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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Davida Rause, Ph.D. a
soudct Mgr. Petra Sebka a Mgr. Katetiny Kopeckové, Ph.D. v pravni véci

zalobce: COLOSEUM NEMOVITOSTI s.r.o.
sidlem Kvétna 167/3, Brno 5
zastoupeny JUDr. Tomasem Setinou, advokatem

Setina, Komendova & Partners s.r.o., advokatni kancel4f
sidlem Purkyriova 649/127, Brno

proti ¥alovanému: Cesk4 obchodni inspekce, tst¥edni inspektorit
sidlem Stépanska 567/15, Praha

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ¢.j. COI 149124/16/0100/3000/16/17/H1/St, sp.
zn. COI 35689/16/3000, ze dne 16.1.2017

takto:
I. Rozhodnuti Ceské obchodni inspekce, ustfedniho inspektoratu, &j. COI

149124/16/0100/3000/16/17/H1/St, sp. zn. COI 35689/16/3000, ze dne 16.1.2017 se rusi

Vv /7 Vv / v/ v/ /7
a véc se vraci zalovanému k dalsimu fizeni.
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I1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nihradu nakladd Hzeni ve vy$i 15 342 K¢ do t¥iceti
dnd od pravai moci tohoto rozsudku k rukam JUDr. Tomase Setiny, advokata, Setina,
Komendova & Partners s.r.o., advokatni kancelaft, sidlem Purkytiova 649/127, Brno.

III. Zalovany nema pravo na nahradu naklada fizeni.

Odavodnént:

Zalobce se domaha zru$eni rozhodnuti Ceské obchodni inspekce, tstfedniho inspektoratu,
¢j. COI 149124/16/0100/3000/16/17/H1/St ze dne 16.1.2017, kterym byla zrusena ¢ast
vyroku prvostupnového rozhodnuti Ceské obchodni inspekce, Inspektoratu pro

Jihomoravsky a Zlinsky kraj, &j. COI 134078/16/3000/R/Mach ze dne 19.10.2016 a ve
zbytku bylo toto prvostupnové rozhodnuti potvrzeno.

L. Shrnuti podstaty véci

Prvostupniovy spravni organ rozhodl o tom, ze zalobce spachal spravni delikt uvedenim
nepravdivé informace pfi prodeji nemovitosti, konkreétné uzil nekalou praktiku podle § 4
odst. 4 zakona ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotfebitele (dale jen ,zakon o ochrané
spotrebitele®), tim, ze zalobce u prodavané nemovitosti uvedl, ze jde o stavebni parcelu -
stavebni pozemek, ackoli podle zjisténi prvostupnového spravniho organu slo o trvaly
travni porost. Za to byla Zalobci uloZena pokuta ve vy$i 20000 K& Zalovany zavér

prvostupniového spravniho organu vécné potvrdil.

IL. Shrnuti procesniho postoje zalobce

Zalobce namitd, Ye mu byla uloZena pokuta za skutek, kterého se nedopustil. Zalobce
neuvedl vécné nespravnou ani nepravdivou informaci. Zalovany pouzil definici pojmu
»stavebni pozemek“ podle § 2 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon - dale jen ,stavebni zakon®), prestoze laickou
verejnosti je vyraz ,stavebni pozemek“ vniman tak, jak jej zalobce uzil v inzeratu a jak je
bézné v obdobnych inzeratech uzivan. ,Stavebni pozemek® je podle zalobce sirokou
verejnosti chapan tak, ze jde o pozemek dle izemné planovaci dokumentace urleny
k zastavéni. Dotéeny pozemek byl v nyni posuzované véci Gzemnim planem zafazen do
zastavitelné plochy (individualni bydleni) a byl urlen k vystavbé rodinnych domd.
Potencialni kupujici (jako prumérny spottebitel) nemohl zinzeritu nabyt dojmu, zZe
k pozemku bylo vydino tzemni rozhodnuti o umisténi stavby. To, zda je pozemek
z hlediska rozlohy a pfirodnich a technickych limitd pozemkem vhodnym ke koupi, je
schopen pozorny a opatrny spotiebitel (i primérny spottebitel dle unijniho prava)
vyhodnotit sam. Limity pozemku jsou navic ztejmé z pfipadné osobni prohlidky pozemku
i z internetového nahledu. Podle zalobce tedy formulace ,stavebni pozemek® pouzita
v inzeratu neznamena, ze by k takovému pozemku bylo vydano rozhodnuti o umisténi
stavby dle § 79 odst. 1 stavebniho zakona, a tedy spotfebitel uzitim takového znaleni
nemohl byt uveden v omyl.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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Zalobce tedy navrhuje napadené rozhodnuti i jemu predchazejici prvostupriové rozhodnuti
Ve / 4 .. v v 4 v/ 4 v v/
zrusit. Na svém procesnim postoji zalobce setrval béhem celého fizeni pred zdejsim

soudem.

II. Shrnuti procesniho postoje zalovaného

5. Zalovany ve vyjadfeni k Zalobé odkézal na napadené rozhodnuti; na jeho zivérech
setrvava. Prumérny spotrebitel podle zalovaného vi, ze je tfeba realizovat proces dle
stavebniho zakona, a proto bylo namisté vychazet z § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.
To, ze je pozemek zarazen do zastavitelné plochy, neznamena, ze je mozné tento pozemek
oznalit jako pozemek stavebni. Az po vydani Gzemniho rozhodnuti, které konkretizuje
podminky vystavby, lze hovofit o stavebnim pozemku. Z provedeného setfeni vyplynulo,
ze vedeni vysokého napéti omezuje zastavitelnost pozemku o 50 % a problematické muze
byt také napojeni na inzenyrské sité. Podle zalovaného tak nebyl pozemek ptipraven ke
stavbé. Zalovany ve vyjadreni k zalobé dale uvedl, Ze ¥adné aplikoval koncept pramérného
spotrebitele. Z prohlidky na internetu nabizenych nemovitosti zalovany zjistil, ze existuji
nabidky stavebnich pozemkd, u kterych jiz bylo vydano Gzemni rozhodnuti.

6. Zalovany tedy navrhuje zamitnuti zaloby jako nedivodné. I Zalovany setrval na svém
procesnim postoji po celou dobu fizeni pred zdej$im soudem.

IV. Posouzeni véci

7. Zaloba byla podana osobou opravnénou (§ 65 odst. 1 zikona & 150/2002 Sb., soudni ¥ad
spravni, dale jen ,s.F.s.“) a véas (§ 72 odst. 1 s.t.s.). Zaloba je pHpustna (§ 65, § 68, § 70
s.f.s.). Napadené rozhodnuti bylo prezkoumavano v mezich uplatnénych zalobnich boda
podle § 75 odst. 2 s.t.s. podle skutkového a pravniho stavu ke dni rozhodovani zalovaného
postupem podle § 75 odst. 1 s.f.s. Zdejst soud rozhodoval bez jednani za splnéni podminek
podle § 51 odst. 1 s.t.s. a dospél k zavéru, ze zaloba je davodna.

8. Podstatou sporu v nyni posuzované véci je, zda lze v inzeratu na prodej nemovitosti
(pozemku) oznalit pozemek jako stavebni, prestoze prodavana nemovitost nespliuje
podminky podle § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, avsak zarovern je tento pozemek
dle tzemné planovaci dokumentace uréen k zastavéni. Prvostupfiovy spravni organ zalozil
Gvahu o spachani spravniho deliktu ve smyslu § 5 odst. 1 zikona o ochrané spottebitele na
hypotéze, podle které spottebitel (zajemce o koupi pozemku) se mohl rozhodnout o koupi
pozemku na zakladé inzerované informace, ze jde o pozemek (parcelu) stavebni, aniz by se
jednalo o pozemek spliujici podminky podle § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona; tim
mél zalobce uzit nekalé obchodni praktiky podle § 4 odst. 4 zakona o ochrané spottebitele.
Tento pohled pak pievzal i Zalovany. Zalobce takovy pohled zpochybuje.

9. Podle § 5 odst. 1 zakona o ochrané spotiebitele se obchodni praktika povazuje za
klamavou, pokud obsahuje vécné nespravnou informaci, a je tedy nepravdiva, coz vede
nebo muze vést spotrebitele k rozhodnuti ohledné koupé, které by jinak neudinil. Podle §
4 odst. 4 zdkona o ochrané spotifebitele se uzivani nekalé obchodni praktiky pfed
rozhodnutim ohledné koupé, v pribéhu rozhodovani a po ulinéni rozhodnuti zakazuje.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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10. Z inzeratu na prodej nemovitosti, ktery prochazi spravnim spisem, zdejsimu soudu
plyne, Ze zalobce (realitni kancelar) nabizel k prodeji parcelu v Klepaéové o celkové
vymére 1051 m? Inzerat byl uvozen nadpisem ,Klepacov, stavebni parcela 1051 m?-
pozemek®. V textu inzeratu bylo mimo jiné uvedeno: ,,...nabizime Vim k prodeji stavebni
pozemek o celkové vymére 1051 m2...“. V radku ,kategorie nemovitosti“ byla nabizena
nemovitost oznalena jako ,pozemky pro bydleni“. Z listiny ,informace o pozemku“
zurnalizované ve spravnim spisu vyplyva, ze parcela parc. ¢. 424/9, k.4. Klepacov, o
vymérfe 1 051 m? je vedena jako trvaly travni porost.

11. Podle § 3 odst. 2 zakona ¢. 256/2013, o katastru nemovitosti (katastralniho zakona -
dale jen ,katastralni zakon®), se pozemky cleni podle druht na ornou pidu, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy,
v /4 4 v/ 4 4 o . . .

zastavéné plochy a nadvofi a ostatni plochy. Orna puda, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady a trvalé travni porosty jsou zemédélskymi pozemky. Jde-li tedy o druh
pozemku trvalé travni porosty, je tento pozemek zemédélskym pozemkem. Podle casti 1.
prilohy vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlasky, je druh pozemku zastavéna plocha

4 v/ . ’ % . v Vv o v v
a nadvori charakterizovan pro ucely katastru jako pozemek, na némz je a) budova vcetné
nadvori (tj. ¢asti zastavéného stavebniho pozemku obsahujici dvur, vjezd, drobné stavby,
bazén, zatravnéné plochy, okrasné zahony a jiné priléhajici plochy, které slouzi k lepsimu

v/ /1 4 . 4 /. M /7 . 4

uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery je v katastru evidovan jako budova, postaveného na
zemédélském nebo lesnim pozemku a vyjma budovy postavené na lesnim pozemku a
budovy evidované na pozemku vodni plocha, b) spoleény dvur, ¢) zbotenisté, d) vodni

dilo.

12. Podle § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona je stavebnim pozemkem pozemek, jeho
dast nebo soubor pozemku, vymezeny a uréeny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim
anebo regulacnim planem. Podle § 61 odst. 1 stavebniho zakona regulacni plan v resené
plose stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkl, pro umisténi a prostoroveé
usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru zemi a pro vytvareni priznivého
zivotniho prostredi. Podle § 61 odst. 2 stavebniho zakona lze regulacnim planem nahradit
Gzemni rozhodnuti. Regula¢ni plan tedy mtze byt skupinovym Gzemnim rozhodnutim.
Podle § 76 odst. 1 stavebniho zakona lze umistovat stavby nebo zafizeni, jejich zmény,
ménit vliv jejich uzivani na izemi, ménit vyuziti tzemi a chranit ddlezité zajmy v Gzemi
1ze jen na zakladé tizemniho rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu, nestanovi-li zakon jinak
- zakonnou vyjimkou dle predchozi véty je mimo jiné regulacni plan. Podle § 79 odst. 1
stavebniho zdkona rozhodnuti o umisténi stavby vymezuje stavebni pozemek, umistuje
navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a 4éel, podminky pro jeji umisténi, pro zpracovani
projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro ohldeni stavby a pro
napojeni na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu.

13. Uzemnim rozhodnutim (regula¢nim planem) jsou tedy stanoveny zakladni dispozi¢ni
parametry umistované stavby a nabytim pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby se

4 M 4 v 4 4 4 4
pozemek, na kterém je stavba umisténa, stava stavebnim pozemkem dle § 2 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona. Podle zalovaného lze az tehdy takovy pozemek v inzeratu na prodej
nemovitosti oznacovat jako pozemek stavebni.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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14. Pokud by zdejst soud pristoupil na vyklad zalovaného, podle néhoz se pozemek stava
pozemkem stavebnim az nabytim pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby, pak by to jiz
na zakladé shora uvedeného nutné vedlo k zavéru, ze stavebnim pozemkem by byl takovy
pozemek az v okamziku, kdy by byly dany zakladni parametry stavby, ktera ma byt na
ném postavena (kuptikladu jeji poloha a pudorys); tyto parametry totiz plynou pravé
z izemniho rozhodnuti o umisténi stavby (¢1 jeho zakonem predvidané alternativy). Uz
z tohoto duvodu se zdejsimu soudu nejevi pravai nazor zalovaného jako udrzitelny. Zdejsi
soud totiz poklada za zcela bézny takovy postup, v ramci néhoz zajemce o vystavbu si
zakoupi pozemek, ktery je urcCen k zastavéni, tedy na kterém stavét (byt za splnéni
urc¢itych podminek, a to i do budoucna) bude moci, aby pak v naslednych
administrativnich procesech (vletné fizeni o vydani Gzemniho rozhodnuti o umisténi
stavby) bylo teprve rozhodovano o zakladnich parametrech stavby. Zajemce o vystavbu
pritom pozemek, ktery je skuteéné urlen k zastavéni (coz je pro ziajemce o pozemek
z pohledu jeho koupé skutecnosti urcujici), muze vyhledavat coby ,pozemek stavebni®.
Jisté si lze predstavit situaci (ktera se nepochybné v praxi téz vyskytuje), ze jsou spolu s
pozemkem inzerovanym jako pozemek stavebni prevadéna také prava z uzemniho
rozhodnuti o umisténi stavby na tomto pozemku (pfipadné i prava z navazujiciho
stavebniho povoleni ¢i obdobného spravaiho aktu), podle presvédceni zdejsiho soudu vsak
bude pfinejmensim stejné Casty pripad, kdy zajemce o koupi pozemku kupuje pozemek s
oznalenim ,stavebni“ proto, aby na tomto pozemku realizoval stavbu k bydleni (i stavby
souvisejici s hlavni stavbou urcenou k bydleni) dle vlastnich predstav; pravomocné 4zemni
rozhodnuti o umisténi stavby na prodavaném pozemku pritom moznosti zajemce o jeho
koupi - ve vztahu k volbé usporadani zamyslené stavby - znacné omezuje, nebot
rozhodnuti o umisténi stavby jiz stanovi zakladni parametry stavby v prostoru. Zdejsi soud
je tak toho nazoru, ze pro zajemce o koupi pozemku za uéelem vystavby neni podstatné,
zda jiz bylo ve vztahu k takovému pozemku vydano tzemni rozhodnuti o umisténi stavby
¢i nikoli, nybrz zda je pozemek urcen k vystavbé ¢i nikoli; neni zadného rozumného
divodu domnivat se, ze pro zajemce o koupi pozemku by mélo byt urcujici naplnéni
podminek podle § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Zajemce - z pohledu postaveni,
v jakém se nachazi pramérny spotrebitel (odbératel realitnich sluzeb) pti hledani pozemku
za Ulelem vystavby - byva bezesporu obeznamen s tim, zZe pro realizaci stavby musi
absolvovat dasto Casové naroény a administrativné slozity proces sméfujici k vydani
individualnich spravnich aktd opravrujicich jej k zahajeni vystavby, a namisto faze, v niz
se takovy proces nachazi, je pro néj urlujici sama skute¢nost, zda stavebni ¢innost na
takovém pozemku je (byt pti splnéni urcitych podminek) mozna.

15. Zdejst soud tedy souhlasi se Zalovanym potud, Ze spotfebitel zvazujici nakup pozemku,
ktery je oznaden jako pozemek stavebni, pravdépodobné planuje na takovém pozemku
realizovat vystavbu (typicky objektu k bydleni - rodinného domu), nesouhlasi vsak se
zalovanym ohledné nezbytnosti aplikovat definici stavebniho pozemku podavanou z § 2
odst. 1 pism. b) stavebniho zikona. Ostatné muze nastat situace, kdy spottebitel koupi
pozemek oznaleny v inzeratu jako pozemek stavebni v souladu s § 2 odst. 1 pism. b)
stavebniho zidkona s dmyslem postavit rodinny dim, zatimco pravomocné UGzemni
rozhodnuti se bude vztahovat kuptikladu ke stavbé pro rodinnou rekreaci ¢i k zemédélské
stavbé. I kdyby tedy prodavajici (¢i jim povéfeny subjekt - realitni makléf) v inzeratu

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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oznacil za stavebni pozemek takovou nemovitost, ke které by se vztahovalo pravomocné
/. 4 4 Ve 4 4 v 4 / M /7 M / 4
Uzemni rozhodnuti (Ci stavebnim zakonem prfedvidany ekvivalentni institut tzemniho
rozhodnuti o umisténi stavby), pak by ani naplnéni pozadavku zalovaného nezbavovalo
spotrebitele ,povinnosti“ pred nakupem pozemku prozkoumat Gzemni plan dané obce ¢i
obsah Gzemniho rozhodnuti o umisténi stavby (bylo-li vydano). Z inzeratu, ktery prochazi
spravnim spisem, nevyplyva, k jakému typu vystavby byl prodavany pozemek dle
Uzemniho planu urcen. I kdyby tedy v nyni posuzované véci byla na prodavaném
pozemku umisténa stavba Gzemnim rozhodnutim, a podle vykladu zalovaného by tak bylo
mozné pozemek oznalit jako pozemek stavebni, nijak by tato informace spotrebiteli
Ve M i 4 V) /7 Ve % 4 / 4 4 *eV) 4 4
neulehéila jeho preventivai zjistovaci ¢innost (nahlizeni do Gzemniho planu, zjistovani
4 4 v a4 4 4 Ve v 4 4 v M v/
pravnich prekazek vaznouci na pozemku atd.) pti zvazovani koupé pozemku. To je dalsim
divodem, pro ktery zdejsi soud nesouhlasi se zalovanym ohledné nezbytnosti aplikovat
definici stavebniho pozemku podavanou z § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

16. Pokud jde o otazku samotného klamani spottebitele (klamani zajemce o koupi
pozemku uvedenim informace, ze jde o pozemek stavebni) v nyni posuzované véci, pak
neni sporu o to, ze zalobcem inzerovany pozemek byl dle platného Uzemniho planu
zatazen pod zastavitelné plochy urcené k individualnimu bydleni (k vystavbé rodinnych
domut). Pak se tedy zjevné nejednalo o takovy pozemek, na némz by realizovat stavbu
nebylo mozné, naopak se jednalo o pozemek ,uréeny“ k vystavbé. Za této situace je podle
zdejsiho soudu treba posoudit, zda lze od spotrebitele, ktery je v rozumné mife opatrny a
/ . v i o v / \4 J Ve vV v v 4
pozorny (jde tedy o spottebitele primérného, coz znamena i pfimérené obezretného a
v bézném zivoté se orientujiciho), ocCekavat, ze takovy spotrebitel pfi zvazovani koupé
pozemku, ktery je oznacen jako pozemek stavebni, predpoklada, ze jde o pozemek dle § 2
odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, ¢i zda predpoklada, ze jde o pozemek - jednoduse
feCeno - ,urCeny“ k vystavbé. Smyslem zakazu klamani (jako nekalé obchodni praktiky)
je, aby prumérny spotrebitel, ktery ma dostatek informact a je v rozumné mire opatrny a
pozorny s ohledem na socialni, kulturni a jazykové faktory (odst. 18 preambule smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2005/29/ES ze dne 11. kvétna 2005 o nekalych
obchodnich praktikach vuéi spotfebitelim na vnitrnim trhu o zméné smérnice Rady
84/450/EHS, smérnic Evropského parlamentu a Rady 97/7/ES, 98/27/ES a 2002/65/ES a
natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 2006/2004), uéinil informovanou, Géelnou
(odst. 14) a svobodnou (odst. 16) volbu. Pokud jde tedy o otazku, co pro primérného
spotrebitele informace o tom, ze jde o stavebni pozemek, mohla realné znamenat, pak
zdej$i soud silné pochybuje o tom, ze by si prumérny spottebitel byl védom zikonného
vymezeni terminu stavebni pozemek podle § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zikona ¢i
4 N ’ b / 4 4 V. * o 4 o1 V
vymezeni pojmu stavebni pozemek dle jinych pravnich predpist, na které bylo v prubéhu
’ 4 v/ 4 4 v/ 4 v/ / o \4
spravniho rizeni odkazovano. Zdejsi soud nema zadny diavod pochybovat o tom, ze
oznaceni stavebni pozemek pro bézného zijemce o koupi znamenalo, Ze jde o pozemek
v / / v \4 ’ v / 4 4 4 VvV
urceny k vystavbé, coz by byl zavér vsouladu s tzemnim planem. Zdejsi soud rovnéz
nema divod pochybovat o tom, Ze zijemce o koupi by vénoval pfiméfenou pozornost
sinformaci o pozemku®, podle niz ptislusna parcela je aktualné vedena jako trvaly travni
c .V v/ 4 o v o v / V. N
porost. Stejné tak zdejsi soud nema diavod pochybovat o tom, ze prumérny spotrebitel
vnima zavaznost a jedineCnost nakupu nemovitosti, a proto je pfi zvazovani kladd a zaport
4 M M 4 v / b Vo v Ve ’ VvV / v 4
nakupu nemovitosti nadmiru obeztetny, jisté jinak nez pti nakupu béznych spotrebnich
v 7/
véc.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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17. Zdejst soud tedy uzavira, ze prumérny spotiebitel, jehoz cilem je ziskat do vlastnictvi
pozemek oznaCovany v inzeratu (Ci pfi samotném prodeji) jako pozemek stavebni, ma
pravo olekavat, ze na takovém pozemku bude schopen realizovat stavbu, nikoli ze ve
vztahu k umisténi stavby na tomto pozemku jiz probéhlo Gzemni rizeni. Pfed oznacenim
pozemku za pozemek stavebni v inzeratu na jeho prodej - je-li ze vSech okolnosti zfejme,
ze je prodavan pro ulely realizace stavby pro bydleni nebo rodinnou rekreaci - je tedy
nutné splnit tyto podminky: 1. pozemek je v ramci Gzemniho planu zahrnut do plochy
k zastavéni, 2. pozemek je v uzemnim planu zahrnut do plochy, ve které je umoznéna
vystavba staveb pro bydleni nebo pro rodinnou rekreaci, a 3. pozemek ma takové
parametry, které vystavbu zasadné umoznuji.

18. Zalovany tedy pochybil, jestlize dospél k zavéru, Ze oznadenim pozemku za stavebni,
prestoze tento pozemek byl zarazen dle Uzemniho planu do zastavitelnych ploch
(podminka 1.) individualniho bydleni (podminka 2.), se zalobce dopustil nekalé obchodni
praktiky. Byt byl nabizeny pozemek zafazen do plochy zastavéni, pro to, aby jej bylo
mozno v inzeratu (pfi nabidce prodeje nemovitosti) oznalit za stavebni pozemek, bylo
nutné, aby mél pozemek takové parametry, které realizaci stavby pro individualni bydleni
(rodinny dtim) umoztiuji (podminka 3.). Zalovany v napadeném rozhodnuti uvedl, Ze ,,...v
daném pripadé mél pozemek celou radu prirodnich a technickych limiti vyuZiti, pozemek sice
dle sizemniho plinu patvil do zastavitelné plochy funkinibo typu BV, aviak zasabuje do néj
pasmo lesa, ochranné pismo vedeni VN, k pozemku bude obtizné vyresit pristup vzhledem
k terénnim rozdilim, pres pozemek vedou sdélovaci kabely, kanalizace, plynovod, vodovod se
pak nachdzi ve vétsi vzdalenosti... . Tyto zavéry zalovany prevzal z e-mailu Ing. arch. K. ze
dne 30.3.2016, ze kterého dale plyne, ze prodavany pozemek byl drive soudasti vétsi
parcely; ,...v minulosti (za jiz neplatnych pravidel) zde doslo pouze k rozdéleni zdrojového
pozemku na nékolik dilii (bez zmény drubu vyuZiti pozemku), které jsou samostarné
obchodovdny... . Z odivodnéni rozhodnuti zalovaného (ani prvostupnového spravniho
organu) podle zdejsitho soudu neni patrné, v jakém rozsahu jsou moznosti vystavby na
pozemku ze zakona omezeny; napadené rozhodnuti obsahuje pouze obecné konstatovani o
blizkosti lesa a o existenci pasma vedeni vysokého napéti. Terénni rozdily na pozemku ¢i
vzdalenost inzenyrskych siti samy o sobé nepochybné zastavitelnost pozemku nelimituji,
navic tyto limity nabizeného pozemku je schopen primérny spotiebitel jisté posoudit.

19. Nezakonnost napadeného rozhodnuti je tedy primarné vyvolana nespravnym pravnim
nazorem zalovaného, podle néhoz zalobce za stavebni pozemek mohl oznalit pouze
takovy pozemek, ktery spliiuje podminky podle § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.
Zdejsi soud proto napadené rozhodnuti zrusil pro nezdkonnost dle § 78 odst. 1 s.t.s. a véc
dle § 78 odst. 4 s.f.s. vraci zalovanému k dalSimu fizeni. V navazujicim tizeni bude pti
respektovani shora uvedeného pravniho nazoru zdejstho soudu na zalovaném, aby nové
posoudil, zda nabizeny pozemek mél takové parametry, které umozni realizaci stavby pro
individualni bydleni, a zde jej tak bylo mozno oznalit jako stavebni pozemek. Osud
prvostupriového rozhodnuti za tohoto stavu zavisi na Gvaze zalovaného v ramci fizeni o
odvolani.

V. Naklady fizeni

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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20. Vyrok o nahradé nakladu fizeni se opira o § 60 odst. 1 vétu prvni s.t.s., podle néhoz
nestanovi-li tento zakon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plany uspéch, pravo na
nahradu nakladd fizeni pred soudem, jez davodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve
véci Gspéch nemél. Zalobce mél ve véci plny aspéch, a proto ma podle § 60 odst. 1 s.t.s.
pravo na nahradu naklada fzeni. Zalovany ve véci spéch nemél, proto nemi pravo na
nahradu nakladu fizeni a je povinen zaplatit zalobci nahradu nakladu fizeni. Podle obsahu
soudniho spisu naklady spocivaji v zaplaceném soudni poplatku za zalobu ve vysi 3 000 K¢
spolecné se tremi Ukony pravni sluzby (pfevzeti véci a priprava zastoupeni, podani zaloby,
podani repliky) po 3 100 K¢ spolecné se tfremi rezijnimi pausaly po 300 K¢ podle § 11 odst.
1 pism. a) a d) a § 13 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, spolecné (vyjma
zaplaceného soudniho poplatku) s castkou odpovidajici DPH, nebot zastupce je jejim
platcem, tj. 3 000 K¢ + 12 342 K¢ = 15 342 K¢ K zaplaceni byla zalovanému stanovena
primérena lhuta.
Poudeni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocatek lhuty (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 i v v vV
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
vjakém rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo c¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.

Brno 7. listopadu 2018

David Raus,v.r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



