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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl vsenatu slozeném z pfedsedy JUDr. Jana
Rutsche a soudkyn JUDr. Martiny Kdchlerové, Ph.D. a JUDr. Ivony Subrtové ve véci
zalobkynéa): M.H.K.

a

zalobkyné b):  Ing. M. K.
obé zastoupeny advokatem Mgr. Janem Heldesem
sidlem Husovo namésti 20, 588 13 Polna

proti
zalovanému: Krajsky afad Kraje Vysolina
sidlem Zizkova 57, 578 33 Jihlava

v fizeni o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 31. bfezna 2021, ¢&. j. KUJI-
14112/2021, sp. zn. OUP 285/2020 Ci-7,
takto:
Zaloba se zamita.
Z4dny z Glastnikd nemé pravo na nihradu nikladd ¥zeni.
Odivodnéni:

L Predmét fizeni

. Zalobkyné se alobou podanou u Krajského soudu v Hradci Kralové dne 24. 5. 2021

domahaly zruseni rozhodnuti zalovaného, konkrétné tedy rozhodnuti ze dne 31. 3. 2021,



2 30 A 41/2021

¢. j. KUJI-14112/2021, sp. zn. OUP 285/2020 Ci-7, kterym zalovany zamitl odvolani
zalobkyn a potvrdil rozhodnuti Méstského Gradu Pfibyslav ze dne 19. 6. 2020, ¢. ;.
431/2020/OVZP/FM-8 (dale jen ,rozhodnuti spravniho organu prvého stupné“ (i

,prvostupnové rozhodnuti®).

. Rozhodnutim spravniho organu prvého stupné bylo podle § 129 odst. 2 a 3 a § 115
zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,stavebni zakon®) a § 18c vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi
/ v / 4 4 4 /. 4 Vv 4 4 A4 v v
Upravé uzemniho rozhodovani, Uzemniho opatfeni a stavebniho radu, dodatecné
4 vV Vv 4 / v /v v 4 v/ M
povolena stavba. Konkrétné $lo o stavbu: Stavebni Gpravy pfevazné dvorni casti se
zménou uzivani domu (dale jen ,Stavba“ ¢i ,Predmétna stavba®).

. Stavba obsahovala stavebni Gpravy casti domu ¢. p. za Glelem vytvoreni osmi vytvarnych
ateliert (Ctyfi ateliérové jednotky jsou umistény v 1. NP - z toho dvé ve dvorni ¢asti a
dvé v uli¢ni casti domu, ve dvorni ¢asti domu jsou dale umistény dvé ateliéroveé jednotky
ve 2. NP a dvé ve 3. NP) se zménou uzivani na polyfunkcni dam.

II. Pribéh fizeni a obsah zaloby

. Zalobkyné nejprve shrnuly dosavadni vyvoj tykajici se stavby jako celku, jejiZ soutasti je
1 nyni projednavana Pfedmétna stavba.

. Zalobkyné jsou vlastnicemi domu &. p., ktery p¥Himo sousedi s domem &. p. (na kterém
byla realizovana dodate¢né povolovana Predmétna stavba), ktery byl v minulosti uzivan
jako hotel. Dne 1. 12. 1988 bylo vydano stavebni povoleni, jehoz predmétem byla
,Rekonstrukce a modernizace hotelu, objekt ¢. p.“. Dale bylo dne 25. 5. 2010 vydano
rozhodnuti - povoleni zmény stavby prfed jejim dokoncenim, jehoz pfedmétem byla
»Rekonstrukce a modernizace hotelu, objekt ¢. p. pred jejim dokonéenim na nastavbu a
stavebni upravy stavby oblanského vybaveni ¢. p. se vznikem bytového domu (prestavba
byvalého hotelu na bytovy dum)*.

.Dne 9. 11. 2017 bylo vydano rozhodnuti o dodate¢ném povoleni stavby, jehoz
v v 4 /. ‘v _/ V7 . v (43 b
predmétem byly ,Stavebni upravy ulicni ¢asti domu ¢. p. na pozemku st. p.“ (popis
stavebnich uprav byl vymezen v zadosti o vydani dodate¢ného povoleni). A konecné dne
19. 6. 2020 bylo vydano dodatecné povoleni na stavebni Gpravy ve dvorni casti domu

v/ 4 v v/ _ / 4 v/ . 4 4 v 4 v /4 4
s zadostl 0 zménu uzivani. Ze zadosti o vydani posledné uvadéného rozhodnuti potom
plyne, ze dosavadnich 6 bytd a 3 ateliéry maji byt doplnény o dalSich 8 ateliéra (dva se
4 4 v /v v V. _/ V7 . */ O 77 /7 V7 .
nachazeji prevazné v ulicni ¢asti stavby a 6 ateliéra se nachazi ve dvorni ¢asti stavby).

. Zalobkyné namitaly nezdkonnost & dle jejich slov dokonce nicotnost Zalobou
napadeného rozhodnuti, nebot toto neodstranilo nedostatky Rozhodnuti spravniho
organu prvého stupné. Daile tyto nedostatky zpusobujici nezdkonnost zalobou
napadeného rozhodnuti popsaly.

. Prvnim Zalobnim bodem Zalobkyné napadaly skute¢nost (vadu rozhodnuti zalovaného)
spocivajici v tom, ze Rozhodnutim spravniho organu prvého stupné sice stavebnikovi
byla dodate¢né povolena Stavba, avSak v rozporu s § 129 odst. 3 stavebniho zikona
nebyly stanoveny podminky pro jeji dokondeni. Z odtivodnéni Rozhodnuti spravniho
organu prvého stupné je zrejmé, ze tento si je védom toho, ze Stavba jeSté neni
dokondena, nebot uvadi, ze: ,K tomu je t¥eba vysvétlit, Ze celd stavba jesté nebyla dokoncena
a Ze se v tomto 7izeni jednalo jen o dilci Cist stavby. Nelze predjimat, jak bude dale stavba
pokracovat a stale samoziejmé plati podminky uvedené ve stavebnim povoleni®. Dle nazoru

Za spravnost vyhotovent: L. S.
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zalobkyn je vsak pravé uvedené stavebni povoleni (rozhodnuti o stavebnim povoleni
z roku 2010) s projednavanou Stavbou v rozporu.

9. Vramci druhého Zalobniho bodu Zalobkyné napadaly skuteénost, Ze stavebni Gfady
obou stupnu se nedostatecné vyporadaly s jejich argumenty, tedy ze stavebnimi Gpravami
/ i 4 4 V. Vv / M v v /e v 4
provedenymi stavebnikem (a nyni dodate¢né povolenymi) doslo k porusenti jejich prav na
soukromi.

10. Toto spatfuji v tom, ze stavebnik v rozporu s platnym rozhodnutim z roku 2010 zménil
sklon strechy, provedl dozdéni obvodovych zdi a v dvorni ¢asti domu €. p. umistil okna
sméfujici pHmo zvy$e 2. NP do zahrady Zalobkyf. Zalobkyn¢ vSak dle platného
stavebniho povoleni ocekavaly umisténi stfesnich oken do sedlové stechy, aby bylo co
nejvice zachovano jejich soukromi. Na tento rozpor nékolikrat opakované upozornovaly
stavebni Urad, avSak tento jim nepfisvédCil. S poukazem na to, ze stavebnik provedl
SStavebni ipravy, které nezvysily vysku budovy ani jinak nezvétsily celkové rozméry domu*, a
tedy nedoslo k naruseni soukromi ve srovnani se stavem pred zahajenim téchto
stavebnich Uprav. Dle nazoru zalobkyn i pres pfipadné nezvyseni budovy ¢i nerozsireni
domu zménou oken ze stresnich na kridlova dochazi k takovému stavebnimu zasahu,
ktery ma zasadni vliv na ochranu soukromi sousednich vlastnikd nemovitosti. Zalobkyné
tedy maji za to, ze spravni organy se s jejich namitkami dostatecné nevyporadaly.

11. Tfetim zalobnim bodem zalobkyné odkazaly na své podani ze dne 1. 7. 2020 s tim, ze
stavebni ¢innost stavebnika lze povazovat za obchazeni zakona, nebot tento se snazi
legalizovat svou protizakonnou ¢innost.

12.K tomu dale uvedly, ze stavebnik puvodné podal navrh na zménu stavby pred
dokonlenim. V ramci této zmény stavby meélo dojit k prebudovani dvorni dasti
nemovitosti na byty. V tomto fizeni nebylo stavebnikovi vydano kladné rozhodnuti
(tizeni bylo zastaveno) a v navaznosti na to bylo zahajeno tizeni o odstranéni stavby,
nebot stavebnik provedl zmény stavby v rozporu se stavebnim povolenim. Nasledné vsak

4 v 4 4 / 4 4 v/ 4 v v/ o/ 4
stavebnik predklada novy navrh, ve kterém zada o zménu uzivani domu, a to na
v 7/ o o v / M A
polyfunkéni dim z dvodu zmeény 8 bytovych jednotek na tzv. ateliéry.

13.]iz samotné konstatovani, ze se stavebnik zcela nahle rozhodne ve svém bytovém domé
budovat 8 uméleckych ateliérti, musi vzbudit mezi mistnimi oblany jasny udiv, nebot
stavebnik nikdy nedaval najevo ambice vytvaret takovy prostor pro uméleckou tvorbu.
Je nutné upozornit na vyse uvedenou posloupnost jednotlivych krokl stavebnika, ze
kterych je zfejmé, Ze zména na polyfunkéni dim neni motivovana zamérem vytvorit
umélecké ateliéry, ale jedna se o snahu legalizovat aktualni protipravni stav, tedy stav,
kdy stavebnik bez tadného stavebniho povoleni ptrebudoval prostory na bytové
jednotky, které vsak nevyhovuji predepsanym normam a ke kterym tedy nema platné
stavebni povoleni.

14.Dle nazoru zalobkyn musi praimérné inteligentni vnéjsi pozorovatel jednoznacné seznat,
ze vytvoreni ateliérG neni skute¢nym zajmem stavebnika, ale jedna se pouze o vyuziti
’ 4 Vv \4 4 / o 4 /10 & v ’
pravni klicky k dosazeni svych pavodnich cilu, které jsou vsak v rozporu se zakonem a s
rozhodnutimi spravnich organd.

15.Zalobkyné tak upozornily na to, Ze stavebnik nemél radné stavebni povoleni na svoji
prestavbu a tu presto zrealizoval, kdyz nasledné zjistil, Ze nema stavebni povoleni a dim
neni mozné zkolaudovat, vymyslel novou konstrukci, do které mu protizakonné

Za spravnost vyhotovent: L. S.
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Vytvorene byty zapadaji; v predmétnych bytech se vsak zcela v rozporu se vSemi
pravnimi predpisy 1 s pravidly moralky bydli, a to i pres nedokonceni stavebniho fizeni,
neprovedeni kolaudace, zcela bez jakéhokoliv navrhu na predcasné uzivani stavby.

16.Otazku zmény na polyfunkéni dim tedy neni v zadném pripadé mozné posuzovat
izolované, ale je tfeba o ni rozhodnout s ohledem na predchozi tizeni, ze kterych je
motivace stavebnika zcela zfejma. O absenci dobré viry stavebnika pak jasné vypovida 1
Setfeni Policie CR, kterd potvrdila jeho protipravni jednani, kdy? pronajima byty a
ateliéry bez kolaudacniho souhlasu.

IMI. Vyjadfeni Zalovaného

17.Zalovany se k podané Zalobé vyjad¥il ve svém podani dorudeném krajskému soudu dne
21. 7. 2021, ve kterém odkazal na obsah zalobou napadeného rozhodnuti a misty nosné
body z jeho odivodnéni akcentoval. Uvedl, ze ma za to, ze zaloba je nedivodna a navrhl
jeji zamitnuti v celém rozsahu.

18.Zopakoval, ze ve véci bylo v roce 1988 vydano stavebni povoleni na rekonstrukci a
modernizaci hotelu a vroce 2010 byla rekonstrukce a modernizace hotelu pred
dokonlenim zménéna stavebnim povolenim na nastavbu a stavebni Upravy stavby
obc¢anského vybaveni ¢. p. na bytovy dim. Obé stavebni povoleni jsou zalozena ve
spravnim sepise. Stavebnik vSak nepostupoval podle stavebniho povoleni z roku 1988, ani
podle zmény tohoto stavebniho povoleni z roku 2010 a v domé (jeho uli¢ni i dvorni ¢asti)
provadél nepovolené stavebni Upravy, jez byly spravanimi organy projednavany
minimalné od roku 2015.

19.Stavebnik ve svych zadostech navrhoval dodate¢né povoleni zmén stavby domu ¢&. p. X
pred dokoncenim za tUcelem vzniku bytovych jednotek a ateliéra. Dfive vydana
prvostupriova rozhodnuti o dodatecném povoleni stavebnich dprav byla zrusena
zduvodu, ze stavebni Upravy se zménou uzivani na byty nespliovaly technické
pozadavky na stavby podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. Proto stavebnik naposledy pozadal
o dodateéné povoleni stavebnich dprav dvorni casti domu ¢. p. se zménou uzivani na
polyfunkéni dim nepochybné z toho dﬁvodu, ze technicke poiadavky na pobytove
mistnosti (ateliéry) Jsou podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. ve srovnani s technickymi
pozadavky na byty méné prisne.

20.V tizeni bylo respektovano ustanoveni § 2 odst. 1 uvadéné vyhlasky. Dle projektove
dokumentace jsou jateliéry“ v domé ¢. p. podle svého stavebné technického provedeni
pobytovymi mistnosti ve smyslu § 3 pism. j) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.

21.V domé je kromé 11 ateliéri i 6 bytl a cely objekt byl Odborem vystavby a zivotniho
prostredi Méstského tradu Pfibyslav schvalen k uzivani kolauda¢nim souhlasem ¢. j.
861/2021/OVZP/FM-5 ze dne 28. 6. 2021. P¥slu$ny spravni spis ke kolaudaénimu
souhlasu je soucasti celého spisového materialu. Cela stavba na pozemku p. ¢. je podle
zpﬁsobu uzivani polyfunkcvznim domem. Nesplnuje charakteristiku stavby pro bydleni dle
§ 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. a nebude tak ve zvlastnich pfipadech pozivat
ochrany, kterou zvlastni predplsy pricitaji stavbé pro bydleni.

22.Pokud jde o naruseni soukromy zalobkyn, zde zalovany uvedl, Ze stavebnik provedl 4 m
vysokou zed zemi pozemky p. ¢. (ve vlastnictvi zalobkyrl), zmensil okna a v interiéru
jsou vysoké parapety. Mala okna jsou vybavena daste¢né neprthlednym zasklenim.
Uvedené realizoval stavebnik pravé s ohledem na pozadavky zalobkyn.

Za spravnost vyhotovent: L. S.
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23.Vyska dvorni casti domu ¢. p. 1 tvar strechy byl stavebnikem zachovan, nedoslo tedy ke
zméné pavodniho stavu (kdy byl objekt pouZivan jako hotel). Zalovany zdtraznil, e
v porovnani s puvodnim stavem nedoslo k ni¢emu novému, co by mohlo negativné
ovlivnit uzivani sousednich nemovitosti ve vlastnictvi zalobky.

24.Zavérem zalovany shrnul, ze stavebni zdkon podita se situaci, kdy se stavebnik dopusti
stavebni nekazné, a proto upravuje fizeni o dodate¢ném povoleni stavby.

IV. Replika Zalobkyn

25.Dne 12. 11. 2021 zaslaly krajskému soudu zalobkyné repliku, v jejimz obsahu v zasadé
zopakovaly podstatu zalobniho bodu vyse specifikovaného pod bodem ¢. 3. Zduraznily,
ze celou véc je nutno vnimat vjejim celéem kontextu, nebot z jednotlivych kroka
stavebnika je zfejmé, ze ma stale v imyslu cely objekt vyuzivat za GCelem bydleni bez
ohledu na to, ze se ¢ast prostor nyni nazyva (a v tom sméru i zadal o vydani rozhodnuti o
zméné uzivani) ateliéry.

V. Jednani soudu

26.Dne 16. 11. 2021 bylo ve véci pred krajskym soudem konano jednani. V jeho ramci
/4 v v v v v 4 4 /v /
zastupce zalobkyn opétovné, co do obsahu, zopakoval zalobni tvrzeni vyse uvedena pod
zalobnim bodem ¢. 3. Zdaraznil, Ze navrh stavebnika (kterému bylo vyhovéno stavebnim
Uradem) na zménu uzivani stavby na polyfunkéni dim, se nesmi posuzovat izolované, ale
spolecné s dal$imi fizenimi tykajicimi se daného objektu. Stavebnik chtél v objektu
v 4 4 4 v M VA v .. .7
vystavét byty, nahle své rozhodnuti zménil a dast prostor prekvalifikoval na ateliéry (s
v/ i M / i v .ot 4 4 v/ 7 4 M 4 7
mensimi technickymi pozadavky na jejich vybudovani a uzivani). Jeho jednani je bez
dalstho uéelove. Ucelovost plyne i z kratkého Casového rozestupu mezi zahajenim fizeni
o odstranéni Stavby a naslednou zadosti stavebnika o jeji dodatecné povoleni a zménu
jejiho uzivani. Zastupce zalobkyn poukazal i na fakt, ze v danych prostorech bydli lidé.
Tim, ze jsou prostory kvalifikovany jako ateliéry, bude témto osobam dan mensi
komfort pro bydleni, nebot na tyto jsou dany provadécimi pravnimi predpisy mensi
pozadavky co do standardu bydleni.

27.Byt byly uvedené prostory kolaudovany (jak vyplynulo 1 zvyjadreni zalovaného
k zalobé), jsou tyto dlouhodobé uzivany k bydleni. Z toho plyne i1 bezpecnostni riziko
pro okoli.

28.Dale zastupce zalobkyn zminil fakt, ze uvedeny objekt, respektive jeho vymezeni jako
polyfunkéniho domu, je v rozporu s tzemnim planem.

29.Ddle byly knavrhu zastupce zalobkyn provedeny listinné dikazy, konkrétné
vyrozuméni Policie CR ze dne 4. 2. 2021, sdéleni o provadéni stavby nad rimec
stavebniho povoleni z 15. 2. 2018, doplnéni navrhu na vydani predbézného opatfeni z 1.
3. 2019, opakované podani navrhu na vydani pfedbézného opatteni a navrh na zahajeni
na prezkumné fizeni z26. 4. 2019, vyjadfeni vlastniki nemovitosti z27. 8. 2019,
vyjadreni vlastnik nemovitosti z 16. 10. 2020, zadost o zaslani protokolu ze 7. 1. 2021,
odvolani proti vyzvé k Gcasti na kontrolni prohlidce ze dne 11. 2. 2021, zadost o sdéleni
ze dne 1. 4. 2021, vyjadifeni ze dne 24. 5. 2021. Uvedenymi listinami zastupce zalobkyn
prokazoval skuteCnost, ze objekt je uzivan k bydleni a na tuto skute¢nost zalobkyné
dlouhodobé poukazuji.

Za spravnost vyhotovent: L. S.
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30.Dale se zastupce zalobkyn chtél vyjadrit ke dvéma listinam, které mély tvorit obsah
spravniho spisu, konkrétné slo o usneseni Méstského uradu Pribyslav ze dne 9. 1. 2020,
v némz bylo oznameno zahijeni fizeni o odstranéni stavby, a dale o protokol z mistniho
setfeni, které ve véci probéhlo v prosinci 2019. Nahlédnutim do spravatho spisu krajsky
soud zjistil, ze uvedeny protokol o mistnim Setfeni z prosince 2019 neni ve spise zalozen.
Zastupce zalobkyn poté uvedl, Ze oni jej rovnéz nemaji, protoze zalobkyné nebyly
k tomuto jednani pfipustény. V uvedeném protokolu mélo byt zminéno, ze byly
shledany pti mistnim setfeni divody pro zahajeni tizeni o odstranéni stavby. K tomu pak
doslo shora zminénym usnesenim Méstského Gradu Pribyslav ze dne 9. 1. 2020. Ten se ve
spravnim spise nachazi a byla konstatovana podstata jeho obsahu.

31.UCastnici rizeni v prubéhu jednani setrvali na svych dosavadnich procesnich stanoviscich.

VL. Pravni zavéry krajského soudu

32.Krajsky soud prezkoumal zalované rozhodnuti podle ¢asti treti, hlavy prvai a druhe, dilu
prvatho zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho radu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,s. 1. 5.%). Krajsky soud pritom vychazel ze skutkového a pravaiho stavu, ktery
tu byl v dobé rozhodovani zalovaného spravniho organu, pti¢emz rozsah jeho prezkumu
byl vymezen zalobnimi body. Dospél ptitom k nasledujicim pravnim zavéram.

Pravni zavéry

33.Na samotném pocatku pravniho hodnoceni véci krajsky soud pfipomina, ze jednou z
nalezitosti zaloby proti rozhodnuti spravaiho organu jsou Zalobni body, z nichz musi byt
patrno, z jakych skutkovych a pravnich divodsi povazuje Zalobce napadené vyroky rozhodnuti
za nezdkonné nebo nicotné [§ 71 odst. 1 pism. d) s. f. s.], které lze rozsifovat jen ve lhuté

pro podani Zaloby (§ 71 odst. 2 s. ¥. s.). Zalobnimi body Zalobce nastavi meze, jimiZ je
soud pri prezkumu napadeného rozhodnuti vazan (§ 75 odst. 2 s. 1. s.).

34.Krajsky soud na Gvod predesila, ze neni smyslem soudniho pfezkumu podrobné
opakovat jiz jednou vyféené, a proto se muze soud v pfipadech shody mezi nazorem
soudu a odivodnénim zalobou napadeného rozhodnuti odkazovat na toto oduvodnéni
(srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.7.2007, ¢j. 8 Afs 75/2005-
130, publikovany pod ¢. 1350/2007 Sb. NSS, ¢i rozsudky téhoz soudu ze dne 2. 7. 2007,
. 4 As 11/2006-86, a ze dne 29.5.2013, &. 2 Afs 37/2012-47; vsechna zde citovana
rozhodnuti Nejvyssiho spravaiho soudu jsou dostupna na www.nssoud.cz).

35.V pripadé prvého Zzalobniho bodu zalobkyné napadaly skutecnost, ze Rozhodnuti
spravniho organu prvého stupné bylo vydano v rozporu s § 129 odst. 3 stavebniho
zakona a zalovany tuto vadu svym rozhodnutim nezhojil.

36.Stavebni Gfad prvého stupné ani zalovany totiz v rozhodnuti o dodate¢ném povoleni
Piedmétné stavby nestanovili podminky jejitho dokonéeni, ackoli toto vyzaduje pravé §
129 odst. 3 stavebniho zakona.

37.Dle § 129 odst. 3 stavebniho zakona plati, ze: ,Stavbu uvedenou v odstavci 1 pism. b) lze
dodatecné povolit, pokud stavebnik nebo jeji viastnik prokdze, Ze a) neni umisténa v rozporu s
cili a dkoly vizemnibo plinovani, politikou tizemniho rozvoje, s sizemné planovaci
dokumentaci a s vizemnim opatienim o stavebni uzdvére nebo s iizemnim opatienim o

- 7 7 v /. 7. ’ 7 7 % v
asanaci vizemi nebo s predchozimi rozhodnutimi o vizemi, b) neni providéna i provedena na
pozemku, kde to zvldsini pravni predpis zakazuje nebo omezuje, ¢) neni v rozporu s obecnymi
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poZadavky na vystavbu nebo s verejnym zajmem chrinénym zovldastnim pravnim predpisem.
Bude-li stavba dodatecné povolena, stavebni #rad vizeni o odstranéni stavby zastavi.
Dodatecné povoleni nabrazuje v prislusném rozsabu sizemni rozhodnuti._Bude-li predmétem
dodatecného povolent rozestavénd stavba, stavebni #tad stanovi podminky pro jeji dokoncent.
Bude-li predmétem dodatecného povoleni dokoncend stavba wvedend v § 119 odst. 1, miize
stavebni iirad po ovéreni splnéni podminek podle § 122 odst. 3 na Zidost stavebnika soucasné
samostatnym vyrokem rozhodnout o povoleni uZivini stavby a pripadné stanovit podminky
pro jeji uZivani.

38.K uvedenému se jiz velmi pregnantné vyjadrily stavebni trady obou stupnu, nebot
uvedly, ze Pfedmétna stavba, ktera byla dodate¢né povolovana, jiz byla dokoncena zcela
(stavebni Gpravy dvorni Casti objektu). Na stavbu - objekt ¢. p. jako celek - se pak dale
vztahuje stavebni povoleni z roku 2010.

39.Stavebnik zadal o zménu Predmétné stavby pred jejim dokoncenim, zadost byla
stavebnimu Uradu podana dne 9. 7. 2018, toto rizeni v$ak bylo rozhodnutim stavebniho
uradu prvého stupné zastaveno, konkrétné jeho rozhodnutim ze dne 8. 1. 2020, ¢. ;.
2476/2018/OVZP/FM-20, nebot stavebni Gifad p¥i kontrolni prohlidce Stavby dne 20.
12. 2019 zjistil, ze stavebni Gpravy, které byly predmétem zadosti stavebnika o zménu
stavby pred jejim dokoncenim, jsou z vétsi &sti dokonteny. Zadost stavebnika proto
vyhodnotil jako bezpredmétnou. Nasledné tak bylo zahajeno fizeni o odstranéni Stavby,
konkrétné oznamenim stavebniho Gradu ze dne 9. 1. 2020, ¢. j. 73/2020/ OVZP/FM-2, ve
smyslu § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Posledné uvadéné tizeni pak bylo
s ohledem na stavebnikovu zadost o dodate¢né povoleni Predmétné stavby preruseno.
Z protokolu z ustniho jednani ucinéného v ramci fizeni o dodate¢ném povoleni stavby
potom plyne, ze vSechny ateliéry (dodateéné povolovana Stavba, respektive stavebni
Upravy) jsou jiz dokoncleny v souladu s projektovou dokumentaci. Pét ateliéru jiz bylo 1
vybaveno a uzivano.

40.S ohledem na vyse uvedena skutkova zjisténi stavebniho ufadu jiz nebyl davod
stanovovat podminky pro dokonéeni Predmétné stavby ve smyslu § 129 odst. 3
stavebniho zakona. Stavebni ufady rovnéz prilehavé odkazaly na stavebni povoleni
z roku 2010, které je nadale platné a rizeni o dodateném povoleni Predmétné stavby
povolovalo stavebni Upravy (Stavbu), kterymi se stavebnik od stavebniho povoleni
odchylil stim, Ze tyto stavebni pravy v dobé jejich dodateCného povoleni jiz byly
dokonceny.

41.Prvni zalobni bod Zalobkyn je tak Zalobnim bodem nedGvodnym. Nad ramec nutného
krajsky soud poznamenava, ze zalobkyné v této souvislosti neuvedly, jak by i pfipadna
»nezakonnost“ spocivajici v absenci stanoveni podminek pro dokonceni stavby mohla
potencionalné zasahnout do jejich vefejnych subjektivnich prav ve smyslu § 2 s. . s. (k
tomu krajsky soud odkazuje usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 20. 12. 2005, ¢. j. 2 Azs 92/2005-58, ¢. 835/2006 Sb. NSS, rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 5. 8. 2021, ¢&. j. 6 As 136/2021 - 28, ¢i rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 24. 8. 2010, . j. 4 As 3/2008 - 78).

42.Druhym zalobnim bodem zalobkyné napadaly nedostate¢né vyporadani jimi vznesenych
4 . . N4 4 v vV Vv 4 4 . 4
namitek souvisejicich s tim, ze dodate¢né povolovana Stavba zasahne do jejich soukromi.
Uvedly, ze stavebni Gfady obou stupnd se nedostatecné vyporadaly s jejich argumenty,
tedy ze stavebnimi Gpravami provedenymi stavebnikem (a nyni dodate¢né povolenymi)
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doslo k porusent jejich prav na soukromi. Toto spatiuji v tom, ze stavebnik v rozporu
s platnym rozhodnutim z roku 2010 zménil sklon strechy, provedl dozdéni obvodovych
zdi a v dvorni ¢asti domu ¢. p. umistil okna sméfujici ptimo z vyse 2. NP do zahrady
alobky1i. Zalobkyné v$ak dle platného stavebniho povoleni otekavaly umisténi stfe$nich
oken do sedlové strechy, aby bylo co nejvice zachovano jejich soukromi.

43.K uvedenému krajsky soud nejprve uvadi, ze uvedena namitka v pomérné obecné roviné
zaznéla v rizeni, které je nyni prezkoumavano, pouze jednou, a to konkrétné u ustniho
jednani v ramci ftizeni o dodatetném povoleni Stavby dne 19. 5. 2020. Do protokolu
tehdy dr. Havlik jako zastupce pro dany ukon zalobkyné a) uvedl, ze: ,, Trvime na tom,
aby stavba byla provedena tak, jak jsme odsoublasili ve stavebnim ¥izeni, zejména ve vrchni
dvorni Cisti, kde podle nami schvdleného projektu méla byt sniZend stvecha a umisténa stvesni
okna. Trvime na tom proto, Ze stavba jak nyni byla dokoncena, nam zabird svétlo a narusuje
nase soukromi. Pokud nas pozadavek nebude splnén, nebudeme se zménou charakteru budovy
soublasit.

44.Uvedena namitka nebyla dale rozvadéna, byt procesni zastupce zalobkyn podaval dne 4.
6. 2020 u stavebniho Gfadu doplnujict vyjadreni.

45.S uvedenou namitkou se vyporadal stavebni ufad prvého stupné ve svém rozhodnuti,
nebot uvedl, ze: ,K tomu je treba vysvétlit, Ze celd stavba jesté nebyla dokoncena a Ze se
v tomto rizend jednalo jen o diléi Cast stavby. Nelze predjimat, jak bude dale stavba pokracovat
a stale samoziejmé plati podminky uvedené ve stavebnim povoleni. Dim ¢. p. po provedeni
stavebnich dviprav, které jsou predmétem tohoto ¥izeni, nezabiri vice svétlo a nenarusuje
soukromi ve srovndni se stavem pred zabdjenim téchto stavebnich siprav. Jednalo se o stavebni
/ Ve sV /V o v, Vv: / v «<
vpravy, které nezvysily vysku budovy ani jinak nezvétsily celkové rozméry domu.

46.V nasledné podaném odvolani proti Rozhodnuti spravniho organu prvého stupné se
\4 v v/ 4 4 4 4 M i / 4 M 4
zalobkyné vyporadanim uvedené namitky, respektive tématem zasahu do jejich soukromi
Ve 4 v v / M \4 / 4 4 M / Vv /
i zabérem svétla uvedenym objektem, uz nezabyvaly. Odvolaci namitky vyse uvedené
vubec nereflektuji. Nasledné zalobkyné opétovné oteviraji uvedené téma opétovné az

\4 v
v zalobe.

47.K tomu musi krajsky soud konstatovat, ze z projektové dokumentace plyne, ze stavba
. 4 . v/ 4 ./ v 4 4 v v v/’ 4
jako celek vramci fizeni o jejim dodateCném povoleni azméné uzivani nedoznala
/ v 4 v / v i Vv 4
prostorovych zmén. Neni tedy mozné, ze by mohla - oproti predchozimu stavu -
zasahovat do soukromi zalobkyn, respektive do jejich prav tim, ze by zabirala svétlo.
Pokud jde o naruseni soukromi zalobkyri, zde tyto odkazuji na stav, ktery mél nastat
z titulu stavebniho povoleni z roku 2010, tj. Ze mél byt snizen sklon stfechy (co do
vySkového bodu ale méla zGstat stejnd) a v nejvy$sim nadzemnim podlazi méla byt
4 vV V. 7 M M ’ N4 v/ ’
vybudovana stfesni okna a nikoli stavajici okna kridlova.

48.1 v tomto piipadé musi krajsky soud prisvédcit argumentaci stavebniho ufadu prvého
stupné, nebot v nyni pfezkoumavaném fizeni nedoslo k zadné zméné oproti stavajicimu
stavu - prozatim zustava dany sklon stfechy a stavajici okna. Nadto je nutné zminit, ze
ony pozadavky, kterych se zalobkyné nyni dovolavaji stran ochrany svého soukromi,

/v . 4 Ver v/ 4 4 ’
vznasely (jak samy uvadéji) ve vztahu k fizeni o stavebnim povoleni z roku 2010, tedy
k povoleni pfestavby hotelu na bytovy dim. V takovém ptipadé by se totiz dalo
v 4 4 . 4 4 4 4 v/ v v / M
ocekavat, ze potencionalni zasah do soukromi - v pripadé prostor urlenych v objektu
k trvalému bydleni - je mnohem vétsi, nez v pripadé ateliért, které k trvalému bydleni
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urceny nejsou. Stavebni urad se tedy s pomérné obecné vznesenou namitkou zalobkyné
a) vznesenou u ustniho jednani vyporadal dostatecné.

49.Zalovany ve vztahu kuvedené namitce v zalobou napadeném rozhodnuti rovnéz
M M v / 4 4 v/ 4
nepochybil. Rozsah jeho prezkumnych pravomoci v odvolacim fizeni ve smyslu
spravniho radu plyne z dikce § 89 odst. 2 spravaiho radu. Odvolaci namitka ve znéni
/v / 4 4 4 v 4 4 4 4 4 /

vyse uvedenych tvrzeni v odvolani nezaznéla, odvolaci spravni organ se ji tedy zabyvat
nemohl. Zalovany muze ex offo prihlédnout pouze k vadam nezakonnosti - bez vazby
na obsah podaného odvolani - ve vztahu k vyse uvedenému vsak k nezdkonnosti
nedoslo, nebot zalobkyni a) uplatnéna namitka byla stavebnim tGradem prvého stupné
radné, logicky a zakonné vyporadana.

50.Pokud jde o tfeti Zalobni bod, z toho plyne, Ze Zalobkyné poukazuji na skute¢nost, ze
Pfedmeétna stavba bude slouzit, ¢i jiz dokonce slouzi k trvalému bydleni a to v rozporu
stim, jak byla dodateéné povolena. Zalobkyné v kontextu skutkovych okolnosti
souvisejicich s objektem jako celkem poukazuji na fakt, ze byt je nyni dodateéné
povolovana Stavba nazvana jako ,ateliéry®, které nemaji slouzit k trvalému bydleni,
skutenost bude a je jina a tyto prostory budou trvale obyvany.

51.K tomu krajsky soud uvadi, ze zezalobou napadeného rozhodnuti, stejné jako
z Rozhodnuti stavebniho Uradu prvého stupné, jednoznalné plyne popis Predmétné
stavby, to v$e v navaznosti na predlozenou projektovou dokumentaci.

52.Za nastalé situace je stavebnik povinen uzivat Predmétnou stavbu v souladu s jejim
dodate¢nym povolenim - tedy jako ateliér - dle svého stavebné technického urceni jako
pobytovou mistnost ve smyslu § 3 pism. j) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. Predmeétna stavba
nesplnuje - jak plyne z projektové dokumentace, ale 1 hodnocenti stavebnich uradd obou
stupnu - charakteristiku stavby pro bydleni dle § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Na
uvedené ostatné upozornoval 1 zalovany ve svém vyjadreni k zalobé. Z dikce § 119 odst. 1
stavebniho zakona plyne, ze: ,Dokoncenou stavbu, popripadé Cist stavby schopnou
samostatného uZivani, uvedenou v § 103 odst. 1 pism. e) bodech 4 az 8, nebo stavbu, u které
postaci obldaseni stavebnimu wradu podle § 104 odst. 1 pism. a) aZ d) a k) nebo podle zvlasiniho
pravniho predpisu, nebo pokud vyzaduje stavebni povolent, a jednd-li se o a) stavbu verené
infrastruktury, b) stavbu, jejiz vlastnosti nemohou budouci uZivatelé ovlivnit, ¢) stavbu, u
které bylo stanoveno provedeni zkusebnibo provozu, d) zménu stavby, kterd je kulturni
pamdtkou, e) vodni dilo podle § 15a odst. 3 vodniho zdkona, lze uZivat pouze na zikladé
kolaudacnibo soublasu, nebo kolaudacnibo rozhodnuti. Stavebnik zajisti, aby byly pred
zapocetim uzivani stavby provedeny a vyhodnoceny zkousky a méreni predepsané zvlastnimi
pravnimi predpisy.

53.Z uvedeného je zfejmé, ze Predmétna stavba pravni dpravé § 119 a nasl. stavebniho
zakona stran kolaudace nepodléha. Rozhodujici je tak dikce § 126 odst. 1 stavebniho
zakona, dle které: ,Stavbu lze uZivat jen k icelu vymezenému zejména v kolaudacnim
rozhodnuti, v oznament o uzivani stavby nebo v kolaudacnim soublasu. NevyZaduje-li stavba
kolaudaci podle § 119 odst. 1, lze ji uZivat jen k icelu vymezenému v povoleni stavby.

54.Pokud bude stavebnik uzivat Predmétnou stavbu v rozporu s tim, jak bylo stanoveno
v daném pfipadé v kolaudaénim souhlasu, naplriuje skutkovou podstatu prestupku podle
§ 178 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona. Dle posledné uvadéného ustanoveni totiz plati,
ze: ,Fyzickd, pravnickd nebo podnikajici fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, Ze v rozporu s
§ 126 odst. 1 uZiva stavbu v rozporu s sicelem vymezenym v kolandacnim rozhodnuti, v
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kolandacnim soublasu nebo v oznameni o uZivani stavby, nebo s #celem vymezenym v
povoleni stavby, nevyZaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uzivani umozni jiné osobé.“
K projednani spachani takového prestupku mohou zalobkyné podat podnét.

55.0bdobné muze dojit k zakazu uzivani stavby, pokud je tato uzivana v rozporu
s kolauda¢nim souhlasem (v daném pripadé). Jak ostatné plyne z dikce § 134 odst. 5
stavebniho zakona, dle které: ,Pokud neni stavba uzivina k povolenému iicelu nebo
stanovenym zpiisobem anebo je uZivina bez povolent, vyzve stavebni #itad vlastnika stavby,
aby nepovoleny zpiisob uZivani stavby bezodkladné ukoncil. Soucasné jej pouci o postupu podle
§ 126 a 127. Neni-li vyzvé vyhovéno, stavebni irad vyda rozhodnuti, kterym uzivini stavby
zakdze. Rozhodnuti je prunim itkonem v ¥izeni, odvolini proti nému nemd odkladny
tcinek.

56.Zalovany ve svém vyjadieni k Zalobé poukazoval na skuteénost, e ve vztahu k danému
objektu jiz byl vydan kolaudacni souhlas, konkrétné dne 28. 6. 2021, ¢. j.
861/2021/OVZP/FM-5, jehoZ obsah m4 korespondovat s vy$e uvedenym. Kolauda¢ni
souhlas byl vydan k povoleni uzivani ¢asti stavby - jina stavba - polyfunkéni dim ¢&. p.
na pozemku, provedené podle dodate¢ného povoleni ulicni casti domu (6 bytd a 3
ateliéry) a podle dodate¢ného povoleni dvorni c¢asti domu (8 ateliérd). Ackoli byl i
spravni spis vedeny k vydani kolaudacniho souhlasu pfilozen ke spravnimu spisu
vztahujicimu se k nyni projednavané véci, krajsky soud neproved! k listinnym dikazim
kolauda¢ni souhlas, nebot ztohoto nemohou plynout - vkontextu vseho nyni
uvedeného - pro krajsky soud zadneé relevantni skutkové okolnosti (ve vztahu k fizeni o
dodate¢ném povoleni Predmétneé stavby). Jeho provedeni k diikazu nadto zadna ze stran
nenavrhovala.

57.Uvedenym se nemohou stavebni Gfady zabyvat v ramci fizeni o dodatecném povoleni
stavby a zméné jejiho uzivani (oproti stavebnimu povoleni z roku 2010), nebot toto neni
predmétem takového Hzeni. Obdobné plati i pro krajsky soud. Zalobkyné tedy tfetim
zalobnim bodem de facto nenapadaly nezakonnost zalobou napadeného rozhodnuti a
rozhodnuti, které mu predchazelo, nybrz poukazovaly na uzivani objektu jako celku
v minulosti a nyni s tim, ze toto je v rozporu s pravanimi predpisy, jak jsou uvadény vyse.
K tomu v$ak krajsky soud opétovné poukazuje na vyse uvedené pojednani tykajici se
(ne)moznosti uzivani Predmétné stavby a objektu jako celku. V poradi treti zalobni bod
je tak zalobnim bodem zcela nedivodnym.

58.Krajsky soud dale dodava, ze pti jednani pfed soudem vznasela strana zalujici radu
listinnych dikazd, kterymi prokazovala, ze objekt je dlouhodobé uzivan za Glelem
bydleni a zalobkyné na danou skutecnost opakované stavebni dfad (i policii)
upozortiovaly. Krajsky soud na tomto misté opakované konstatuje, ze uvedené neni
vtuto chvili predmétem ftizeni. Predmétem fizeni je dodatené povoleni Predmétné
stavby (stavebnich Gprav) a zména jejiho uzivani. Pokud bude stavebnik Stavbu uzivat
v rozporu s vyse uvedenym, je na case volit kroky, které jsou popsany vyse. Uvedené
vSak nezplsobuje nezakonnost zalobou napadeného rozhodnuti - tu ostatné v této
. . v e, . , ’ 7 ’ . / v e
souvislosti strana zalujici ani netvrdi. Nadto se nabizi otazka, jak konkrétné jsou
\4 v \4 / Vo /. . . 4 4 v
zalobkyné zasazeny na svych verejnych subjektivnich pravech ve smyslu § 2 s. 1. s.
Objekt ptvodné slouzil jako hotel, nasledné mél byt pifebudovan na bytovy dim a
nakonec jde o dim polyfunkéni s byty a ateliéry. Vzhledem k charakteru ateliért se da
predpokladat mensi zatizeni objektu 1 okoli, nebof tyto nejsou uréeny k bydleni.
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59.U jednani soudu zaznél ze strany zastupce zalobkyn de facto jesté dalsi zalobni bod,
konkrétné uvadéjici, ze zména uzivani Stavby na polyfunkéni dim je v rozporu
stuzemnim planem. Uvedené tvrzeni zaznivalo jiz v prubéhu fizeni o dodateéném
povoleni Stavby a zméné jejitho uzivani, avsak tento zalobni bod nebyl uplatnén v podané
zalobé. Vzhledem k tomu, ze tento byl bez dalstho v fizeni pred soudem vznesen az pri
jednani soudu, nemohl k nému krajsky soud s ohledem na dikeci § 71 odst. 2 s. f. s.
prihlédnout, nebotf fizeni pred soudem jiz bylo co do novych zalobnich tvrzeni
koncentrovano.

60.Spise nad ramec vyse uvedeného povazuje krajsky soud za vhodné dodat, ze zastupce
zalobkyn se u jednani chtél vyjadrit ke dvéma listinam, které mély byt soudasti spravniho
spisu, konkrétné slo o usneseni Méstského Gradu Pribyslav ze dne 9. 1. 2020, v némz bylo
4 /- 7 v/ 4 v 4 4 4 4 v v 4 /
oznameno zah3jeni rizeni o odstranéni stavby, a dale o protokol z mistniho Setteni, které

ve véci probéhlo v prosinci 2019.

61.Posledné uvadéna listina nebyla ve spravnim spise pfi jednani soudu dohledana, to vsak
M v 4 / Vv / 4 v N4 4 v 4
nic neméni na vySe uvedenych zavérech soudu korespondujicich se zavéry stavebnich
uradt obou stupnu. Krajskému soudu nadto neni zcela zfejmé, na co konkrétné chtél
zastupce zalobkyn v daném kontextu poukazovat. V fizeni je nesporné, ze s ohledem na
skuteénost, ze stavebni upravy (Pfedmétna stavba) byly provedeny v rozporu se
stavebnim povolenim z roku 2010, doslo k zahajeni fizeni o jejich odstranéni. Na to
vsouladu s § 129 stavebniho zdkona reagoval stavebnik zadosti o jejich dodatecné
4 4 v 4 v/ v v/ / 4 . v 4 4

povoleni a zaroven s ni podal zadost o zménu uzivani objektu, coz mu stavebni zakon
rovnéz umoznuje.

VII. Zavér a naklady fizeni

62.Soud tak neshledal zalobou divodnou a nad jeji ramec nezjistil zadnou vadu, jez by méla
za nasledek nezakonnost zalobou napadeného rozhodnuti a k niz by musel prihlizet z
uredni povinnosti. Soud proto zalobu jako nedtvodnou podle § 78 odst. 7 s. . s. zamitl.

63.Vyrok II. o nakladech fizeni se opira o ustanoveni § 60 s. f. s. Zalobkyné nemély ve véci
uspeéch, nemaji proto pravo na nahradu nakladd fizeni. Zalovany nahradu nakladt
/ . Y . ’ .
nenarokoval. Nadto se z obsahu spisu podava, ze mu tyto nevznikly nad ramec jeho
bézné ufedni cinnosti.
Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasa¢ni stiznost ve lhiité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasaéni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi
spravni soud.

V tizeni o kasaéni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jednad nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zdkont vyzadovano pro
vykon advokacie.

Hradec Kralové 18. listopadu 2021

Za spravnost vyhotovent: L. S.
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JUDr. Jan Rutsch v. r.

predseda senatu

Za spravnost vyhotovent: L. S.



