ombudsman Sp. zn.: 12408/2022/VOP/JSV
vefejny ochrance prav €. j.: KVOP-57264/2022

Zprava o Setreni
ve véci nepovolenych ploch pred vstupy
do bytového domu cp.Za Y naul. X

Obdrzel jsem podnét pani A., bytem xxx (ddle také ,stéZzovatelka”), k prosetifeni postupu
odboru stavebniho Uradu Magistratu mésta Chomutova (dale také ,stavebni urad”) ve véci
zajisténi bezbariérovych pristupli do bytového domu na ul. X ¢p. Z a Y vk.u. W (ddle také
,bytovy dim*).

Dle informativniho vypisu evidence katastru nemovitosti je bytovy dim budovou s ¢p. Z
aY. DUm je v bytovém spoluvlastnictvi s tim, Ze stéZovatelka vlastni bytovou jednotku ¢. V
a odpovidajici podil na spoleénych ¢astech bytového domu. Spravu bytového domu
vykonava Spolecenstvi vlastnik( jednotek ul. X ¢p. Z-Y (dale také ,SVJ“).

StéZovatelka namitd, Ze bytovou jednotku uZivd se svym synem, ktery je hendikepovany,
pohybujici se pomoci elektrického invalidniho voziku. Nesouhlasi s postupem SVJ,
které provedlo dva nové vstupy do bytového domu v rozporu s poZzadavky bezbariérovosti.
Bezuspésné jednala sostatnimi vlastniky jednotek o stavebni Upravé vstupl tak,
aby jeji syn je mohl plnohodnotné uzivat.

A.  Shrnuti zavéru

Dany pfipad je treba vidét vedvou relativné samostatnych rovindch: vroviné
obcanskoprdavni a v roviné verejnopravni.

Obcanskopravni rovina je odvisla od vlastnictvi jednotky a odpovidajiciho podilu
na spolecnych ¢astech bytového domu. Tato rovina pfipadu je ze zakonné plsobnosti
vefejného ochrance prdv vylou¢ena. Nemohu se ji tudiz zabyvat.

S ohledem na okolnosti daného pfipadu povaZuji oboustranné prijatelny konsens v ramci
bytového spolecenstvi za idealni zplsob feSeni jeho zalezZitosti. Rad bych proto touto
zpravou apeloval na vlastniky jednotek a soucasné spoluvlastniky bytového domu véetné
stézovatelky, aby usilovali o konstruktivni feseni Upravy stavajicich vstupld do bytového
domu.

Ramec verejnopravni je dan pravni Upravou stavebniho zdkona, predpist provadécich
a souvisejicich. Ocenuji procesni kroky stavebniho uUradu, které ucinil v ramci kontrolni
prohlidky bytového domu a fizeni o odstranéni stavby, resp. nepovolené zmény stavby
bytového domu (pochozi plochy pred vstupy).

Obdobné jako stavebni urad na vstupy do bytového domu nahlizim jako na nepovolenou
zménu dokoncené stavby bytového domu. Ocekavam proto, Ze stavebni Urad v souladu
s principem procesni ekonomie o této nepovolené zméné bytového domu rozhodne.

Zdkonodarce definuje odstranéni prekazek bezbariérového uzivani stavby jako jeden
z verejnych zajm(. Ocekavam proto, Ze stavebni Urad zvazi dlvody pro uplatnéni institutu
nezbytnych Uprav a nafidi vlastnikiim bytového domu Upravu vstupt tak, aby byl zajistén
bezpeény pohyb osobdam s omezenou schopnosti pohybu a orientace.

1 Jiného katastralniho Uzemi se tato zalezZitost netyka, nebudu je proto v dalsim textu uvadét.
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B. Skutkova zjisténi

Pfi posouzeni podnétu jsem vychdazel zinformaci, které jsem shromazdil v soucinnosti
se stavebnim Uradem a stéZovatelkou. Priibéh Setfené zdleZitosti je zucastnénym znam,
omezim proto popis skutkovych zjisténi na uvedeni zakladnich dat o jeho prabéhu.

Bytovy diim se dvéma samostatnymi vchody véetné spolecnych vnitfnich prostor byl
plvodné postaven jako bariérovy.

Obrazek ¢.1 — vykres projektové dokumentace bytového domu, uliéni pohled — pUvodni stav
(foto ze spisu stavebniho uradu)

V roce 2009 SVJ ohlasilo stavebnimu Gfadu zdmér revitalizace bytového domu v rozsahu
provedeni zatepleni plasté budovy a udriovacich praci. Uprava vstupd do bytového domu
nebyla pfedmétem revitalizace. Stavebni Gfad opatfenim ze dne 10. 6. 2009% SVJ sdélil,
Ze ohlasené prdce nevyZaduji povoleni ani ohldseni stavebnimu dradu. SVJ ohldsenou
revitalizaci nasledné provedio.

Dne 6. 12. 2021 stavebni ufad (k podnétu stéZovatelky) provedl kontrolni prohlidku
bytového domu. Kontrolni prohlidku proved| za Gc¢asti zastupcl SVJ, stéZovatelky, ale také
za Ucasti odborné konzultantky subjektu aktivné plsobiciho v oblasti bezbariérovosti pani
C. (dale také ,konzultantka B.“).> Na misté samém zdokumentoval, e SVJ provedlo
nepovolené vstupy — nepovolené pochozi plochy pred obéma vchody do bytového domu.
Soucasné stavebni urad konstatoval, Ze nepovolené vstupy jsou provedeny v rozporu
s bezbariérovou vyhlaskou.* Zuc¢astnéni se dohodli, Ze konzultantka B. zpracuje navrhy
feSeni bezbariérovych Uprav vstupl. Nasledné SVJ vybere jeden z ndvrh( a sezndmi s nim
stéZovatelku.®

Obrazek ¢.2 - detail aktudlniho stavu — nové realizovany bariérovy vstup do bytového domu
(foto stézovatelky)

Dne 7. 12. 2021 konzultantka B. zpracovala odborny posudek, z jehoz zavérQa vyplyva,
Ze navrhuje rozsitit plochu pred vstupy do bytového domu, plochu osadit po obou
strandch zabradlim a zabezpedit protiskluzovost dlazby napt. nalepenim protiskluzovych
paska.

SVJ neschvdlilo provedeni Uprav vstupl vsouladu se zavéry odborného posudku
s vyjimkou nalepeni protiskluzovych pas(.®

Stavebni Grad opatfenim ze dne 11. 8. 2022 oznamil ucastnikim Fizeni (spoluvlastnikiim
bytového domu) zahdjeni fizeni o odstranéni stavby — pochozi plochy pfed vstupy
do bytového domu. V té souvislosti mi stavebni Urad popsal fadu procesnich krokd, které
ucinil vramci vymezeni okruhu uGcastnikl fizeni o odstranéni stavby za Ucelem zjistit
pravniho nastupce zemrelého ucastnika fizeni.

Stavebni Gfad mé informoval, Ze SVJ dosud nepodalo Zadost o dodatecné povoleni stavby.
Pokud tak neucini, stavebni uUfad rozhodne o obnoveni plvodniho (bariérového) stavu —
vstupl do bytového domu.

2 C.j. 0sUa ZP/S/1215/09-SojP.

3 B.o.p.s.

4 Vyhlaska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych poZadavcich zabezpeéujicich bezbariérové uZivani staveb,
ve znéni pozdéjsich predpisu.

5 Protokol o pribéhu kontrolni prohlidky sepsany stavebnim Gfadem na misté samém dne 6. 12. 2021.

6 Zapis ze schlze shromazdéni SVJ dne 23. 3. 2022.
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C. Pravni hodnoceni

Podle zdkona o vefejném ochranci prav je mym ukolem poskytovat ochranu osobam pred
jednanim aradd, které postupuji v rozporu s pravnimi predpisy, principy demokratického
pravniho statu nebo principy dobré spravy.’

Dobrou spravu Ize definovat jako neformdlni zasady kvalitniho spravovani véci verejnych,
které vychazeji z ustavnich zadsad, z obecnych pravnich princip, z morélnich pravidel
i z legitimnich spoleéenskych oéekavani.?

Stavebni ufad je povinen vykondvat soustavny dozor nad dodriovdnim ustanoveni
stavebniho zakona,’ a tim pUsobit k ochrané vefejnych zajma. Vefejnym zajmem se rozumi
mj. pozadavek, aby stavba Ci jiné ¢innosti v Uzemi byly provadény v souladu s rozhodnutim
nebo jinym opatfenim stavebniho Uradu, a také pozadavek, aby byly odstranény zavady
stavby, mezi které patfi také odstranéni prekdziek bezbariérového uZivani stavby.'®
K zajisténi této povinnosti je stavebni Ufad vybaven nastroji, jako je napf. vykon kontrolni
prohlidky stavby'! nebo nafizeni nezbytnych dprav.?

Ve svétle uvedeného ocenuji, Ze stavebni Ufad k podnétu stéZovatelky proved! kontrolni
prohlidku bytového domu asohledem nanamitky stézovatelky k Gcasti pfizval také
konzultantku B. Takovy postup stavebniho Gfadu povaZuji zasouladny s principem
efektivity vykonu jemu svérené plsobnosti. Pfizvani konzultantky B. ke kontrolni prohlidce
a ji obratem vypracovany posudek s navrhem konkrétnich Gprav vstupt do bytového domu
bezpochyby pfispél k dlislednému posouzeni namitek stézovatelky. Je zfejmé, Ze stavebni
urad usiloval o skutec¢né, nikoliv pouze o formalni posouzeni véci.

Stavebni urad poskytl SVJ, resp. spoluvlastnikiim bytového domu dostateény casovy
prostor ktomu, aby uvedli vstupy do bytového domu do souladu s predpisy verejného
stavebniho prava véetné bezbariérové vyhlasky. SVJ této moznosti nevyuzilo. Svym jednani
se tak SVJ dostalo do situace, kdy vi¢i nému stavebni Urfad musi uplatnit napravna
opatreni.

Nerozporuji dlivodnost projednani pochozi plochy pfed vstupy do bytového domu v fizeni
o odstranéni stavby.’® Dané plochy povaZuji za pfistavbu k bytovému domu, nebot bytovy
dim padorysné rozSifuji (byt nepatrné) ajsou s nimi provozné propojeny vstupnimi,
vchodovymi dvefmi. Pochozi plochy spliuji defini¢ni znaky pfistavby, kterd je jednou
z forem zmén dokonéené stavby.

V radmci fizeni o odstranéni stavby zdkonodarce zakotvil verejnopravni narok ,Cerného”
stavebnika na dodatec¢né povoleni stavby (zmény stavby), vyhradné vsak zasplnéni
prisnych podminek. Stavebnik (vlastnik) cerné stavby muiZe opravnéné ocekavat
jeji dodatecné povoleni pouze tehdy, pokud bezezbytku spini zdkonodarcem stanovené

7 Ustanoveni § 1 zakona €. 349/1999 Sb., o vefejném ochrénci prav, ve znéni pozdéjsich predpisg.
8 Principy dobré spravy; dostupné na https://www.ochrance.cz/dokument/principy-dobre-spravy/.

9 Ustanoveni § 132 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovéni a stavebnim Fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisd.

10 Ustanoveni § 132 odst. 3 pism. a) a pism. e) stavebniho zakona.

11 Ustanoveni § 133 a ndsl. stavebniho zakona.

12 Ustanoveni § 137 stavebniho zakona.

13 Ustanoveni § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona.

14 Ustanoveni § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona.
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podminky dodate¢ného povoleni.'® Zdaraziuji, Zze povinnost splnit zakonné podminky
dodatec¢ného povoleni stavby lezi na bedrech stavebnika (vlastnika), nikoliv spravniho
orgdnu (zde stavebniho uradu). Uvedené odrazi také ustdlend judikatura spravnich
soudu.’® Pokud stavebnik dané diikazni bfemeno neunese, nelze mu stavbu nebo jeji &ast
dodatecné povolit.

To vdaném pripadé znamenad, Ze pokud SVJ vibec nepoda Zadost o dodatecné povoleni
vstupl do bytového domu nebo pokud neprokaze splnéni podminek dodatecného
povoleni, o¢ekdvam, Ze stavebni Ufad vyda rozhodnuti, kterym SVJ, resp. spoluvlastnikim
bytového domu, nafidi odstranit nepovolené provedené zmény stavby, resp. pochozi
plochy pfed vstupy do bytového domu.

Navrh stavebniho dradu, Ze namisto rozhodnuti o odstranéni stavby vydd rozhodnuti
o obnoveni plvodniho stavu, tj. o obnoveni plvodnich bariérovych vstupl do bytového
domu, nepovazuji zasouladny sustanovenim § 129 odst. 8 stavebniho zdkona
a okolnostem daného pfipadu.

Rizeni o nafizeni obnoveni pfedchézejiciho stavu stavby ve smyslu citovaného ustanoveni
stavebniho zdkona je fizenim zahajovanym z moci Ufedni obdobné jako fizeni o odstranéni
stavby. Predpokladem jeho zahdjeni je existence verejného zdjmu na obnoveni
predchazejiciho stavu stavby, coZ zakonodarce vyjadfuje slovy, dale (cituji): ,,pokud je treba
naridit obnoveni predchdzejiciho stavu stavby...” Obnoveni plvodniho (predchazejiciho)
stavu stavby by jiz kolidovalo se soucasnou pravni Upravou a verejnym zajmem, ktery
je stavebni ufad naopak povinen chranit.

Mdm za to, Ze platné pravo je vidy tfeba interpretovat s ohledem na specifické, konkrétni
skutkové okolnosti kazdého pfipadu. V dané zdleZitosti jsem pfihlédl ktomu, Ze byt
a spolec¢né ¢asti bytového domu uzivad osoba s omezenou schopnosti pohybu a orientace
na strané jedné, zatimco na strané druhé provedli spoluvlastnici bytového domu plochy
pred vstupy do bytového domu nepovolené, v rozporu s pravem.

V kontextu vyse uvedeného dodavam, Ze pozadavky zabezpecujici bezbariérové uzivani
staveb jsou souldasti obecnych poZadavk( na vystavbu'’ avsichni Géastnici stavebniho
procesu, mimo jiné stavebni Urad, projektant istavebnik, ve vSech fazich vystavby
jsou vazani postupovat v souladu s obecnymi technickymi poZadavky na vystavbu.'® Dand
vyhlaska dopada i na zmény dokoncenych staveb bytovych domi s vice neZ tfemi byty,
pokud to nevylucuji zdvazné tzemné-technické nebo stavebné-technické divody.?

S odkazem na posudek konzultantky B., ktery nemam dlvod rozporovat, mam za to,
Ze vstupy do bytového domu jsou provedeny v rozporu s bezbariérovou vyhlaskou.
Skutecné provedeni vstupl, které je predmétem fizeni o odstranéni stavby, neodlvodriuje
udéleni vyjimky z pozZadavk( vyhlasky. Jinymi slovy, nejsou dany zavainé dlvody
Uuzemné-technického nebo stavebné-technického charakteru, které by odlvodnovaly
udéleni ulevy (vyjimky) z dodrZeni pozadavkl na bezbariérové uzivani staveb. AniZz bych
predjimal dalsi vyvoj pfipadu, mohu vyslovit i pochybnost o tom, Ze je mozné dodatecné

15 Ustanoveni § 129 odst. 2 a odst. 3 stavebniho zakona.

16 Napf. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dnl 11. 4. 2013, ¢.j. 7 As 154/2012-26, a 7. 10. 2021, €. . 7 As
164/2021-43; dostupné na www.nssoud.cz.

17 Ustanoveni § 2 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona.
18 Ustanoveni § 169 odst. 1 stavebniho zdkona.
19 Ustanoveni § 2 odst. 1 pism. c) ve spojeni s odst. 2 bezbariérové vyhlasky.


http://www.nssoud.cz/

ombudsman Sp. zn.: 12408/2022/VOP/ISV
vefejny ochrance prav

povolit stavbu, kterd zplsobem provedeni neodpovidd soucasné platnym pravnim
predpisim a verejnému zajmu. Nepovolenou stavbu nelze posuzovat podle dfivéjsi, nybrz
vyhradné podle soucasné prdvni Upravy. Pfipominam, Ze provedenim nepovolené zmény
stavby se jeji spoluvlastnici sami uvedli do takto znevyhodnéného postaveni a je na nich,
aby unesli nasledky své stavebni nekazné.

Jak jsem jiz uvedl vySe, odstranéni pfekdZek bezbariérového uZivani stavby je jednim
z deklarovanych verejnych zajmaQ, které stavebni zakon chrani. V rdmci Upravy stavebniho
dozoru a zvlastnich pravomoci stavebniho Ufadu stavebni zdkon zakotvuje také pravni
instituty, kterymi Ize dosahnout odstranéni zavady na stavbé (kterou odstranéni prekazek
bezbariérovosti bezesporu je). Stavebni Ufad je opravnén nafidit vlastnikovi stavby,
stavebniho pozemku nebo zastavéného stavebniho pozemku nezbytné udpravy, jimiz
se zajisti bezbariérovy pfistup auzivani pozemku nebo stavby.?’ Ocekavam proto,
Ze stavebni Urad s ohledem na okolnosti daného pfipadu uvdzi — kromé toho, Ze musi
ve véci fadné rozhodnout v fizeni podle § 129 stavebniho zakona — i moZnost naftidit SVJ,
resp. vsem spoluvlastnikiim, provedeni nezbytnych uprav vstupl (pochozi plochy)
do bytového domu tak, aby byla zajiSténa pfistupnost do budovy i osobdm s omezenou
schopnosti pohybu a orientace.

Zavérem k ptipadu pripojuji nasledujici dovétek. Byt jeho soukromopravni aspekty
nespadaji do plsobnosti verejného ochrance prav, zaidedlni zplsob jeho feseni nebo
alespon vécného posunu povazuji nalezeni oboustranné prijatelného konsensu ohledné
Uprav vstupl vramci bytového spolecenstvi. Ktomu dodavam, Ze zkuSenosti, které
mam z pozice verejného ochrance prav, jednoznacné svédcéi ve prospéch ndzoru,
Ze zdlouhava spravni fizeni, ptipadné soudni fizeni, obvykle nemaji takovy vysledek,
jaky by si zucastnéné strany predstavovaly. V zajmu nalezeni dohody mohou zucastnéni
oslovit nezavislou a nestrannou osobu (mediatora).?*

D. Informace o dalSim postupu

Zpravu o Setfeni vydavam podle ustanoveni § 18 odst. 1 zakona o verfejném ochranci prav
a zasildam ji prostrednictvim primatora mésta Chomutova stavebnimu dradu s zZadosti,
aby se ve Ihdté do 30 dni od jejiho doruceni vyjadril k jejimu obsahu.

Zprava shrnuje moje dosavadni poznatky, které mohou byt podkladem pro zavérecéné
stanovisko podle ustanoveni § 18 odst. 2 zdkona o vefejném ochranci prav.

Zpravu o Setfeni zasilam k seznameni také stéZzovatelce

Brno 14. listopadu 2022

JUDr. Stanislav Krecek v. r.
vefejny ochrance prav
(zprava je opatfena elektronickym podpisem)

20 Ustanoveni § 137 odst. 1 pism. h) stavebniho zakona.
21 Asociace mediatord CR; www.amcr.cz.
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