30A 25/2012-79

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Milana Prochazky
a soudcit JUDr. Jany Kubenové a JUDr. Petra Polacha v pravni véci Zalobce: CITY WEST
INVESTORS, s.r.o., se sidlem nam. 14. fijna 1307/02, Praha, zast. JUDr. TomaSem
Vymazalem, advokatem, se sidlem Wellnerova 1322/3C, Olomouc, proti zalovanému:
Krajskému uaradu Olomouckého Kkraje, odboru strategického rozvoje, se sidlem
Jeremenkova 40a, Olomouc, o Zalob¢ proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 13. 12. 2011, ¢. j.
KUOK/85231/2011, sp. zn. KUOK/82270/2011/OSR/105,

takto:

I. Rozhodnuti Krajského ufadu Olomouckého kraje, odboru strategického rozvoje, ze dne
13.12.2011, &.j. KUOK/85231/2011, sp.zn. KUOK/82270/2011/OSR/105,

se zruSuje provadyfizeniavéc se vraci Zzalovanému zpét k dalSimu fizeni.
II. Zalovany je povinen zaplatit zalobci nahradu nakladd fizeni ve vysi 14 520 K¢
do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jeho zastupce JUDr. TomaSe

Vymazala, advokata se sidlem Olomouc, Wellnerova 1322/3C.

Oduvodnéni:
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L.
Vymezeni véci:

Zalobce se domaha zruSeni rozhodnuti Zalovaného ze dne 13. 12. 2011, &. j.
KUOK/85231/2011, sp. zn. KUOK/82270/2011/OSR/105, kterym bylo zamitnuto jeho
odvolani proti rozhodnuti Stavebniho ufadu M¢stského uradu Prostéjov (dale jen ,,stavebni
urad®) ze dne 31. 5. 2011, ¢.j. PVMU 66312/2011 61 a napadené rozhodnuti bylo potvrzeno.
Rozhodnutim stavebniho ufadu byla povolena c¢ast stavby ,,Vystavba bytovych domi —
bytovy dim podsklepeny €. 5, 6“ v ul. Zapadni, Prostéjov, (plivodn€ na pozemcich parc. €.
221/1, 236/4, 238/2, 240, 241/1, 242, 445, 454 a 479/ vSechny v k. 0. Krasice) a to Cast
objektu SO 201 Bytovy dim ¢. 6 podkrovi feSené ve dvou podlazich — 5. NP a 6. NP v ul.
Zapadni 345/97, Prostéjov* situované na pozemku parc. ¢. 659/1 v kat. uzemi Krasice.

IL.
Obsah zaloby:

Zalobce predné namital, Ze bylo poruseno ust. § 58 odst. 2 zakona &. 50/1976 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim tadu (dale jen ,,stavebni zdkon*), nebot’ Zalobce jako vlastnik
nebytového prostoru v bytovém domé a podilu na pozemku a spole¢nych castech domu
stavebnikovi spole¢nosti POZEMSTAV Prostéjov, a.s. (dale jen stavebnik) nikdy souhlas
s pfedmétnou stavbou neudélil a zddnou dohodu, kterou by bylo takové pravo zalozeno,
neuzaviel. Nesouhlasi s argumentaci zalovaného, ze v ptipad¢ stavajici realizace néstavby
postaci pouze souhlas vlastniki vSech jednotek. Realizace dvou nadpodlaznich pater je
nastavbou, a proto je nutné, aby staveni Gfad ve smyslu ust. § 58 odst. 3 stavebniho zakona
pozadoval po stavebnikovi pfedlozeni pisemné smlouvy, ze které vyplyva opravnéni pro
umisténi stavby. Zalovany odtivodnil své rozhodnuti tim, Ze nebytova jednotka ve vlastnictvi
zalobce (garazové stani) tvoii spolu s jednotkami 345/1 az 345/19 jeden nebytovy prostor —
mistnost a tedy vSichni vlastnici uvedenych jednotek jsou spoluvlastniky vymezeného
nebytového prostoru. Po zalobci proto nebylo tfeba vyzadovat souhlas se zménou stavby,
nebot’ prostoru v jeho vlastnictvi chybi obvodové zdi. Nejedna se o jednotku a tudiz se
neuplatni § 11 odst. 5 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nekteré zakony, ve znéni pozd¢€jSich predpist (déle jen ,,zékon o vlastnictvi byti*), ale § 139
odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obfanského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen
,,obdansky zakonik®). Zalobce tedy nema postaveni vlastnika jednotky, protoze gardzové
stani nema charakter jednotky podle § 2 pism. h) zakona o vlastnictvi bytd. S tim Zalobce
nesouhlasil a odkéazal na kolauda¢ni rozhodnuti stavebniho ufadu ze dne 30. 12. 2003, z jehoz
vyroku je zfejmé, ze jednotka €. 345/9 je samostatnym nebytovym prostorem. Stavebni ufad
neni opravnén Cinit si vlastni zavéry ohledné existence jednotek zapsanych v katastru
nemovitosti. Je vazan deklarovanymi zapisy v katastru nemovitosti. Pravni zavér o
neexistenci jednotky ve vlastnictvi zalobce by znamenal, Ze se na jednotlivé vlastniky
pfevadéla véc, ktera neexistuje a kterd nemiize byt pfedmétem vlastnického prava. Soulad
vymezeni jednotek a zapist do katastru nemovitosti zkouma katastrdlni ufad. Zadny
z vlastnikll jednotek nemuze vlastnit pouze spoluvlastnicky podil na jednotlivych ¢astech
domu a pozemku bez vlastnictvi jednotky. Pokud mél Zalovany pochybnosti o vlastnictvi
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jednotky, m¢l zalobce odkazat na fizeni obanskopravni a fizeni pfed stavebnim tfadem by
musel pierusit. Zalobce podal dne 10. 3. 2011 Zalobu na rozhodnuti o zméné spoleéné véci
podle § 139 odst. 3 obcanského zakoniku a navrhl, aby bylo fizeni az do konecného
rozhodnuti soudu pteruSeno. Stavebni Gfad vSak obCanskopravni ndmitky ignoroval a fizeni o
dodatecném povoleni stavby nepterusil. Stavebni ufad a ani Zzalovany nepostupovali vici
vSem vlastnikiim shodné a v odivodnéni rozhodnuti uvedli, Ze nesouhlas jednoho ze
spoluvlastnikli je nutné brat jako mensSinovy. Stavebni Gfad vSak mél postupovat podle ust.
§ 137 odst. 2 stavebniho zdkona. Stavebnimu uUfadu byly ptedloZzeny i dalsi Zaloby, jejichz
predmétem byly otazky, které se piimo tykaly opravnéni stavebnika. Rovnéz byla podana
zaloba na urcCeni pravni existence jednotek v 5. a 6. patfe, k jejichz zapisu doslo v rozporu s
§ 17 a 18 zakona o vlastnictvi bytii. Zalovany svym postupem upiel Zalobci pravo rozhodnout
o tom, zda zména stavby bude provedena ¢i nikoli. Zalovany tedy rozhoduje o vlastnickych
vztazich, ackoliv deklaruje, Ze mu toto pravo nepfislusi. Stavebni fad ani zalovany dle
nazoru zalobce neobjasnil, kdo je stavebnikem resp. jaka jsou vlastnickd prava k objektu a
jaké doklady tak mély od zadatele vyzadovat, aby bylo mozno hovoftit o splnéni § 58 odst. 2
stavebniho zakona.

Zalobce dale namital, Ze stavebni Gfad povolil stavbu dokonéenou v listopadu 2003 a
kolaudovanou 31.12.2003. Rizeni bylo vedeno na zakladé zadosti ze dne 1. 4. 2004, kterou
podali manzel¢ L. a P. B., J. B.,, H. D., POZEMSTAV Prostéjov — servis, s.r.o.,
POZEMSTAV Prostéjov, a.s. a S. E. Stavebni afad nespravné jako zadatele oznagil jen
spolecnost POZEMSTAYV Prostéjov, a.s. Ani Zalovany neodivodnil, pro¢ je za stavebnika
oznacovana pouze spole¢nost POZEMSTAV Prostéjov, a.s., coZ je nutno povazovat za
podstatnou vadu Fizeni a samotného rozhodnuti. Zadost byla formulovéna jen na povoleni 5.
nadzemniho podlazi. Rozhodoval-li stavebni tfad i o 6 nadzemnim podlazi, rozhodoval mimo
ramec navrhu, ackoliv se jednalo o navrhové fizeni, které nebylo mozno zahajit z moci ufedni.
Stavebni ufad se ani nezabyval tim, jaky byl pravni titul pro povoleni dvou nadzemnich
podlazi a umisténi kotelny a susarny. Ze spravniho spisu pifitom neplyne, ze by stavebnici
uzavieli dohodu nebo smlouvu, kterd by jim umoznila dal§i podlazi umistit. Stavebnikovi
nepostacoval prosty souhlas vSech vlastniki jednotek, protoze doslo ke snizeni podili na
spole¢nych ¢astech domu.

Zalobce rovnéz vyjadiil nesouhlas se zapisem 8 bytii v 6. nadzemnim podlazi do katastru
nemovitosti, nebot’ k jejich zépisu doslo v rozporu se zakonem. Dne 26. 5. 2011 proto podal
zalobu na urceni velikosti spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech nemovitosti. Byty
totiz nejsou dosud zkolaudovany z diivodu toho, ze nebyly nikdy pravomocné povoleny.
Stavebni ufad ani nezohlednil, Ze dodatek ¢. 1 ke smlouvé uzaviené mezi POZEMSTAV
Prostéjov — servis, s.r.0o. a POZEMSTAYV Prostéjov, a.s. tvofi novou smlouvu. Jedna se vSak o
neplatny pravni ukon, ktery nemulze tvofit zdklad opravnéni stavebnika pro realizaci 5. a 6.
NP. Dodatek ke smlouvé byl totiz uzavien az dne 18. 2. 2004, pfi¢emz bytovy dim byl
fakticky dokoncen v listopadu roku 2003. Takovy postup byl v rozporu s ust. § 18 odst. 6
zékona o vlastnictvi bytd. Pred realizaci zdméru nebyla dohoda ptfedloZena, a proto nebylo
mozné nastavbu realizovat.

Zalobce dale namital, Ze nebyly splnény podminky § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho
zékona. Stavebnik neprokazal soulad stavby s vefejnym zdjmem a zalovany neuvedl, jakym
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zpusobem mél tyto skuteCnosti stavebnik prokazat. Zména stavby je ucelova, realizovana bez
stavebniho povoleni, v rozporu s rozhodnutim o umisténi stavby a tzemnim planem meésta
Prostéjov. Stavba zasahuje na pozemek ve vlastnictvi mésta Prostéjov avsak souhlas mésta
s umisténim stavby na jeho pozemku nebyl dan.

Dalsi namitky Zzalobce smeétovaly proti rozporu stavby s obecnymi pozadavky na
vystavbu. Stavebnik neprokdzal splnéni ust. § 24 vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu a normy CSN 734301 ¢&l. 4.3, tykajici se oslunéni.
Z projektu nevyplyvd, zda byla dodrzena normovéa hodnota pro 1. biezen 1 hod. 30 min.
Limity oslunéni nebyly dodrzeny ani s ohledem na podlahové plochy vsSech obytnych
mistnosti a oken. Zalovanym zmifiovany posudek ze dne 7. 10. 2008 se tyka pouze vedlejsiho
bytového domu a nikoli rodinnych domt. K Zzalobcem uplatnénym namitkdm ohledné
zastinéni zalovany pouze uvedl, Ze stavebnik dolozil diagram zastinéni, ktery doklada
hodnoty pozadované vyhlaskou, zjisténé hodnoty vSak neodtivodnil a je v rozporu s obsahem
spravniho spisu.

Zalobce dale namital, Ze stavba je v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu v oblasti
piedpisii zabyvajicich se pozarni bezpe¢nosti. Zalovany si nevyzadal stanovisko Hasi¢ského
zachranného sboru ohledné celého bytového domu. Néastavba nemiize byt posuzovana bez
zahrnuti nizsich pater bytového domu. Podle pfechodnych ustanoveni mély byt aplikovany
vyhlasky platné v dobé& Gc¢innosti starého stavebniho zakona a nikoliv vyhlaska ¢. 23/2008 Sb.
Stanovisko Hasi¢ského zachranného sboru je v rozporu se zékonem, nebot’ neni odiivodnéné
pozarnim posudkem. Vychézi z nespravného piedpokladu, ze jiné nez normalni okno ma vliv
na zanik pozarn¢ nebezpecného prostoru. Pozarn€¢ nebezpecny prostor pod takovym oknem
vsak existuje 1 nadale. Z hlediska pozarné nebezpecného prostoru projekt nepocita s ventilaci
bytu podle normy CSN 73401 ¢&l. 5.2.2.1., pfi¢emz dle sdéleni stavebniho Gifadu byla udélena
vyjimka ohledné pozarné nebezpeéného prostoru. Zalobce nebyl v rozporu se zakonem
ucastnikem tohoto fizeni, kdyz okruh ucastnikli fizeni byl vymezen v rozporu se zdkonem
prilis uzce. Stavebni ufad se ani nevypotadal s dopady vyjimky na sousedni pozemky,
piestoZe tato povinnost plyne piimo ze zakona. Zadatel v rozporu se zakonem neprokazal
souhlas vsech spoluvlastnikii budovy. Nemovitost byla tedy zatizena vyjimkou v rozporu se
zakonem bez védomi zalobce. K udé€leni vyjimky je aktivné legitimovan vlastnik pozemku a
nikoli stavebnik. Mésto Prostéjov nemuze dat souhlas s udélenim vyjimky ohledné svého
pozemku, aniz by s tim souhlasilo zastupitelstvo. Rozhodnuti o ud€leni vyjimky neni
z hlediska odiivodnéni pfezkoumatelné. K udéleni vyjimky je tteba, aby bylo dosazeno ucelu
sledovaného obecn¢ technickymi podminkami, coz vtomto piipadé nebylo viibec
posuzovano. Pozarné nebezpecny prostor zasahuje na pozemky pana M. a pani L., a to
piestoze k tomu neudé¢lili souhlas a z okruhu ucastnikli fizeni byli protipravné vylouceni.
Rizeni mélo byt prerugeno az do doby rozhodnuti o jeho odvolani proti usneseni o zastaveni
fizeni &.j. PVMU 125569/2011 61 ze dne 26. 10. 2011.

Zalobce dale namital, Ze stavebnik neprokazal soulad s vyhlaskou &. 137/1998 Sb. ve véci
vzajemného odstupu staveb, zejména odstupli ptfesahu stiechy. Stavba 5. a 6. NP byla
realizovana na pozemku parc. €. 241/2, a to priimétem stfechy stavby. Je zde umisténa i lezata
destova kanalizace od stfeSniho zlabu a svodu. Podle § 23 odst. 3 pism. a) zdkona ¢.
274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nckterych
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zakont, ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,zdkon o vodovodech a kanalizacich®) musi
byt min. vzdalenost lezaté kanalizace 1,5 m od zakladu. Nejmens$i vzdalenost domu od
sousedniho pozemku parc. ¢. 241/2 je jen 45 cm. Vlastnik pozemku pfitom nikdy nedal
souhlas s vyuzitim pozemku ke kanaliza¢nim ucelim. Stavebnik nema ani po dobu stavby
k ni zajistén ptistup, nebot’ ve spise absentuje souhlas pana L. M. se vstupem na jeho
pozemek.

Zalobce dale namita, e Fizeni pfed stavebnim ufadem vedli a rozhodovali podjati
pracovnici ufadu Ing. P. K. a Ing. J. K. Podjati byli z diivodu osobniho z4jmu na zahajeni
provozu nelegélné ziizené kotelny v 6. NP. I pfestoze zalobce na podjatost upozornoval jiz
v fizeni pfed stavebnim ufadem, nedoSlo k oznameni této skutecnosti nadiizenému. Odvolaci
fizeni bylo bezdivodné vedeno nikoli u Krajského uradu Olomouckého kraje v Olomouci, ale
Sumperku, a to se snahou vytvofit komplikace obéma odvolatelim. Poukézal i na to, Ze
nekteré stranky ve spisu stavebniho ufadu nebyly ocCislovany. V fizeni pted stavebnim ufadem
nebyl zalobci umoznén tadny pfistup do celého obsahu spisu, spis obsahoval pouze cast
dikaznich prostfedkii uvadénych v odivodnéni zalovaného, a to i pfes skuteCnost, Ze
rozhodnuti o odepieni nahlizeni do spisu zalovany ndsledné zrusil. V takovém ptipad¢ byla
aplikace koncentracni zasady v rozporu se zakonem, nebot’ zalobce byl seznamen pouze
s Casti spisu, n¢které casti spisu byly ucelové vyjmuty, ackoliv ostatni ucastnici méli moznost
se s nimi seznamit.

Zalobce dale namital, Ze Gcastnikem fizeni pied stavebnim tfadem méla byt podle také
pani M. L. jako majitelka pozemku parc. ¢. KN 240, a to z divodu pozarniho spadu a
odstupové vzdalenosti od hranice pozemku. Dal§imi opomenutymi ucastniky byli i majitelé
jednotky v sousednim domé konkrétné pan V. J. a manzelé A. R. a A. R.

V podani ze dne 23.2.2012 zalobce znovu zduraznil, ze k zfizeni stavby je tieba
souhlasu vSech spoluvlastnikiim nemovitosti. V piipadé neshody podilovych spoluvlastnikti
pak neni opravnén rozhodovat stavebni ufad, ale soud (podle rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 14. 7. 1997, sp. zn. Cdo 334/96). Stavebni ufad postupoval v rozporu se zékonem.
K zasahtim balkonu a stfechy stavby na sousedni pozemky zalobce uvedl, ze podle § 127 odst.
1 obcanského zakoniku zahrnuje vlastnické pravo k pozemku i prostor nad pozemkem. Piesah
stiech nad sousedni pozemky bez ptislusnych souhlast je tieba posuzovat jako neopravnénou
stavbu (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2500/2008,
rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 100/2009). V posuzovaném
piipad¢ se jednalo neopravnéné umisténi stavby umisténé neopravnénou osobou, které
nemuze pozivat ochrany.

V dals$im podéni ze dne 15. 10. 2012 opétovne vyslovil nesouhlas se zavérem
zalovaného, ze nebyl vlastnikem jednotky podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byti.
Zménu stavby bylo tfeba posuzovat ze dvou hledisek, a to z hlediska faktického, tj. souhlas
nutny k zapoceti praci a jejich dokonceni, a dale z hlediska pravniho, na které poukazuje
zékon o vlastnictvi bytil, kdy takovd zména predstavuje zménu na podilu spolecnych prostor
predmétné nemovitosti. V souladu s § 56 odst. 2 stavebniho zakona byl stavebnik povinen
ptedlozit usneseni shroméazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek. Spolecenstvi vlastnikti vak o
nastavbe 5. a 6. nadzemniho patra nerozhodovalo. Stavebnik tedy nepiedlozil doklady, které
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jej opraviovaly provést piredmétnou stavbu, jak je pozaduje § 54 odst. 2 stavebniho zakona.
Zalovany ani stavebni ifad se pfedmétnou otazkou viibec nezabyvali.

I11.
Vyjadreni Zalovaného:

Zalovany ve vyjadieni zejména uvedl, Ze dle vypisu z katastru nemovitosti je vlastnikem a
stavebnikem nastavby bytového domu ¢. 6 POZEMSTAYV Prostéjov, a.s. Stavebnik ma podil
738/2775 na pozemku parc. ¢. 659/1 v k.u. Krasice zvyméry 601 m?. Stavebnik dolozil
k zadosti o dodatecné stavebni povoleni souhlasy vSech vlastnikii bytovych jednotek a
vlastnikl nebytovych prostor mimo vlastnika nebytového prostoru gardzového stani zalobce.
Zalobce viak nevlastni cely nebytovy prostor, ale pouze jeho ¢ast. Nema postaveni vlastnika
jednotky, protoze garazové stani neni jednotkou ve smyslu § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi
byth. Jednotka €. 345/9 je v jeho vlastnictvi pouze spoluvlastnickym podilem vymezeného
nebytového prostoru, a proto se stavebni ufad tidil § 139 obcanského zakoniku a pravnim
nazorem Zalovaného uvedenym v rozhodnuti ze dne 14. 6. 2011. Zalobce jako minoritni
vlastnik musi domdahat svych prav samostatné soudni cestou. Dodatecné stavebni povoleni
bylo vydano v souladu s platnou legislativou a stavebnikem dle vypisu z katastru nemovitosti
byla firma POZEMSTAYV Prostéjov, a.s., Stavebni ufad ani zalovany nejsou opravnéni fesit
otazku vlastnickych vztaha, tj. ziZeni poc¢tu stavebnikli na jednoho stavebnika. K otazkam,
tykajicim se prezkumu zépisu v katastru nemovitosti, neni zalovany piislusny. Stavebnik do
fizeni dolozil podklady, které jej opraviiovaly realizovat nédstavbu bytového domu ¢. 6,
smlouvu o vystavbé nepiedkladal a zda je smlouva o vystavbé platna nepiislusi zalovanému
posuzovat. Stavebni Gfad se v fizeni fidil zapisem v katastru nemovitosti, kde je uveden jako
vlastnik stavby POZEMSTAYV, a.s. Stavebnik v pfiloze ¢. 2 doplnéni podkladi ze dne 3. 1.
2011 dolozil zdivodnéni souladu stavby s vefejnym zajmem, zejména s izemné planovaci
dokumentaci, cily a zaméry uzemniho planovani, obecnymi technickymi pozadavky na
vystavbu a z4jmy chranénymi zvIlaStnimi pravnimi predpisy. K souladu stavby s izemnim
planem sidelniho utvaru Prostéjov zalovany uvedl, ze jeho tupravou ¢. 2 byla zvysena
podlaznost ze 4 na 6 pater, proto zalovany neshledal postup stavebniho tfadu nezékonnym.
Soulad s OTP dolozil zadatel vyjimkou z pozarn¢ nebezpecného prostoru. Stavebnik dolozil i
diagram zastinéni sousednich objektd. Projektova dokumentace byla zpracovana podle
ptislusnych technickych norem, bylo zdtivodnéno urbanistické a architektonické feSeni stavby
a soulad stavby se zdvaznymi stanovisky. Proti rozhodnuti o povoleni vyjimky bylo vedeno
fizeni u Krajského soudu v Ostravé a nésledné podana kasaéni stiznost. Okruh ucastnikti
fizeni o pozarné nebezpecném prostoru byl vymezen ve vazb¢ na pozarne bezpecnostni feSeni
7 9/2010. Ohledné odstupovych vzdalenosti Zalovany uvedl, ze byly feSeny jiz v izemnim
fizeni a netykaji se tohoto fizeni. Kanaliza¢ni ptipojka byla feSena jiz v fizeni o stavbé 1. az 4.
patra a netykd se tady nastavby 5. a 6. patra. O namitce podjatosti pracovnikii stavebniho
tfadu jiz zalovany rozhodl. Rozhodovani zaméstnance detaovaného pracovisté v Sumperku
je véci rozvrhu prace. Zalobci bylo umoznéno libovolné nahlizet do spisu a pofizovat si kopie
spisového materialu s vyjimkou kopie projektové dokumentace. Po nabyti pravni moci
usneseni ze dne 12. 4. 2011 ztratil zijem si kopii poiidit. Zalovany uzaviel, Ze postupoval
vsouladu s § 88 odst. 1 stavebniho zakona. Jednalo se o neobvyklou situaci, kdy byla
povolena budova ctyfpodlazni, ale postavena byla Sestipodlazni budova. Stavebni urad
zkolaudoval povolena Ctyfi podlazi a zbyla dvé se tak stala pfedmétem fizeni o odstranéni
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stavby, v jehoZ pribéhu bylo 5. a 6. patro dodateéné povoleno. Zalovany navrhl Zalobu jako
nedivodnou zamitnout.

IV.
Replika Zalobce k vyjadreni Zalovaného

K argumentaci zalovaného o charakteru garazového stani jako pouhé ¢asti nebytového
prostoru zalobce uvedl, Ze je v rozporu se stavem zapisu v katastru nemovitosti, podle kterého
je garazové stani nebytovym prostorem. Nebytovym prostorem je garazové stani i podle
kolauda¢niho rozhodnuti stavebniho tUfadu a na jeho zaklad¢ je zapsano jako nebytova
jednotka. Podle zdkona o vlastnictvi bytli je nebytovym prostorem mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinym taceliim nez k bydleni.
Ackoli zalovany jiz jednou rozhodl, Ze gardzové stani je nebytovym prostorem, je jeho tvrzeni
v tomto fizeni ryze ucCelové. Ohledné uplatnéni prav k minoritnimu podilu na nebytovém
prostoru v obCanském soudnim fizeni Zalobce uvedl, ze tato cast zaloby by nebyla
projednatelna, nebot’ by soud vychazel ze stavu zapisu v katastru nemovitosti, kdy je zalobce
vlastnikem nebytové jednotky a nikoli pouze jejim minoritnim vlastnikem. Nesouhlasil
s postupem zalovaného, ktery se nevyjadfil k namitkdm neuplatnénym v odvolacim fizeni.
Zalobce dale odkazal na Zalobu.

V.
Pravni hodnoceni soudu:

Krajsky soud v Brné na zakladé vcas podané Zaloby ptezkoumal napadené rozhodnuti
zalovaného v mezich zalobnich bodi (§ 75 odst. 2, véta prvni zak.¢. 150/2002 Sb., soudniho
fadu spravniho, ve znéni pozd¢jsich predpist — dale jen ,,s. . s.%), jakoz 1 fizeni pfedchazejici
jeho vydani. Dospél k zavéru, ze zaloba je divodna. O zalobé soud rozhodl bez nafizeni
jednani, za podminek vyplyvajicich z ust. § 51 odst. 1 s.t.s. poté, kdy Ucastnici fizeni s timto
postupem vyslovili souhlas.

V. a) Neprezkoumatelnost rozhodnuti

Krajsky soud se prednostné zabyval namitkou nepiezkoumatelnosti zalobou napadeného
rozhodnuti, nebot’ se jedna o tak zavaznou vadu, ze se ji musel soud zabyvat z ufedni
povinnosti nad rdmec uplatnénych zalobnich ndmitek (podrobné viz. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 9.6.2004, ¢.j. 5 A 157/2002-35, publ. pod ¢. 359/2004 Sb. NSS). Je-li
totiz spravni rozhodnuti nepfezkoumatelné, lze jen stézi uvazovat o jeho prezkumu spravnim
soudem, coz ostatn¢ vyplyva jiz z lingvistické stranky véci, kdy nepiezkoumatelné rozhodnuti
prosté nelze vécné prezkoumat.

Takové rozhodnuti by bylo nutno zrusit pro nepiezkoumatelnost, kterd miize nastat bud’
pro nesrozumitelnost (nelze seznat urcity a jednoznacny vyrok, jde o vyrok s obsahem
rozporuplnym, nevykonatelnym apod.) nebo pro nedostatek diivodt (odiivodnéni je v rozporu
s vyrokem, popft. uvadi jiné divody nez ty, v nichz ma mit dle zdkona oporu, odivodnéni
postradd rozhodny divod pro vyrok ¢i neobsahuje zadné hodnoceni provedenych dikaza
a zavér z nich uginény). Zalobce nepiezkoumatelnost spatfoval v tom, Ze se Zalovany fadné
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nevyporadal se vSemi odvolacimi namitkami, pfi¢emz neustdle odkazuje na zaveéry uvedené
v kratkém odstavci 10. V ostatnim uvadi, Ze mu nepfislusi rozhodovat o vlastnickych
vztazich, ackoliv tak ¢ini.

Zalobcem byla tedy namitana nepiezkoumatelnost rozhodnuti pro nedostatek divodil.
K neptfezkoumatelnosti spravnich rozhodnuti pro nedostatek diavodii uvedl Vrchni soud
v Praze v rozsudku ze dne 26.2.1993, sp. zn. 6 A 48/92, SIS 27/0, SP ¢. 27/1994, ze: ,,Z
oditvodnéni rozhodnuti musi byt seznatelné, proc¢ spravni orgdan povazuje namitky ucastnika
za liché, mylné nebo vyvracené, které skutecnosti vzal za podklad svého rozhodnuti, proc
povazuje skutecnosti predestirané ucastnikem za nerozhodné, nespravné, nebo jinymi radné
provedenymi ditkazy za vyvracené, podle které pravni normy rozhodl, jakymi uvahami se ridil
pri hodnoceni ditkazii a jaké uvahy jej pripadné vedly k uloZeni sankce v konkrétni vysi.
Z oditvodnéni spravniho rozhodnuti musi jednoznacné vyplyvat, Ze se spravni orgadn
posuzovanou vect zabyval, neopomenul Zadné ucastnikovy namitky a prihlédnul i k namitkam
strany druhé. Uzité argumenty a uvahy spravniho organu nesmi vzbudit pochybnosti o jeho
nezavislosti a odbornosti. Z oduvodneéni musi plynout vztah mezi skutkovymi zjistenimi a
uvahami pri hodnocent diitkazii na strané jedné a pravnimi zavery na strané druhé. Pokud by
tomu tak nebylo, rozhodnuti by bylo neprezkoumatelnym, nebot’ by nedavalo dostatecné
zaruky pro to, Ze nebylo vydano v diisledku liboviile. *

Soud neshledal rozhodnuti Zzalovaného nepfezkoumatelnym. 1 z vypotadani toliko
odkazem na rozhodnuti stavebniho ufadu ¢i jiny odstavec svého rozhodnuti (zde odiivodnéni
namitky ¢. 10, tykajici se toho, ze zalobce jako vlastnik gardzového stdni nema
v posuzovaném piipad¢ postaveni vlastnika nebytové jednotky) je zfejmé, jak na uplatnénou
namitku Zzalovany pohlizel a zfejma je 1 provazanost vypotfddadni ndmitek. Odkaz na
vypotradani konkrétni namitky (zde namitky ¢. 10) obstoji, nebot’ s fadou dalSich Zalobcem
uplatnénych namitek souvisi a je 1 pro jejich vypotradani urcujici.

V' b) Posouzeni charakteru viastnického prava Zalobce a z toho vychdzejici nutnost souhlasu
s dodatecnym povolenim stavby.

Zalobce namital, Ze bylo porudeno ust. § 58 odst. 2 a 3 stavebniho zakona. Zalobce
odvozoval poruseni od nespravného posouzeni toho, zda gardzové stani, oznalené jako
,jednotka 345/9% umisténé v podzemnim patie bytového domu €. 6 na ulici Zapadni 345/97,
Prostéjov, ve vlastnictvi zalobce ma charakter samostatné nebytové jednotky podle zakona o
vlastnictvi byti.

Zalovany zde setrval na zavérech stavebniho ufadu, ktery uvedl, Ze pii feSeni otazky, zda
mél stavebnik pravo provést stavbu, vychazel z § 11 odst. 5 zadkona o vlastnictvi bytt, podle
n¢hoz k piijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zméné stavby bylo zapotiebi
souhlasu vSech vlastniki jednotek. Pojem jednotka, byl podle § 2 pism. h) zdkona o
vlastnictvi byt charakterizovan jako byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle zakona o vlastnictvi bytd. Zalobce vlastnil
jednotku €. 345/9, kterou tvofi jiny nebytovy prostor. Podle § 2 pism. ¢) zdkona o vlastnictvi
byt nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, kterou jsou podle rozhodnuti
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stavebniho ufadu ureny k jinym ucelim nez k bydleni. Nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu nebo piislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné casti domu.
Nebytovym prostorem je tedy mistnost (prostor), ktery je ohrani¢en sténami, podlahou a
stropem a neni soucdsti bytu nebo jiné obytné budovy (viz. vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby, ktera mistnost vymezuje v § 3 pism. h). Musi se jednat o
prostor, ohranic¢eny sténami. U jednotky 345/9 vSak chybi pravé to ohranic¢eni sténami, nebot’
se pouze podle smlouvy o vystavbé jedna o prostor ohrani¢eny ze dvou stran zdi a z ostatnich
stran barevnym oznacenim na podlaze. Takovy prostor nespliuje pozadavky na mistnost a
tudiz i jednotku podle zdkona o vlastnictvi bytl. Stavebni Gfad proto dospél k zavéru, ze nebyl
tteba souhlas Zalobce a neuplatnil se pozadavek podle § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi byti.
Namisto toho méla byt aplikovdna obecnd norma, a to § 139 odst. 2 ob¢anského zakoniku,
podle n¢hoz o hospodateni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou pocitanou
podle velikosti podili na spolecné véci.

Soud k véci uvadi, ze zust. § 137 stavebniho zdkona vyplyva, ze stavebni urady,
provadejici rizeni podle tohoto zakona, se pokusi vzdy téz o dosazeni dohody ucastnikii u tech
namitek, které vyplyvaji z vlastnickych nebo jinych prav k pozemkiim a stavbam, ale
prekracuji rozsah pravomoci stavebniho uradu nebo spoluptisobicich organii statni spravy
(odstavec 1). Nedojde-li mezi ucastniky rizeni k dohodé o namitce podle odstavce 1, kterd,
kdyby se zjistilo jeji opravneni, by znemoznila uskutecnit poZadované opatreni nebo by
umoznila jeho uskutecnéni jen v podstatné jiné mire ¢i forme, odkdze stavebni urad
navrhovatele nebo jiného ucastnika podle povahy namitky na soud a vizeni prerusi (odstavec
2). Stavebni urad stanovi lhiitu, ve které musi byt predlozen diikaz, Ze u soudu byl podan
navrh na rozhodnuti ve sporné véci. Nebude-li dukaz o podani navrhu ve stanovené lhiité
predlozen stavebnimu uradu, ucini si stavebni urad usudek o namitce sam a rozhodne ve véci
(odstavec 3). V Fizeni, pri kterém stavebni urad narizuje ve verejném zajmu opatieni podle
tohoto zdkona a hrozi-li nebezpeci z prodlent, ucini si sam usudek o namitce, u které nedoslo
k dohode, a ve véci rozhodne (odstavec 4).

Citované ustanoveni upravuje postup stavebniho ufadu pfi feSeni obCanskopravnich a
jinych namitek. Pravni teorie a praxe dospéla v tomto kontextu k rozliSovani namitek
vefejnopravnich (Gzemné ¢i stavebné technické namitky) a namitek obcanskopravnich.
Zatimco o namitkdch vefejnopravnich rozhoduje vzdy stavebni tufad, u namitek
obcCanskopravnich tomu tak neni vzdy.

Obcanskopravni namitky je mozné v souladu se znénim stavebniho zdkona dale rozdé¢lit
na dvé skupiny. Do prvni skupiny (§ 137 odst. 1 stavebniho zédkona) nélezi namitky, které
piekracuji pravomoc stavebniho ufadu nebo spoluptisobicich organti statni spravy. Jedna se
typicky o ndmitky zpochybiiujici vlastnické pravo nebo jeho rozsah, nespravnost hranice
pozemku v terénu, vydrzeni, protichidné namitky spoluvlastniki, zasahovani do sousedniho
pozemku ve vlastnictvi jiného subjektu ¢i nerespektovani existujici sluzebnosti nebo jiného
vécného bfemene (blize srov. Dolezal, J., Marecek, J., Vobotil, O. Stavebni zdkon v teorii a
praxi. 11. vydani. Praha: Linde, 2005. s. 231 - 232). Uvedené ndmitky ,,svym charakterem
pravomoc stavebniho uradu zcela doslova vzato jen ,, presahuji“, tzn. Ze pravomoc stavebniho
uradu zabyvat se jimi dana sice a priori je, a vyplyva primo ze zakona, ale neni-li zde viile
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ucastniku vizeni k dohode, pak pravomoc autoritativné o namitkdach tohoto typu rozhodnout
patri soudu (a to pouze tehdy, vyuziji-li ucastnici této moznosti a navrh k civilnimu soudu ve
lhiite stavebnim uradem jim k tomu urcené sami podaji). Neucini-li tak, pak se pravomoc opét
L, vraci‘ stavebnimu uradu, a to jiz v plné mire, tzn. Ze stavebni urad je jiz opravnén o téchto
namitkach sam rozhodnout* (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 4. 2008,
¢.3. 9 As 61/2007 - 52, publikovany pod ¢. 1602/2008 Sb. NSS, www.nssoud.cz).

Druhou skupinu pak tvoii namitky, jez nepiekracuji pravomoc stavebniho ufadu, a ten je
proto povinen o nich rozhodnout. Typicky se jednd o ndmitky budoucich imisi, tj. namitky
proti piepokladané hlucnosti, prasnosti, zastinéni, odstupu stavby apod. (obdobné srov.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 7. 2007, €. j. 1 As 1/2007-104, dostupny na
www.nssoud.cz). Z uvedeného vyplyva, Ze povinnost stavebniho ufadu odkazat ucastnika
fizeni na soud a fizeni prerusit je dana pouze v piipadé obanskopravni namitky ptrekracujici
pravomoc stavebniho ufadu, kterd by soucasné v pripad¢ jeji opravnénosti méla za nésledek
nemoznost uskuteénéni pozadované stavby ¢i jiného opatfeni. V ostatnich ptipadech takova
odkazovaci povinnost stavebniho ufadu ddna neni, a ten si mize o namitce ucinit tsudek
samostatné (byt pravomoc soudu rozhodovat o vSech obcanskopravnich namitkach, které
piekracuji pravomoc stavebniho ufadu, tim neni zpochybnéna; pokud soud k navrhu ucastnika
o takové namitce rozhodne jinak nez pted nim stavebni ufad, bude dan divod pro obnovu
fizeni). V posuzovaném piipad¢ zalobce uplatnil mj. namitku, ze jako vlastnik nebytové
jednotky z titulu svého vlastnického prava nedal souhlas se stavbou. V katastru nemovitosti
byl Zalobce zapsan jako vlastnik nebytové jednotky (gardzové stani oznacené jako jednotka ¢.
345/9) ve smyslu zdkona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt. Dle ndzoru soud si zalovany ani
stavebni ufad nebyl opravnén ucinit si samostatné zavér o tom, zda jednotka ve vlastnictvi
7alobce méla charakter jednotky podle zdkona o vlastnictvi bytll. Zalovany byl povinen
odkazat zalobce se zalobou na soud postupem dle ust. § 137 stavebniho zédkona a nikoliv
samostatné rozhodovat o vlastnickych vztazich k jednotkdm v pfedmétné nemovitosti, a to 1
pies existenci zcela odliSného zapisu v katastru nemovitosti. Z tohoto diivodu se ani nelze
ztotoznit s tvrzenim zalovaného, Ze obdrzel souhlas vlastniki vSech jednotek v bytovém
domé, nebot’ nebylo najisto postaveno, zda Zalobce nebyl vlastnikem nebytové jednotky.
Soud k tomu dale uvadi, ze ve smyslu § 58 odst. 3 stavebniho zdkona s provedenim nastavby
mélo byt dosazeno souhlasu vSech vlastnikl jednotek, ktery zakon pii zméné stavby podle §
11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytii vyZaduje, a to v podobé usneseni spolecenstvi vlastnikii
jednotek. To se v posuzovaném ptipad¢ nestalo.

S vySe zminénou problematikou souvisi i namitka zalobce, Ze stavebni uiad nezjistil, zda
zadatelé o vydani dodatecného stavebniho povoleni méli pravni titul k tomu, aby mohli na
stavajicim bytovém domé umistit dalsi 2 patra. Podle zalobce se rovnéz zmeénily
spoluvlastnické podily na spoleénych ¢astech domu. Zalovany k Zalobcem uplatnéné namitce
pouze uvedl, Ze stavebnikovi postacoval souhlas vsech vlastniku jednotek, nebot se
povolovanou stavbou nemeni spoluvlastnické podily na spolecnych castech domu a smlouva o
vystavbé tak neni zakonem vyzZadovana. Soud s hodnocenim zalovaného neztotoznil. Institut
smlouvy o vystavbe je upraven v § 17 a nasl. zdkona o vlastnictvi byti. Podle § 17 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytli vzdjemna prava a povinnosti pii vystavbé domu s jednotkami si
stavebnici vymezi smlouvou o vystavbé, kterda musi mit pisemnou formu. Pozadavek na
smlouvu o vystavbé plyne z § 17 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytl, kde bylo uvedeno, ze
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smlouvou o vystavbé si vymezi stavebnici vzdjemnd prava a povinnosti i pii vystavbe
jednotek formou stfe$ni nastavby, piidni vestavby, pfistavby nebo pfi stavebnich upravach,
jimiz vzniknou nové jednotky nebo jimiz se méni velikost jednotky a rozsah jejiho
prislusenstvi na tkor spolecnych ¢asti domu. Pii provedeni nastavby dvou podlazi, kdy v 5.
nadzemnim podlazi mély byt vystavény nové bytové jednotky, se rovnéz zménily
spoluvlastnické podily na spoleénych ¢astech domu. Zalovanému proto pravni titul v podobé
souhlasu vsech vlastnikll jednotek nepostacoval. Podle § 18 odst. 3 zédkona o vlastnictvi bytl
je smlouva o vystavb¢ ptilohou Zadosti o vydani stavebniho povoleni a stavebnik ji byl proto
povinen piedlozit dle § 18 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytd ve spojeni s § 88 odst. 1
stavebniho zakona (k tomu srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2007, €. j.
1 As 46/2006-75). Ze shora uvedeného plyne, Ze zalobce dle ust. § 58 odst. 2 stavebniho
zakona neprokézal pravo provést zmeénu stavby v podob¢ nastavby 5. a 6. nadzemniho patra.

V. ¢) Preruseni spravniho rizeni

Zalobce namital, e stavebni ufad nepostupoval v souladu se zakonem, pokud nepierusil
fizeni. K tomu soud uvadi, zZe pisemnosti doru¢enou stavebnimu tfadu v Prostéjoveé dne 30. 5.
2011 zalobce pozadal o pferuseni fizeni o odstranéni stavby vedeného pod sp. zn.
SU/2013/2010-Ing.Ko. Jako diivod o preruseni fizeni Zalobce uvedl podani Zalob: a) zaloba
na urceni, zda ma stavebnik pravo k pozemku a stavb¢, které jej opraviuje na pozemku ziidit
stavbu nebo povést zménu stavby, b) zaloba na wurCeni nepfipustnosti rozhodnuti
spoluvlastnikti o dodatecném povoleni stavby (zaloba na existenci pravniho vztahu ze dne 10.
3. 2011), c) zaloba na rozhodnuti o zméné spolecné véci dle § 139 odst. 3 obcanského
zakoniku ze dne 10. 3. 2011 a d) Zaloba o urceni velikosti podilu na spolecnych ¢astech domu
ze dne 25. 6. 2011. Stavebni ufad rozhodnutim ze dne 1. 6. 2011, sp. zn. SU/2013/2010-
Ing.Ko, ¢. j. PVMU 66757/2011 61 zadost Zalobce o preruSeni fizeni zamitl. Odivodnil to
tim, ze dle § 29 odst. 2 spravniho radu miize spravni organ rizeni prerusit nejdéle na 30 dnii,
Jjestlize to z diilezitych ditvodii shodné navrhnou ucastnici rizeni. Z dikce tohoto ustanoveni je
ziejmé, Ze musi byt splnena podminky shodného navrhu ucastnikii rizeni, tedy vSech
ucastniku. 'V posuzovanéem pripadeé vsak byl podan navrh pouze jednim z ucastnikit vizeni.
Absentoval i dilezity ditvod pro prreruseni. Zaloba o urceni velikosti spoluvlastnického podilu
na spolecnych castech nemovitosti nelze kvalifikovat jako predbeznou otazku. Soud k véci
uvadi, ze Zalobce pozadal o preruseni fizeni z divodu podani vyse uvedenych Zalob. Zaloby
se pritom tykaly skutecnosti, kterd byla mezi ucCastniky fizeni spornd — tedy vlastnickych
vztahli k nemovitosti, na které byla dodate¢né¢ povolovana predmétnd nastavba. Vysledek
fizeni o téchto zalobach by byl zdsadni, nebot’ by v ném byla vyfeSena otazka, zda bylo tfeba
souhlasu Zzalobce s dodatecnym povolenim stavby a co vlastn¢ Zzalobce vlastnil.
V posuzovaném piipadé bylo fizeni, v némz byly (jsou) feSeny vlastnické vztahy k pozemku
nebo stavbé, na kterém ma byt pfedmétnd stavba realizovana, fizenim o predbézné otazce dle
ust. § 29 odst. 1 spravniho fadu a proto mélo byt fizeni preruseno az do skonceni fizeni o
predbézné otazce.

V. d) Zalobni namitky, které se nedotykaji Zalobcovych verejnych subjektivnich prav

Soud k véci predné uvadi, ze zalobce byl opravnén uplatnit jen takova pochybeni,
kterymi byl dotéen na svych vetejnych subjektivnich pravech. Nemohl uplatiiovat namitky
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ohledné poruseni prav jinych osob. Sem spada jeho namitka, tykajici se nedostatkd poucovaci
povinnosti stavebniho Gfadu ve vztahu k ostatnim spoluvlastnikiim nebytovych prostor.

Ani zjeho namitky, Ze Zzalovany ani stavebni ufad neobjasnili, kdo byl v pfedmétném
fizeni stavebnikem, neni zfejmé jeho dotCeni na pravech. Soud k véci uvadi, ze zadost o
dodatecné stavebni povoleni podaly dne 1. 4. 2004 (stavebnim ufadem zaevidovano pod ¢.j.
1390) osoby vymezené v piiloze ¢. 1 zadosti o dodate¢né stavebni povoleni, a to manzelé B.
P.aB. L., Ing. J. B., D. H.,, POZEMSTAYV Prostéjov — servis s.r.o., POZEMSTAYV Prostéjov
a.s. a S. E. Takovou namitku mohli uplatnit pouze piipadni opomenuti Zadatelé o vydani
dodate¢ného stavebniho povoleni naptiklad z diivodu toho, ze s nimi jako s ucastniky fizeni o
dodate¢ném povoleni stavby nebylo jednano apod.

Soud se také vtomto fizeni nemohl zabyvat namitkou, Ze zapis rozestavénych
jednotek do katastru nemovitosti je v rozporu se zakonem o katastru nemovitosti, nebot’ pii
jejich zapisu absentovalo stavebni povoleni a kolauda¢ni rozhodnuti k témto bytovym
jednotkdm. Posouzeni této namitky by mohlo byt predmétem soudniho fizeni zabyvajiciho se
prezkumem ukont katastru nemovitosti a nikoliv zaloby proti rozhodnuti o dodate¢ném
povoleni stavby.

Pro absenci zasahu do jeho prav nebyl zalobce rovnéz opravnén uplatnit namitku, ze
vlastnik vedlejsiho pozemku (mésto Prostéjov) neudélil souhlas se zdsahem stavby na jeho
pozemek. Takovou namitku by mohl uplatnit jen vlastnik sousedniho pozemku, jehoz
vlastnické pravo by timto pfesahem bylo dotceno.

Stejné soud vyhodnotil ndmitky zalobce, ohledné¢ neprokazani splnéni podminek § 24
vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, tykajici se
proslunéni a toho, Ze byla porusena norma CSN 734301 o zastinéni sousednich budov.
Zalobce ani nespecifikoval, jak se jej ptipadné nedodrzeni vyhlasky &i normy jako vlastnika
gardzového stani v prvnim podzemnim podlazi mize dotknout jeho vetfejnych subjektivnich
pravech.

Zalobce dale namital i nedodrZeni odstupovych vzdilenosti stavby od sousednich
staveb. K tomu soud uvadi, ze v pfipadé¢ dodatecného stavebniho povoleni na stavbu
spoc¢ivajici v nastavbé 5. a 6. nadzemniho patra se otazka odstupovych vzdalenosti stavby
feSila v izemnim fizeni o umisténi stavby v podobé 1. — 4. nadzemniho patra bytového
domu. Ve stavajicim fizeni nebyly tyto otazky jiz feSeny, nebot’ provedenou stavbou se
odstupové vzdalenosti nezménily. Pro posouzeni véci je vSak rozhodujici, Ze Zalobce nebyl
opravnén tyto namitky uplatnit, nebot’ jejich uplatnéni bylo v kompetenci vlastniki
sousednich pozemk a staveb. Ti by mohli byt dotceni pfipadnym nedodrzenim odstupovych
vzdalenosti. Obdobn¢ Ize argumentovat i ve vztahu k namitce zalobce, ze stavebnik nemé¢l
zajistén piistup ke stavbé, protoze mu vlastnik sousedniho pozemku pan M. nedal souhlas se
vstupem na sviij pozemek. Tu byl opravnén uplatnit toliko pan M. Rovnéz nebyl opravnén
uplatnit namitku, ze v fizeni byli opomenuti n¢ktefi ucastnici, nebot’ brojit proti vymezeni
okruhu tcastnik fizeni mohou jen takto opomenuti ucastnici.
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V. e) Ostatni Zalobni namitky

Zalobce dale namital, Ze zadost o dodate&né stavebni povoleni se tykala pouze nastavby
5. nadzemniho podlazi. Stavebni Gfad a nasledné zalovany v rozporu s zadosti a neopravnéné
z Gfedni povinnosti dodate¢né povolil i 6. nadzemni podlazi. Soud k tomu uvadi, ze v ¢l. 1I.
zadosti o dodate¢né stavebni povoleni bylo jako pfedmét zZadosti vymezeno jen 5. nadzemni
podlazi bytového domu. Z ptedlozené projektové dokumentace vSak bylo evidentni, ze Zadost
smefovala k dodatecnému stavebnimu povoleni i 6. nadzemniho podlazi. Stavebni urad i
zalovany tedy postupovali spravn€, pokud posoudili pfedmétnou zadost podle jejiho obsahu,
jako zadost o dodatecné stavebni povoleni 5 a 6 nadzemniho podlazi.

Zalobce dale namital, Ze stavebnik neprokazal soulad dodate¢né povolené stavby
s vefejnym zajmem. Vyjadieni Zalovaného k souladu stavby s vefejnym zdjmem povazoval
zalobce za nedostatecné. Ve vypotradani této zalobni namitky zalovany uvedl: ,,Stavebnik
v priloze ¢. 2 doplneni podkladii ze dne 3. 1. 2011 dolozil zdivodneéni souladu stavby
s verejnym zdjmem, zejména s uzemné planovaci dokumentaci, cily a zaméry uzemniho
planovani, obecnymi technickymi pozadavky na vystavbu, technickymi pozadavky na stavby a
zdajmy chranenymi zvlastnimi pravnimi predpisy. V pripadé souladu stavby s vuzemnim planem
sidelniho itvaru Prostéjov je nutno konstatovat, Ze stavebni iirad MéU v Prostéjové, oddéleni
vizemniho planovani rozhodl, rozhodl dne 14. 4. 2009 o upravé ¢ 2 smérné casti UP SU
Prostejov. Timto patrenim byla zvysena podlaznost ze 4 nadzemnich podlazi na 6 nadzemnich
podlazi a podkrovi. Projedndvand stavby je tak v souladu s UP SU Prostéjov...

Soud zhodnotil zdiivodnéni souladu stavby s vefejnym zdjmem dolozené jako ptiloha €. 2
doplnéni podkladii ze dne 3. 1. 2011 jako dostate¢né, a to predev§im proto, ze zalobce nijak
konkrétné¢ nespecifikoval, v ¢em konkrétné nebyl prokazan soulad s vefejnym zajmem.
Zalobce zde totiz argumentoval uéelovym zvysenim podlaznosti v dané lokalité. K tomu soud
uvadi, Ze stavebni Gfad M&U v Prost&jové, oddéleni uzemniho planovani rozhodl dne 14. 4.
2009 o upravé &. 2 smérné ¢asti UP SU Prosté&jov, o zvyseni podlaznosti ze 4 nadzemnich na
6 nadzemnich. V souvislosti s ipravou smérné a souvisejicich ndmitek Zalobce nezbyva, nez
odkézat na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24.2.2010, ¢.j. 4 Ao 1/2010-43 a ze
dne 26.11.2008, ¢.j. 7 As 44/2007-148. V rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
24.2.2010, ¢.j. 4 Ao 1/2010-43 je mj. uvedeno: ,, Pri uvaze o tom, zda smérnda cast uzemniho
planu ma jinou povahu nez jeho zavazna cast, dospél Nejvyssi spravni soud k zaveéru, Ze tomu
tak neni. Vysel z nalezu Ustavniho soudu ze dne 19. 11. 2008, sp. zn. PL. US 14/07, v némz se
Ustavni soud postavil na stanovisko akcentujici tzv. materidlni pojeti opatieni obecné povahy.
Z tohoto ndlezu Ustavniho soudu vyplyvd, Ze smérnd cdst vizemniho planu miize, ale také
nemusi byt opatienim obecné povahy. Zalezi na tom, zda v konkrétnim pripadé smérna cast
uzemniho planu, resp. jeji zména, skutecné ma materialni prvky. V projedndavané veci tomu
tak je, protoze zména smérné casti uzemniho planu je spojena se zmenou smernych regulativii
tykajicich se vyuZiti uzemi, a je proto zpiisobila zasahnout do prav dotcenych osob.*
V rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26.11.2008, ¢.j. 4 Ao 7 As 44/2007-148 je
mj. uvedeno: ,, Porizovani uzemne planovaci dokumentace je pocatecnim stadiem
rozhodovani, kdy jsou jeste moznosti vybéru a alternativ otevieny a kdy ucast verejnosti miiZe
byt ucinnd. Proces schvalovani zmény uzemniho planu proto lze napadat prave v tomto stadiu
uzemniho planovani, a nikoliv az v uzemnim rizeni. V uzemnim rizeni jiz neni mozné ucinné se
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vyjadrit k otdzce, zda bude urcita stavba realizovana ¢i nikoliv. V této fazi jiz otdazka nezni
"zda", ale "jak". Ucinnd pravni ochrana se proto musi soustiedit na okamzik, kdy je o dané
veci skutecné rozhodovano. Neni proto ani pripustné dodatecné zpochybnovani schvalené
uzemné planovaci dokumentace, resp. uzemniho planu nebo zmény, v navazujicim uzemnim
Fizeni, nebo dokonce v ramci soudniho prezkoumani uzemniho rozhodnuti, kterym je
rozhodnuti o umisténi stavby. Uzemni rozhodovani pak jif predstavuje realizacni ndstroj
uzemniho planovani. . Z vyse citované judikatury plyne, ze Zalobce jiz ve stavebnim fizeni
nemohl uplatnit namitku, vztahujici se ke zvySeni podlaznosti. Soud jenom obecn¢ dodava, ze
bylo mozné brojit pro upravé smérné ¢asti uzemniho planu, aniz by vSak byl soud opravnén
v tomto fizeni zkoumat, zda by Zalobci svédcila aktivni legitimace ¢i byly splnény i dalsi
podminky fizeni o zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho casti dle § 101 a a nasl.

Zalobce dale namital, Ze smlouva o vystavbé byla mezi spole¢nostmi POZEMSTAV
Prostéjov — servis, s.r.0. a POZEMSTAYV Prosté¢jov, a.s. uzaviena jako dodatek €. 1 smlouvy o
vystavbé ze dne 18. 2. 2004 je neplatnym pravnim tkonem, jelikoz smlouveé musel predchéazet
pievod vlastnictvi k rozestavénym jednotkam. Zalovany k tomu uvedl, Ze mu nepiislusi
smlouvu o vystavbé posuzovat, jelikoz stavebnik smlouvu o vystavbé jako doklad
neptfedkladal. Soud v Casti V ¢) dospél k zavéru, ze stavebnik byl povinen smlouvu o
vystavbé k zadosti o vydani dodate¢ného stavebniho povoleni ptilozit jako ptilohu. Pokud tak
neucinil, pak byl stavebni ufad povinen stavebnika vyzvat k jejimu doplnéni. V ptipad¢, ze
takto stavebni ufad nepostupoval, nespliiovala zadost o vydani dodatecného stavebniho
povoleni zdkonem pozadované nalezitosti. K platnosti dodatku smlouvy o vystavbé by bylo
predCasné se vyjadiovat, jelikoz stavebni ufad a nasledné i Zzalovany pochybil jiz v prvnim
kroku, kdyz tvrdil, ze smlouvy o vystavbé nebylo z divodu ziskani souhlasu vlastnikii v§ech
jednotek tieba.

Zalobce dale brojil proti zavaznému stanovisku Hasi¢ského zachranného sboru ze dne 27.
9. 2010, ¢.j. HSOL-5174-2/2010. Namital, ze zalovany m¢l zavazat Hasi¢sky zachranny sbor
k vydani stanoviska ohledné celého bytového domu a nikoli pouze k dodatecné povolované
nastavbeé. Véc byla rovnéz posuzovdna podle nespravnych pravnich ptedpisii, a to dle
vyhlasky €. 23/2008 Sb. Zavazné stanovisko je nezdkonné, nebot’ neni odiivodnéné pozarnim
posudkem. Nesouhlasil ani s tvrzenim, Ze jiné nez normalni okno ma vliv na zanik pozarné
nebezpecéného prostoru, protoze podle néj i pod timto oknem existuje pozarné nebezpecny
prostor. Dle ¢l. 5.2.2.1 normy CSN 734301 musi mit obytna mistnost v domé pfimé vétrani,
coz se v pripadé napevno nebo automaticky uzaviratelnych oken pii pozaru fesi dodatecnou
ventilaci bytu. V posuzovaném piipad¢ projekt s takovou ventilaci nepocita.

Soud pfedné¢ k véci uvadi, ze uplatnéni odvolaci namitky proti obsahu zavazného
stanoviska Zalovany pfedlozil nadfizenému spravnimu orgdnu, ktery zavazné stanovisko
vydal. Rozhodnutim Ministerstva vnitra, generdlniho feditelstvi Hasi¢ského zachranného
sboru Ceské republiky ze dne 3. 11. 2011, & j. MV-42672-4/PO-C-2010 bylo souhlasné
zéavazné stanovisko potvrzeno.

V prvni ¢asti uplatnéné namitky zalobce namital, ze mél byt jako pozarné nebezpecny
prostor posuzovan cely bytovy dim a nikoli pouze dodatecné¢ povolované 5. a 6. nadzemni
patro. S timto nazorem zalobce nelze souhlasit, nebot’ v 1. az 4. nadzemnim patie nedoslo
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provedenou nastavbou k zddnym zménam, které by se tykaly pozarné¢ nebezpecného prostoru.
V ptipad€ prvnich ¢tyf nadzemnich pater pak 1 po provedeni néstavby plati podminky, které
byly stanoveny pfi pozarné technickém feSeni téchto podlazi tak, jak byly vymezeny pii
stavebnim fizeni k témto podlazim.

Déle nelze souhlasit s namitkou zalobce, Ze pfi vydani zavazného stanoviska bylo
postupovano podle nespravné vyhlasky ¢. 23/2008 Sb. K tomu se zalovany obratil na
Hasic¢sky zachranny sbor Olomouckého kraje, ktery mu dne 15. 1. 2009 sdélil, ze ,,Z hlediska
pozarni ochrany se uvedena stavba povazuje za zmeénu stavby skupiny Il s plnym uplatnénim
pozadavkii pozdarni bezpecnosti danych zejména CSN 73 0802 a pridruzenymi normami. Dne
8.2. 2008 byla ve Shirce zdkomi CR vyhldSena vyhliska ¢ 23 ze dne 29. 1. 2008, o
technickych podminkach pozarni bezpecnosti staveb, ktera nabyla ucinnosti dne 1. 7. 2008.
Tato vyhlaska jiz neposuzuje, zda tento pozarné nebezpecny prostor zasahuje ¢i nezasahuje
na sousedni objekty. Z podkladu, které mel Hasicsky zachranny sbor k dispozici bylo zjisteno,
Ze pozarné bezpecnostni reseni projektu zpracované dne 2. 7. 2008 zohlednuje pozadavky
vyhlasky, souhlasné stanovisko prislusného organu statniho pozZarniho dozoru k projektove
dokumentaci bylo vydano dne 22. 8. 2008, do dne 30. 6. 2008 nebylo vydano pravomocné
rozhodnuti ve véci dodatecného povoleni stavby a uzemni souhlas. Nebyl tak spinen § 32 odst.
3 vyhlasky, a tudiz nemohlo byt postupovano podle dosavadni pravni upravy. S témito
zavery se zdejsi soud plné ztotoznil a na n¢ odkazuje.

I ve zbytku namitek soud odkazuje na rozhodnuti Ministerstva wvnitra, generalniho
teditelstvi Hasi¢ského zachranného sboru Ceské republiky ze dne 3. 11. 2011, &. j. MV-
42672-4/PO-C-2010, kterym bylo souhlasné zévazné stanovisko potvrzeno. Zde bylo
uvedeno: ,,Provedenym Setrenim bylo zjisténo, Ze v piivodnim teSeni presahoval pozZarné
nebezpecny prostor vymezeny od poZarné otevienych ploch nové zrizovanych pozarnich usekii
v5 NP bytového domu, pres hranici stavebniho pozemku. Z techto duvodii zpracovatel
pozarné bezpecnostniho reseni navrhl, i osazeni presné specifikovanych pozarnich oken
s pozarni odolnosti EW 30 DP1 s podminkou, Ze tato okna budou vybavena samozaviracim
zarizenim zajistujicim uzavreni oken na impuls pozarnich cidel. K vétrani nové zrizovanych
bytovych jednotek konstatujeme, Ze je vétrani zajisténo prirozené a to jak prosklenymi okny,
tak i okny s pozarni odolnosti. Okna s poZarni odolnosti jsou pak povazZovana za pozarné
uzavrenou plochu a omezuji preneseni pozdaru salanim tepla z ohrozeného pozarniho useku.
Pozarné nebezpecny proto tak nepresahuje hranici stavebniho pozemku. Z pozarniho hlediska
neni treba posuzovat byty v 1.- 4. nadzemnim podlazi, nebot’ ucel uzivani téchto prostor se
neméni.* Vétrani jednotlivych bytd bylo tedy zaji§téno v souladu s normou CSN 734301
jednak okny prosklenymi, tak i okny s pozarni odolnosti. Zalobce ani nepiedlozil znalecky
posudek ¢i odborné vyjadieni, které¢ by zaveéry vyse uvedenych rozhodnuti zpochybiovaly.

Zalobce dale namital, Ze nebyl ucastnikem fizeni o vyjimce ohlednd pozarné
nebezpecného prostoru. O vyjimce z ust. § 17 odst. 5 vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu bylo rozhodnuto dne 27. 10. 2010, pod ¢. j. PVMU
179205/2010 61. Stavebni Gfad dospél k zavéru, ze jedinym Ucastnikem fizeni bylo mésto
Prostéjov jako vlastnik pozemku parc. ¢. 659/1 v k. u. Krasice, na jehoz uzemi pozarné
nebezpecny prostor stavby zasahoval. S timto zavérem se zdejsi soud ztotoznil, nebot’ zajmy
jiné osoby nemohly byt udélenim predmétné vyjimky dotéeny. Piredmétnd vyjimka zasahla do
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prav pouze vlastnika pozemku, na jehoz tUzemi pozarné nebezpecny prostor zasahoval.
Aktivné legitimovan k podani Zadosti o vyjimce je stavebnik jako osoba realizujici stavbu.
Vyjimkou je tedy feSena situace, kdy pozarné nebezpecny prostor u predmétné stavby
zasahuje na okolni pozemky. Netyka se pozarnich opatieni uvnitf budovy, ale vlastniki
pozemkt okolnich, na které tento pozarné nebezpeény prostor zasahuje. Zalobce jako vlastnik
garazového stani, nachazejiciho se v prvnim podzemnim patie budovy, nemiize brojit proti
dopadim vyjimky na ostatni sousedni pozemky. Tyto namitky byli opravnéni uplatiiovat
pouze vlastnici sousednich pozemku. Je vSak tieba zdiraznit, ze vyjimka z pozarné
nebezpecného prostoru se tykala pouze presahu na pozemek meésta.

K namitce podjatosti rozhodujicich Ufednikli Ing. K. a Ing. K. uplatnéné zalobcem je
tteba uvést, ze neni pravdou, Ze spravni organy tuto namitku Zalobce opomijely. Namitka byla
feSena rozhodnutim ze dne 21. 1. 2010, sp. zn. KUOK/123772/2010/OSR/767 a rozhodnutim
ze dne 21. 2. 2011 sp. zn. KUOK/4043/2011/0SR/767. V tdchto rozhodnutich Zalovany
neshledal ndmitku Zalobce o podjatosti ufednich osob diivodnou. Zalobce v Zalobé uvedl, Ze
tito urednici nemaji ve vlastnim zajmu jinou moznost, nez rozhodnout o dodatecném povoleni
stavby, prestoze nejsou splnény zdakonné pozadavky pro takovy postup. V pripade, ze by takto
nerozhodli, stalo by se prakticky neodvratnym trestni stihani z ditvodu zneuZiti pravomoci
verejného Cinitele, protoze by jiz nadale nebylo mozno hdjit nelegalni provozovani kotelny
ziizené v 6 NP, rovnez by zcela logicky a evidentné vyplynulo na povrch, zZe kolaudacni rizeni
ze dne 31.12.2003 a vydani kolaudacniho rozhodnuti bylo zcela zjevné nezakonné. V takto
uvedenych divodech nelze shledat podjatost uiednich osob ve vztahu k véci. Ani nelze dospét
k zavéru, ze by jejich zajem na véci vylucoval vedeni spravniho fizeni témito Ufednimi
osobami. K namitce, tykajici se vedeni odvolaciho fizeni v Sumperku a nikoliv v Olomouci,
soud uvadi, ze prislusny vést fizeni o odvolani proti rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby
byl Krajsky ufad Olomouckého kraje. Na jeho posouzeni pak bylo, zda bude fizeni vedeno na
detaSovaném pracovisti v Sumperku. Ugastnici fizeni byli stouto informaci dostate¢né
seznameni. Nebylo jim nijak branéno v moznosti nahlédnout do spisového materialu (viz.
Vyrozuméni ze dne 8. 11. 2011, ¢.j. KUOK/122566/2011). Ostatn¢ zalobce toto ani netvrdil.

Zalobce dile namital, e mu v ramci prvoinstanéniho fizeni nebyl umoznén fadny
pristup do spisového materidlu. K tomu soud uvadi, Ze toto pochybeni bylo odstranéno
rozhodnutim zalovaného ze dne 12. 4. 2011, jimz bylo zruSeno pavodni rozhodnuti
stavebniho ufadu, kterym bylo Zzalobci odepfeno Cinit si kopie piedlozené projektoveé
dokumentace. Zalobci tak bylo umoznéno nahlizet do spravniho spisu neomezeng, véetnd
veskeré projektové dokumentace.

Na zéaklad¢ vyse uvedeného soud dospél k zavéru, ze rozhodnuti Zalovaného vykazovalo
natolik intenzivni vady (¢ast V b) a V. c¢) rozsudku) a proto ho postupem dle § 76 odst. 1
pism. ¢) s. . s. zrusSil a véc vratil zalovanému k dalSimu fizeni (§ 78 odst. 4 s. t. s.). V dalSim
fizeni je pak spravni organ vazan pravnim nazorem, ktery soud vyslovil ve zruSujicim
rozsudku (§ 78 odst. 5 s. 1. s.).
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VI.
Naklady rizeni

O nahrad¢ nékladil fizeni krajsky soud rozhodl dle § 60 odst. 1 s. f. s., nebot’ Zalobce m¢él
ve véci plny uspéch, a ptislusi mu proto pravo na nahradu nékladd fizeni pred krajskym
soudem, které divodné vynalozil proti zalovanému, ktery ve véci uspéch nemél.

Za uceln¢ vynalozené naklady vzal krajsky soud zaplaceny soudni poplatek ve vysi
3000 K¢ a dale mimosmluvni odménu zastupce zalobce za Ctyfi tkony pravni sluzby
(pfevzeti a piiprava zastoupeni, pisemné podani zaloby, repliky a dalSiho podani ze dne
15.10.2012) po 2 100 K¢ podle § 7, 9 odst. 3 pism. f) a § 11 odst. 1 pism. a) a d) advokéatniho
tarifu (vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokat a nahradach advokatt za poskytovani
pravnich sluzeb, ve znéni uc¢inném v rozhodné dobg), vcetné pausalni ndhrady hotovych
vydaji po 300 K¢ podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu, tj. ¢astku ve vysi 9 600 K¢, zvySenou
o Castku ve vysi pripadajici na dan z ptidané hodnoty v sazbé 20%, celkem tedy 14 520 K¢.
Tuto Castku je zalovany povinen zaplatit zalobci k rukdm jeho zastupce do 30 dnit od pravni
moci tohoto rozsudku.

Pouceni: Protitomuto rozsudku Ize podat kasa¢ni stiznost ve lhiité dvou tydnti ode dne
jeho doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu.
V tizeni o kasacni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem,;
to neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna
nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakonid vyzadovano pro vykon advokacie.

V Brné dne 17. dubna 2014

Mgr. Milan Prochazka
piedseda senatu



