc. ¢. X a X v k. 4. Karvina za aéelem
realizace velkoprodejny Julius Meinl. Z obsahu uvedenych listin nemohl zalobce dovozovat,
ze mu zakladaji pravo provest stavebni Gpravy smérujici ke zméné uzivani stavby na bytove
jednotky a nasledné tyto prostory takto uzivat.

. K zalobnimu bodu ¢. 3 zalovany uvedl, ze neni pravdou, ze stavebni ufad neumoznil
uplatriovat zalobci jeho prava na nafizenych kontrolnich prohlidkach. Dne 20. 9. 2018 se za
zalobce zadastnil kontrolni prohlidky stavby pan M. H., ktery byl dne 24. 9. 2019 po
predlozeni plné moci seznamen s vysledky kontroly. Nasledné byl zalobce opakované
predvolan k dal$im kontrolnim prohlidkam, pfi¢emz k prohlidce konané dne 18. 10. 2018 se
zalobce bez omluvy nedostavil. K dal$i prohlidce natizené na den 8. 1. 2019 zalobce pouze
konstatoval, Ze této se nez(castni, jelikoz najemci odmitli zptistupnit prostory.

. K poslednimu zalobnimu bodu zalovany uvedl, Ze pokud zZalobce zpochybnuje zavéry
spravnich organt o uzivani I. a II. nadzemniho podlazi budovy ¢p. 900 jako bytovych
jednotek, popira tim pisemnosti, které sam v fizeni predlozil a které uzivani bytovych
jednotek najemci prokazuj.

Zalobce v replice ze dne 30. 1. 2020 setrval na vech Zalobnich nimitkach. Zaroven predlozil
nové skute¢nosti a dikazy, a to predzalobni upominku ze dne 15. 1. 2020 adresovanou jedné
z najemkyn a dale zalobu na vyklizeni bytu.
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Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti zZalovaného, pfi¢emz vychazel ze skutkového
a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu (§ 75 odst. 1 zakona ¢.
150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisu - dale jen ,s.r.s.%) a byl
vazan obsahem zalobnich bodu (ust. § 75 odst. 2 s. f. s.).

Z obsahu spravnich spist krajsky soud zjistil, ze spravni organ 1. stupné vydal dne 28. 12.
2016 pod ¢. . MMK/178242/2016 rozhodnuti o dodateCném povoleni stavby, kterym byla
mimo jiné vyrokem ¢. 2 zamitnuta zadost o dodatecné povoleni. Jednalo se o zmény stavby
obc¢anského vybaveni ¢. p. 900 na ul. Jaroslava Vrchlického ¢. 2, Karvina- Nové Mésto, na
pozemku parc. ¢ X v k. 4. Karvina- mésto (dale také ,predmétna stavba®). Zména stavby
spocivala ve stavebnich Upravach v 1. nadzemnim podlazi, kdy mistnosti ¢. 132 az & 135
(hygienické zatizeni a kancelare) byly zménény na bytovou jednotku se dvéma obytnymi
mistnostmi, a dale ve 2. nadzemnim podlazi, kdy mistnosti ¢. 201 az ¢. 205 (denni mistnost,
kancelare a satny s hygienickym zatizenim) byly zménény na tfi bytové jednotky. Vyrok ¢. 1
tohoto rozhodnuti o dodate¢ném povoleni stavby nabyl pravni moci dne 25. 1. 2017 a vyrok
¢. 2 potom dne 22. 5. 2017. Za Gcéelem kontroly uzivani stavby v souladu s timto rozhodnutim
byl Zalobce vyzvan na den 20. 9. 2018 ke kontrolni prohlidce, ktera probéhla, a za zalobce se
ji ztcastnil pan M. H. Tento nasledné dne 24. 9. 2018 dolozil spravnimu organu L. stupné
plnou moc k zastupovani a byl seznamen s protokolem o kontrolni prohlidce. Téhoz dne byl
zalobce vyzvan, aby ke dni 15. 10. 2018 ukoncil nepovoleny zpusob uzivani Casti predmeétné
nemovitosti, kdyz bylo na zakladé kontrolni prohlidky zjisténo uzivani v rozporu s ovérenou
projektovou dokumentaci. Znovu byl zalobce vyzvan k alasti na kontrolni prohlidce
natizené na 18. 10. 2018 za Glelem zji$téni splnéni vyzvy. Zalobce reagoval dne 12. 10. 2018
zadosti o prodlouzeni lhity pro ukonceni uzivani stavby. Za zalobce se kontrolni prohlidky
dne 18. 10. 2018 nikdo nezicCastnil. Spravnim organem byla pofizena fotodokumentace
z verejné pristupného mista. Poté byl zalobce opakované vyzvan k Gcasti na dalsi kontrolni
prohlidce planované na den 8. 1. 2019. Zalobce reagoval oznimenim, e se kontrolni
prohlidky neztcastni, jelikoz najemnici oznamili, ze uvedeného dne doma nebudou nebo
neotevrou. Dne 8. 1. 2019 kontrolni prohlidka probéhla bez tcasti zalobce, béhem niz byla
opét porizena fotodokumentace z vefejné pristupného mista. Posledni kontrolni prohlidka
pak probéhla dne 12. 2.

2019 taktéz bez pritomnosti zalobce.

Dne 9. 7. 2019 vydal spravni organ L. stupné rozhodnuti, kterym podle § 134 odst. 5
4 4 4 v/ /1 4 v v 4 . . \4 4 4 v
stavebniho zakona zakazal uzivani predmétné stavby, jelikoz prostory se nachazeji ve stavbé
obc¢anského vybaveni v lasti, ktera je dle ovéfené projektové dokumentace urcena k uzivani
jako zazemi pro komeréni prostory ve stavbé. Zalobce stavebnimi ipravami prostory upravil
a pronajal jako bytové jednotky. Stavebni Gfad mél za prokazané, ze zalobci byla poskytnuta
dostateCna doba k ukoncéeni nepovoleného zpusobu uzivani casti stavby. Zalobce sice
zpocatku projevil zajem na feSeni situace, ale do doby vydani rozhodnuti nenastaly ve
o v/ / 7 N7/ 4 4 v . v 4 4 4
zpusobu uzivani zadné podstatné zmeény. Proti prvostupniovému rozhodnuti podal zalobce
v /4 ’ 4 /4 /. 4 4 /4
vcasné odvolani, o kterém bylo rozhodnuto napadenym rozhodnutim zalovaného.

Podle § 134 odst. 5 stavebniho zakona, pokud neni stavba uzivana k povolenému Géelu nebo
stanovenym zpusobem anebo je uzivana bez povoleni, vyzve stavebni rad vlastnika stavby,
/ o v/ 7 4 v Ve v v . . v/
aby nepovoleny zpusob uzivani stavby bezodkladné ukoncil. Soucasné jej pouci o postupu
71 / v v /7 IV ’ 4 / v/ / 4
podle § 126 a 127. Neni-li vyzvé vyhovéno, stavebni Grad vyda rozhodnuti, kterym uzivani
Vv ’ . 4 / v/ 4 ’ 4 M v ’ /
stavby zakaze. Rozhodnuti je prvnim tkonem v fizeni, odvolani proti nému nema odkladny
/ Ve
Ucinek.
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V prvnim zalobnim bodé zalobce namitl pfedcasnost napadeného rozhodnuti, kdyz mu nebyl
dan prostor pro ukonceni najemnich vztaht. Krajsky soud se s timto tvrzenim neztotozmuje a
uvadi, ze jiz vyrokem ¢. 2 rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby ze dne 28. 12. 2016, ¢. ;.
MMK/178242/2016 nebyly stavebni Gpravy predmétné stavby v ¢asti zmény stavby na bytové
jednotky dodateéné povoleny. Zalobce byl adresatem tohoto rozhodnuti a byl s nim radné
/4 v M 4 4 /4 4 v Ve /4 4 M v 4
seznamen. Moznosti podani odvolani zalobce nevyuzil. Od pravni moci oznaceného
rozhodnuti zalobce nemohl byt v dobré vife v fadné uzivani nemovitosti, presto ji nadale
v rozporu s rozhodnutim spravniho organu 1. stupné pronajimal jako bytové jednotky. Dne
20. 9. 2018 probéhla prvni kontrolni prohlidka na misté a kratce poté dne 24. 9. 2018 byl
zalobce vyzvan k ukondeni uzivani dasti nepovolené stavby jako bytovych jednotek.
Rozhodnuti spravaiho organu 1. stupné o zakazu uzivani predmétné stavby bylo vydano az
v . v v . ) . v IV 7 o . 7
v Cervenci 2019, takze zalobci byla poskytnuta bezmala 10- ti mési¢ni lhata ke zjednani
/4 o M / Ve VvV v
napravy. Tuto lhatu shledal krajsky soud zcela primérenou okolnostem a dostate¢nou pro
ukondeni najemnich vztahl. Je nutno opétovné zduraznit, ze zalobce védél o zamitavém
rozhodnuti dodatecného povoleni stavby od prosince roku 2016 a védomé postupoval
4 i 4 / vV / v v
v rozporu s nim. Soud zhodnotil postup stavebniho fadu, ktery opakované vyzval zalobce ve
¢tyrech pripadech k Gcasti a soucinnosti na kontrolnich prohlidkach, jako vstficny, a Casovy
M v v i 4 v 4 v/ _/ 4 4 4
prostor, jenz byl zalobci dan k ukonéeni uzivani stavby v rozporu s povolenim stavebniho
/ V. v . v / 4 /4 4 4 v / 4
Uradu, povazuje za zcela dostateCny. Rozhodnuti spravniho organu 1. stupné vydané v nyni
posuzované véci proto rozhodné nelze oznalit za predcasné. Argumentaci zalobce poukazujici
na § 2236 odst. 2 OZ shledal krajsky soud zcela neptiléhavou. Tato pravni Gprava sice stanovi,
ze nebytové prostory pronajaté jako byt maji byt posuzovany jako chranény najem (srov.
SVESTKA Jiti a kol., Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V., Wolters Kluwer, Praha, 2014),
ovSem z pohledu soukromého prava. Verejnopravni odpovédnost pronajimatele za uzivani
stavby v rozporu svydanym povolenim tim neni nijak dotlena. Z téchto duvodi nebyl
shledan prvni zalobni bod duvodnym.

V ramci druhého zalobniho bodu Zalobce uvedl, ze soulad uzivani predmétné nemovitosti se
stavebnim zakonem dovozuje z dokumentt ze dne 16. 4. 2007, 23. 2. 2007 a 2. 6. 1997.
Obecné je treba vyslovit souhlas se zavéry spravnich organa, ze predmétem
prezkoumavaného spravniho fizeni neni otazka realizace stavebnich Gprav souvisejicich se
zménou uzivani ¢asti stavby na bytové jednotky, ale uzivani ¢asti stavby v rozporu s vydanym
povolenim, konkrétné rozhodnutim stavebniho dfadu ze dne 2. 6. 1997 ve vazbé na
rozhodnuti ze dne 28. 12. 2016. K tomuto krajsky soud opétovné uvadi, ze zalobce byl
Glastnikem fizeni o dodateéné povoleni stavby a mél moznost se proti rozhodnuti ze dne 28.
12. 2016 bréanit. Zalobcova argumentace vychazejici z oznaenych historickych dokumentd
mohla mit vyznam v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, ve vztahu k nyni posuzované véci
je vsak irelevantni. Druhy Zalobni bod proto nebyl taktéz shledan davodnym.

Ve tretim zalobnim bodé Zalobce namitl chybné vyhodnoceni jeho omluvy z kontrolni
prohlidky, kdyz podle néj mu nebylo umoznéno uplatriovat sva prava. Obsahem spravnich
spisi ma krajsky soud za prokazané, ze kontrolni prohlidky probéhly ve dnech 20. 9. 2018,
18. 10. 2018, 8. 1. 2019 a 12. 2. 2019. Za zalobce se dostavil ke kontrolni prohlidce dne 20. 9.
2018 pan M. H. Zalobce byl o konani ka?dé kontrolni prohlidky #adné uvédomén. Na
postupu stavebniho radu v souvislosti s kontrolnimi prohlidkami neshledal krajsky soud
7adného pochybeni. Zalobce v Zalobé netvrdil, jakd konkrétni prava chtél u kontrolni
prohlidky uplatriovat. Navic po kontrolni prohlidce konané dne 8. 1. 2019, z icasti na niz se
omluvil, mél plnou moznost pro uplatnéni svych prav v dalsich dvou terminech mistniho
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setfeni, ke kterym byl radné predvolan, avsak bez relevantniho davodu se jich nezdclastnil.
Tteti zalobni bod proto krajsky soud shledal také neopodstatnénym.

V poslednim zalobnim bodé zalobce namitl nespravna a neprezkoumatelna skutkova zjisténi
spravniho organu ohledné uzivani Casti nemovitosti jako bytovych jednotek. Zalobce si sam
vtomto ohledu protiredi. Jak vramci spravniho fizeni, tak v podané zalobé a nasledné
v replice k vyjadreni zalovaného zalobce opakované uvadél skutecnosti a dokladal dukazy o
tom, ze se snazi ukon¢it smluvni vztahy s najemniky. Z téchto divoda ma proto krajsky soud
/ v v v 4 i V. Vv Ve v 4 / v

za nesporné, ze predmétna nemovitost skuteéné slouzila k uplatnéni bytovych potreb

/. 4 o /7 vV 4 4 M \4 M v/ N4
najemnikd. Posledni zalobni namitku proto soud povazuje za zcela neptipadnou a odporujici
obsahu spravniho spisu.

Pro Uplnost krajsky soud uvadi k zalobcem navrhovanym dikazim (vypovéd navrhovaného
svédka pana Z., predzalobni upominka, zaloba na vyklizeni bytu), ze jejich provedeni shledal
nadbytenym, kdyz obsah spravnich spisa predstavuje dostatecny podklad pro skutkové i
pravni pro posouzeni véci.

Na zavér krajsky soud konstatuje, ze zalobni tvrzeni jsou témér identicka s odvolacimi
namitkami. Dle konstantni judikatury Nejvyssiho spravniho soudu je-li rozhodnuti
Zalovaného ditkladné, je z ného ziejmé, proc Zalovany nepovazoval pravni argumentaci vicastnika
¥izeni za duvodnou a proc jeho odvolaci namitky povazoval za liché, mylné nebo vyvrdcené,
shoduji-li se Zalobni namitky s namitkami odvolacimi a nedochdzi-li krajsky soud k jinym
zavérim, neni praktické a ani Casové visporné zdloubavé a tymiz nebo jinymi slovy vikat totéz.
Naopak je vhodné spravné zivéry si prisvojit se soublasnou poznamkou” (z rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 27. 7. 2007, ¢. j. 8 Afs 75/2005 - 130, publikovany pod ¢. 1350/2007
Sb. NSS). Jak vyplyva z vyse uvedené argumentace, v nyni posuzované véci krajsky soud
duvod odchylit se od Gvah, které zalovany pojal do svého rozhodnuti, neshledal.

Na zakladé shora uvedeného krajsky soud v souladu sust. § 78 odst. 7 s. f. s. zalobu jako
neduvodnou zamitl. Ve véci bylo rozhodnuto bez jednani v souladu s § 51 odst. 1 s. t. s.

Vyrok o nahradé nakladu ftizeni je odavodnén ust. § 60 odst. 1 s.t.s., kdyz procesné
/ Vv 4 4 /4 4 . v/ ’ . v/ 4 ’
Uspésnému zalovanému podle obsahu soudniho spisu v tomto rizeni nevznikly zadné naklady
nad ramec jeho bézné Gredni ¢innosti.

Pouleni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnd od dorudeni tohoto
rozhodnuti k Nejvyssimu spravnimu soudu.

Ostrava 29. dubna 2021

JUDr. Monika Javorova

predsedkyné senatu
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