DIL 3 - ZMENA V UZIVANI STAVBY
(k ¢lanku ve Zpravodaji 7-8/2018)

Zména v uzivani stavby Cervenec 2018
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Stavebni zakon jakoZ i mnohé jiné zakony je tfeba vnimat komplexné, nebot’ je to kodexovy
predpis (takové zdkony maji ve svém nazvu obvykle slovo ,,fad*, jako napt. spravni fad, trestni
tad apod. Resi obvykle Sirokou oblast vztahii a problémil. Takovym zidkonem je napiiklad
obcansky zakonik). Je zasadni chybou se v takovém zakoné orientovat podle jednotlivého
ustanoveni, kterému laik ¢asto pfiklada univerzalnost a uplnost feSeni problému v daném §
popsaném. Laici tak velice ¢asto z nadpisu § 103 stavebniho zékona: ,,Stavby, terénni upravy,
zafizeni a udriovaci prdce nevyZadujici stavebni povoleni ani ohldSeni* chybn¢ dovozuji, zZe
stavby v tomto § nevyzaduji vitbec zadné ,,povoleni ¢i souhlas® stavebniho Gfadu. Kazda stavba
vSak vyzaduje nejprve umisténi (1zemni rozhodnuti, izemni souhlas) a pouze nékteré vyzaduji
nasledné ohlaSeni ¢i stavebni povoleni. Vychazet pouze z § 103 vede v praxi k poruseni
stavebniho zakona a sankcim.

Vzhledem k relativné velkému rozsahu dal§iho textu znova pripominame, Ze v tomto
komunika¢nim prostoru stojime vSichni na biehu oceanu otizek a odpovédi stavebniho
prava a tady jsme schopni jen naznadit ,kudy vitr fouka*, ale lodivoda z nikoho
neudélame, zvlasté kdyZz sami jsme spis plavcici.

Co tedy k uzivani stavby fika stavebni zakon?

Zaéneme vetejnymi zajmy, definovanymi pro pouziti stavebniho zakona v § 732 odst. 3, kde je
uvedeno, ze: ,,verejnym zdjmem se rozumi pozadavek:

a) stavba byla provadeéna v souladu s rozhodnutim nebo jinym opatienim stavebniho uradu,

b) stavba byla uZivina jen k povolenému ucelu,

¢) stavba neohrozovala Zivot a zdravi osob nebo zvirat, bezpecnost, Zivotni prostredi, zajmy
statni pamdtkové péce, archeologické nalezy a sousedni stavby, popripadé nezpiisobovala jiné
Skody ¢i ztraty,



d) se pfi vystavbé a uZivani stavby a stavebniho pozemku predchdzelo diisledkiim Zivelnich
pohrom nebo nahlych havarii, celilo jejich ucinkiim, nebo aby se nebezpeci takovych ucinku
snizZilo,

e) byly odstranény stavebné bezpecnostni, pozarni, hygienické, zdravotni nebo provozni
zavady na stavbé anebo na stavebnim pozemku, vietnée prekazek bezbariérového uZivani
stavby. “

Pak se vratime k definicim obsazenym v § 2 stavebniho zakona, kde je v odstavci 4 uvedeno,
ze: ,,Pokud se v tomto zdakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji Cast
nebo zména dokoncené stavby.

Dale je v odstavcich 8 a 9 uvedeno:

(8) Souborem staveb se rozumi vzajemné souvisejici stavby, jimiz se v ramci jednoho stavebniho
zameéru uskutecnuje vystavba na souvislém vuzemi nebo za spolecnym ucelem.

(9) Stavbou hlavni souboru staveb se rozumi stavba, kterd uréuje ucel vystavby souboru
staveb. Vedlejsi stavbou v souboru staveb se rozumi stavba, ktera se stavbou hlavni svym
ucelem uZivani nebo umisténim souvisi a kterd zabezpecuje uZivatelnost stavby hlavni nebo
dopliiuje ucel uZivani stavby hlavni.

Pfi umist'ovani nové stavby (¢i pfistavby a nastavby stavajici stavby) do izemi se podle §

79 odst. 1 vymezi: ,,Rozhodnuti o umisténi stavby vymezuje stavebni pozemek, umist'uje
navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a ucel, podminky pro jeji umisteni, pro zpracovani
projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro ohldseni stavby...

I ,,pouhy* uzemni souhlas podle § 96 stavebniho zdkona pro jednoduché a malé stavby ci
zafizeni musi podle § 7/5a vyhlasky €. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi upravé uzemniho
rozhodovani, uzemniho opatfeni a stavebniho fadu, jednoznacné urcit druh a wcel ziméru
(stavby).

Ze vsech téchto ustanoveni je na prvni pohled ziejmé, ze ucelu (zplisobu) uzivani je ve
stavebnim zakonu vénovéna velkd pozornost. Zajem na diisledné kontrole uzivani stavby je pak
zakotven v obecné povinnosti v § 726 stavebniho zakona:

§126

(1) Stavbu Ize uZivat jen k ti¢elu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v oznameni
0 uZivani stavby nebo v kolaudacénim souhlasu. NevyZaduje-li stavba kolaudaci podle §
119 odst. 1, Ize ji uzivat jen k ucelu vymezenému v povoleni stavby.

(2) Zména v ucelu uZivdni stavby, v jejim provoznim zarizeni, Ve zpiisobu vyroby nebo v jejim
podstatném rozsireni a zmena vy cinnosti, jejiz ucinky by mohly ohrozit Zivot a verejné zdravi,
Zivot a zdravi zvirat, bezpecnost nebo zivotni prostiedi, nebo zména doby trvani docasné stavby
nebo zména docasné stavby na stavbu trvalou, je pripustna jen na zdkladé souhlasu nebo
povoleni stavebniho uiradu. Ustanoveni § 81 neni dotceno.

Odstavec 2 tak popisuje nékolik druhit zmén v uzivani, které vyzaduji dohled a svoleni
stavebniho uradu:
1. Zména v ucelu uzivani stavby
Zména v provoznim zafizeni stavby
Zména ve zpusobu vyroby nebo jejim podstatném rozsiteni
Zmeéna v ¢innosti
Zména doby trvani stavby (je otdzkou existence doCasné stavby v Case a nejedna se
fakticky o zptisob uzivani).
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A zde je jiz prostor k riznym vykladim k opticky ,jasnym* informacim. Podle dikce
ustanoveni odstavce 2 je mozné dovodit, ze zména 1, 2, 3 a 5 vyzaduje pfedchozi souhlas



stavebniho uradu vzdy... tedy i pfi sebenepatrnéjsi zmeéné? Logické je to jen u zmény 5, kde se
zjevné jedna o presny, jednoznacné urCitelny ¢asovy udaj.

Naopak u zmény 4, zmén¢ v ¢innosti, jsou zadkonem definovany vybérové podminky, tedy jen
Vv piipadé mnoZiny takovych zmén, jejichz acinky by mohly ohrozit Zivot a verejné zdravi,
Zivot a zdravi zvirat, bezpecnost nebo Zivotni prostiedi.

Kdy a kdo ma posuzovat, zda Géinky zmény v ¢innosti by je$té nemohly ohrozit oznacené
zajmy a je mozné nové ¢innosti provadét bez oznameni stavebnimu Gfadu bez rizika sankce
a kdy uz uc¢inky zmény ¢innosti mohou zajmy ohrozit a provadéni takovych Cinnosti bez
predchoziho souhlasu stavebniho ufadu je pod sankci?

Tady je vhodné se vratit k definovanym vefejnym zajmim v § /32. Podobnost vyctu zajmu
uvedenych v pismenu c) (oznaceno vySe ¢ervenym pismem) a vybérovych podminek v § 7126
neni nahodna. Jenom trochou zamysleni mizeme dojit k zavéru, ze jak v ptipade¢ § /132 tak §
126, je klicovy zajem vetejného prava v oblasti stavebniho zakona vyjadien srozumitelné prave
v téchto dvou dil¢ich ustanovenich. Konkrétné¢ u budov lze generalizovat nazor, ze ostatni
ustanoveni § /32 a 126 jsou vlastn¢ variaci ¢i podmnozinou skute¢nosti vyjadienych v pism. c)
§ 132 azmény 4 v § 126 (napt. vyroba je bezpochyby ¢innost).

Déle je vhodné doplnit pravnickou hantyrku k sloviim ,,by mohly*. Vyjadifeno slovy soudcti to
znamena, ze pouha potence dané skutecnosti zpiisobit ohrozeni oznacené zajmy je divodem
povinnosti ozndmit zménu stavebnimu Gradu. Zde se vSak nabizi otdzka, zda se na tento vyklad
nevztahuje formalni rozliSeni zdkonnych pojmi ,,0hrozit* a ,,omezit* (které vSichni fidi¢i znaji
z pravidel silni¢niho provozu, tedy naptiklad jinde ve stavebnim zakoné slovni obrat ,,negativné
ovlivnit) a soucasné¢ nutnost posouzeni miry intenzity téchto vlivi, ¢emuz sveéd¢éi jeden
Z poslednich rozsudkl Krajského soudu v Liberci ve véci sankce za poruseni povinnosti podle
§ 126 stavebniho zakona.

Co s timto poznanim?

Je vcelku logické, ze uvedené zajmy se nefesi jen u stavajicich staveb, ale jsou zcela urcité
okruhem problémi, které musi vytesit kazdy projektant u nové stavby, kde pak stavebni tifad
ovétuje jejich vytreseni v dokumentaci dokladané pro povoleni stavby a u nékterych pak ovétuje
i jejich skute¢né provedeni v ramci kolaudace stavby. Tudiz problematiku zmény uzivani
stavajici stavby jist¢ odborné posoudi stejni odbornici a dotcené orgdny statni spravy, jako
U nové navrhované stavby. Osoby dotéené zménou uzivanim stavby budou pravdépodobné
témér stejné jako osoby, které by byly tcastniky povolovacich fizeni stavebniho tfadu u nové
stavby, ktera by byla pro novy zplsob uzivani od prvopocatku navrhovana. Piiprava na zménu
uzivani by tedy méla probihat obdobné za tcasti stejnych odbornikti a 0sob, jako u pfipravy
nové stavby. To ostatné logicky vyplyva i z odstavce 4 § 126 stavebniho zakona:

(4) Pokud je zména v uZivani stavby podminéna zménou dokoncené stavby, ktera vyZaduje
ohldaseni nebo stavebni povoleni, stavebni uiad projednd zménu dokoncéené stavby. Podle
charakteru zmény dokoncené stavby se postupuje podle § 78 az 96a a § 104 az 117. N ohlaseni
nebo v Zddosti o stavebni povoleni nebo v oznameni podle § 117 se soucasné uvede navrhovand
zména v uzivani. Po dokonceni zmény stavby se podle okolnosti postupuje podle § 122, v zadosti
0 kolaudacni souhlas se soucasné uvede novy ucel uzivani.

Toto ustanoveni fika, ze se v podstaté vede klasické povolovaci fizeni o zméné stavby
(néstavba, pfistavba, stavebni tiprava), V némz je absorbovano i posouzeni vhodnosti upravené
(svym zptsobem nové) stavby k navrzenému ucelu uzivani.

Z toho lze tedy logicky dovodit, ze u stavajici stavby, kde se neptedpokladaji zadné stavebni
zmény, se k zaméru nového uzivani vyjadiuji tiz odbornici a dotené orgéany, které by
posuzovaly novou stavbu (absurdni piiklad — zbotim stavajici rodinnou vilu a na stejném misté
postavim uplné stejnou budovu se stejnou dispozici a vybavenim, jenom diivéjsi pokoje budou
oznaceny jako kancelare a budova nebude rodinnym domem ale administrativni budovou). Pro




rodinné domy jsou totiz jiné piedpisy, technické pozadavky a normy nez pro administrativni
budovu a je i odlisny okruh dotéenych organi. Pro uplné dokresleni ptiklad nové vystavby.
Zamér vystavby dvou technicky i prostorové identickych budov na témze pozemku, ale
jedna bude rodinny dim a druha administrativni budova (nebo ordinace 1ékare, veterinaie,
provozovna cestovni kancelare, nehtového studia, masdzniho salonu...). K obéma stavbam
bude stavebnik dokladat rizna zavazna stanoviska dotCenych organt.

V navaznosti na dil o vlastnicich staveb a dokladech stavby je zde dalsi dobry diivod mit co
nejuplnéjsi dokumentaci a doklady ke stavbé, protoze jen s takovymi podklady lze
nejjednoduseji (a tedy nejlevnéji) posoudit rozdil mezi stavajicim a zamyslenym uzivanim
a z toho vyplyvajici technické a zejména nepiijemné pravni disledky stavebniho zakona:

§ 134 odst. 5 - Pokud neni stavba uzivana k povolenému uicelu nebo stanovenym zpiisobem
anebo je uzivana bez povoleni, vyzve stavebni urad vlastnika stavby, aby nepovoleny zpiisob
uzivani stavby bezodkladné ukoncil. Soucasné jej pouci o postupu podle § 126 a 127. Neni-li
vyzve vyhoveno, stavebni urad vydad rozhodnuti, kterym uZivani stavby zakdZe. Rozhodnuti je
prvnim ukonem V rizeni, odvolani proti nému nemd odkladny ucinek.

§171 odst. 3 -\ pripade zjisteni nedostatkii organ ... se zretelem na jejich charakter a ndasledky
¢i mozné nasledky, vyzve ke zjedndani ndapravy nebo rozhodnutim uloZi povinnost zjednat
ndapravu v primerené lhité; v rozhodnuti miiZe do doby zjednani ndpravy pozastavit nebo
omezit vykon Cinnosti, pri niz dochazi k porusovani pravni povinnosti.

§178 odst. 1 - Fyzicka, pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba se dopusti prestupku tim, Ze
e) v rozporu s § 119 odst. 1 uzivd stavbu, kterou lze uzivat pouze na zdikladé kolaudacniho
souhlasu nebo kolaudacniho rozhodnuti, bez zajisténi zkousSek nebo méreni a jejich
vyhodnoceni, nebo takové uzivani umozni jiné osobé, (pokuta az 200 tis. K<)

f) v rozporu s § 119 odst. 1 uzivd stavbu bez kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho
rozhodnuti, nebo takové uzivani umozni jiné osobé, (pokuta az 1 milion K¢)

g) v rozporu s § 126 odst. 1 uzivd stavbu v rozporu s ucelem vymezenym v kolaudacnim
rozhodnuti, v kolaudacnim souhlasu nebo v oznameni o uzivani stavby, nebo s ucelem
vymezenym v povoleni stavby, nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uzivani umozni jiné
osobé, (pokuta az 500 tis. K<)

h) uziva stavbu nebo terénni upravy uvedené v § 104 odst. 1 pism. e) az i) provedené bez
Souhlasu nebo povoleni stavebniho uradu, nebo takové uzivani umozni jiné osobé, (pokuta az
200 tis. K¢)

1) uziva stavbu v rozporu se souhlasem stavebniho uradu podle § 127 odst. 2 nebo povolenim
podle § 127 odst. 4, nebo takové uzivani umozni jiné osobe, (pokuta az 500 tis. K<)

J) uziva stavbu v rozporu s povolenim k predcasnému uzivani stavby podle § 123, nebo takové
uzivani umozni jiné osobé (pokuta az 500 tis. K<)

PRAKTICKE INFORMACE A POSTREHY NA ZAVER:

o Pii uvazované zmén¢ uzivani je tfeba co nejpiesnéji formulovat novou formu uzivani
(Cinnosti, technologie apod.) a vyhodnotit, zda nové uzivani nebude podminéno néjakou
stavebni Upravou (protipozarni dvefe, pficky, ventilace, nové otvory, nové prostory zmény
instalaci atd. atd.), ¢i nikoliv, a to ve vztahu k fadné ovéfenému stavajicimu stavu stavby
(to, Ze vam 1 zvlastnim predpisim vyhovuje nacerno postavend ptistavba budovy, neni
dobrym zakladem fadného uzivani).



Podminky nového uzivani stavby konzultovat s odborniky jak ve vasem oboru ¢innosti
a souvisejicich technologii a zafizeni, tak nasledné s projektantem ve véci zbytnosti ¢i
nezbytnosti provedeni stavebnich uprav a ptipadné uréeni okruhu zékont, predpist ¢i
norem, které se vztahuji na stavby se zamyslenym zptisobem uzivani a kvantifikace vlivu
nového uzivani stavby na okoli.

Vzhledem k velké neurditosti ,urcitého“ stavebniho ziakona doporucujeme
konzultovat zimér zmény wuZivini na prisluSném stavebnim udFadu vcetné
pripadného ovéreni legalnosti stavajiciho stavu stavby, pokud vlastnik neplni Fadné
své povinnosti a nema v poradku povinné doklady.

Pfestoze muze byt zradné spoléhat se na obycCejnou lidskou moralku, spravedlnost,
slusnost, zodpovédnost a zdravy rozum pii vykladu a uplatiiovani zdkont, neni dobr¢ tyto
atributy ignorovat, ale ani zneuzivat. Jejich pozitivni pouziti lze nazvat jedndnim ve
smyslu zdkona, jako pravidla usnadnujiciho souziti ¢lenti spole¢nosti. Naopak jejich
negativni vyuziti 1ze nazvat ucelovym jednanim podle litery zakona, obvykle za ucelem
ziskani az nemravné vyhody jednotlivce ¢i malé skupiny na tkor spole¢nosti, tedy
V rozporu s racionalnim smyslem obecné prospéSného pravidla. Pokud tedy budete mit
v kazdém okamziku svého konani na zfeteli a pozitivné respektovat vyse uvedené verejné
zajmy v § 132 odst. 3 pism. ¢), miZete se sice nechtic formalné dostat i do rozporu s literou
zéakona, avsak nasledky pfipadné nezdkonnosti nemohou byt nikdy fatalni ani zasadni.
Ve smyslu racionélniho ptistupu je vhodné si uvédomit, Ze z povahy ,,Cisté zmeny uzivani
stavby*, tedy bez jakychkoli potiebnych zasahu do stavby, je ziejmé, Zze naposledy
udéleny formdalni souhlas stavebniho ufadu se zménou ucelu ¢i zplsobu uzivani
neznamend, ze stavbu mohu uzivat jen naposledy schvalenym zplsobem, ale muzu
kdykoli stavbu uzivat k jakémukoli jiz schvilenému ucelu. Podle uvedeného piikladu
rodinného domu je tedy jen na uzivateli, ktery ze schvalenych zptisobti uzivani zvoli, zda
bude stavbu uzivat jako kancelarsky objekt ¢i jako rodinny diim. Schvaleni ,,Cisté zmény
uzivani* je pouze formaln¢ deklarovéano, Ze stavba je bezpecna i pro dalsi zptisob vyuziti.
S vySe uvedenym piipadem souvisi i dalsi logicky disledek. Pokud ke zméné uzivani
poti‘ebujete nepodstatné stavebni tipravy (pozor, konkrétn¢ to jsou jen ty uvedené v §
103 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona), mate dvé varianty feSeni.

Provedete tyto upravy, zakreslite je do dokumentace skute¢ného provedeni stavby
a s touto dokumentaci pak Zadate o povoleni ,,¢isté zmény* uzivani. Tato varianta
vyzaduje fadnou odbornou piipravu a provedeni Uprav kdy jednoznacné provedenim
novych tprav nesmi dojit ke zmatfeni podminek plivodné schvaleného zpiisobu uZivani.
Zmafenim by totiz doSlo k poruseni zavazné podminky § 103 a tudiz by se jednalo
0 NEpovolenou stavebni tpravu (,,cernou stavbu®). Dale je tu riziko, Ze provedené upravy
budou dotcenymi organy vyhodnoceny jako nedostacujici a bude nutno postupovat cestou
ohlasovanych stavebnich Giprav, nebo hiife stavebni ufad vyhodnoti provedené zmény jako
¢ernou stavbu a bude vedeno fizeni o jejich odstranéni se vSemi disledky.

Nechate zpracovat dokumentaci iprav, stavebni upravy ohlasite stavebnimu uradu
podle § 104 a nasledujicich stavebniho zakona.

V této varianté se viibec nefesi, zda stavebni upravy zmaii ¢i nezmafi dosavadni zpiisob
uzivani. Je povinné se obratit na odborné€ zdatné osoby a stavebni ufad a je pro uzivatele
,bezpecnd®. Zde je pouze riziko zbyte¢né ,,alibistické* Cinnosti zpracovatele dokumentace
(v daném piipadé se nejedna o projektovou dokumentaci povinné zpracovavanou
autorizovanym projektantem a V rozsahu daném vyhlaskou ¢&. 499/2006 Sb.,
0 dokumentaci staveb). Pfikladem muze byt 1 opravdu marginalni stavebni uprava, u které
se ,,nebourd, neprasi, cihla nepolozi a nemaltuje se*“. Takovou Upravou stavby je napiiklad
prosta vyména dveifniho kfidla vnitinich dveti v budové, kterd je z pozarniho hlediska
vyzadovana (nové uzivany vnitini prostor je podle poZarnich norem samostatnym




pozarnim Usekem a musi byt oddélen protipoZarnimi dvefmi — staré¢ ocelové zarubné
obvykle vyhovi i tomuto pozadavku). Zde by asi odbornik mél uzivatele nasmérovat
na variantu a). Mél...



