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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Mgstsky soud v Praze rozhodl v senaté sloZzeném z piedsedkyné JUDr. Ing. Viery Hor¢icové a
soudct Mgr. Jana KaSpara a Mgr. Kamila Tojnera v pravni véci zalobet: a) Ing. E. H., bytem
U S. 531, P., b) Mgr. D. R., bytem U S. 358, P., ¢) Ing. Z. R., bytem kpt. S. 990/14, P. 9, d)
H. B., bytem U S. 357, P., e) S. B., bytem U S. 357, P., vSichni Zalobci zastoupeni JUDr.
Martinem Slavickem, advokatem, se sidlem Konévova 2596/211, Praha 3, proti Zzalovanému:
Krajsky urad Stiedoc¢eského kraje, odbor regionalniho rozvoje, se sidlem Zborovska 11,
Praha 5, za ucasti: Ing. P. D., bytem U S. 350, P., viizeni o zalob& proti rozhodnuti
Zalovqného ze dne 22. 11.2010 ¢j. 186140/2010/KUSK sp. zn. SZ 132665/2010/KUSK
REG/St

takto:

l. Rozhodnuti Krajského uradu Stfedoceského kraje, odboru regionalniho
rozvoje, ze dne 22.11.2010 ¢&j. 186140/2010/KUSK sp. zn. SZ
132665/2010/KUSK REG/St a rozhodnuti Méstského diadu BeneSov, odboru
vystavby a  Uzemniho  planovani, ze dne 15. 6. 2010
&j. MUBN/35893/2010/VYST sp. zn. VYST/4355/2008/BA/JA se zruSuji a véc
se vraci Zalovanému k dal§imu Fizeni.

1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu nakladi Fizeni ve vysi 2000 K&,
a to do tFiceti dnii od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam JUDr. Martina
Slavi¢ka, advokata.

I11.  Osoba zicastnéna na Fizeni nema pravo na nahradu nakladi Fizeni.

Oduvodnéni

Zalobci se podanou Zalobou domahaji piezkoumani rozhodnuti zalovaného uvedeného
v zahlavi, kterym bylo na zdklad¢ jejich odvolani zménéno rozhodnuti Méstského uradu
Benesov, odboru vystavby a tizemniho planovani (déle jen stavebni ufad) ze dne 15. 6. 2010
&.j. MUBN/35893/2010/VYST. Timto rozhodnutim stavebni Gfad k zadosti stavebnika Ing. P.
D., vydal dodate¢né povoleni zmény stavby rozestavéného rodinného domu na pozemku st. p.



pokracovani 2 10A 52/2011

993 a parc. ¢. 366/15 v katastralnim tUzemi PySely. Zména prvoinstanéniho rozhodnuti
provedena v odvolacim fizeni se tykala udajii o oznaceni stavebnika.

Zalobci v zalobé nejprve pod body I az III obecné pfipominaji, Ze stavba rodinného
byla umisténa rozhodnutim ze dne 24. 7. 1998. Po Sesti letech stavebnik ptistavél zimni
zahradu, ktera byla povolena dodate¢né rozhodnutim ze dne 30. 12. 2004, o rok pozdé&ji zacal
v rozporu s povolenim piistavovat zastieSeny bazén. Dodatecné povoleni této zmény
stavebnikiv pfistup k respektu stavebnich piedpisti jen dokresluje. Zalobci jsou vlastniky
sousednich pozemku a rodinnych domt, v uli¢ni zastavbé umisténych severn¢ od dodatecné
povolené stavby. Cernd stavba zastieSeného bazénu vyvolala prakticky u vsech sousedii
v ulici vyhrady a nevili. Jde o krajné necitlivy zasah do stavajiciho uzemné planovaci
dokumentaci stanoveného reZzimu zastavby, vyznamny zasah do pohody jejich bydleni a
stavbu umisténou v rozporu s izemnim planem.

Nepovolené zmény stavby rodinného domu zacal stavebnik realizovat jiz na jate 2007.
V rozporu s povolenim vystavél jinou stavbu, provedl zdéné zastieSeni bazénu, zvétsil
pudorys stavby i zastavénou plochu a uzil jiné materidly. Pfistavbou bazénu stavebnik délku
sveho rodinného domu zdvojnasobil. Stavebni tGfad tuto pfistavbu dvakrat dodate¢né povolil a
zalovany opét rozhodnuti zrusil. Zalobci pfitom namitaji, Ze stavebnik nepiedlozil opravenou,
fadnou a Gplnou projektovou dokumentaci a neprokazal soulad stavby s vetejnymi zajmy.
Ptestoze tyto divody vedly zalovan¢ho v rozhodnuti ze dne 22. 10. 2009 ke zruSeni
rozhodnuti stavebniho ufadu, zalobou napadené rozhodnuti na zakladé spravniho uvéazeni
nahrazuje podklady rozhodnuti a zcela neptedvidatelné dospiva k zavérim pravé opacnym.
Napadené rozhodnuti tak nahrazuje spravnim uvazenim diikazni nouzi stavebnika cerné
stavby 1 vécné podklady pro rozhodnuti.

Pod bodem IV Zalobci namitaji, Ze podminkou fizeni o dodate¢ném povoleni stavby je
predevsim Zzadost stavebnika o dodateéné povoleni stavby. Tato podminka podle jejich nazoru
nebyla v daném ptipadé splnéna. Stavebnik sice predlozil Zadost nadvakrat, a to podanimi
z23.7.2007 a 23. 1. 2008, avsak nezadal o dodatecné povoleni stavby, ale zaddal o povoleni
jiné stavby v jiném pravnim rezimu, a to o vydani dodate¢ného povoleni zmény stavby pied
dokoncenim.

Napadené rozhodnuti v rozporu s ustidlenou spravni judikaturou zaménuje fizeni
0 dodate¢ném povoleni stavby se zménou stavby pfed dokoncenim. To je ziejmé ze strany 10
odiivodnéni, kdy odvolaci organ usoudil, ze pfedmétem fizeni je dodate¢né povoleni zmény
stavby spoéivajici ve zvétseni pudorysného rozméru a vysky stavby bazénu. Zalobei viak
maji za to, ze v situaci, kdy stavebnik jiz ¢ernou stavbu provedl, méla byt pfedmétem fizeni
0 dodate¢ném povoleni celd cernd stavba a nikoliv jen jeji rozsifeni. To plati zvIasté v situaci,
kdy rodinny dim a byl jiz zkolaudovan.

Pod bodem V Zzalobci namitaji, Ze byl nespravné posouzen charakter dodatecné
povolované stavby. Spravni organy dodateéné povoluji zménu stavby rozestavéného
rodinného domu, ackoliv diim stavebnika byl v dobé vydani rozhodnuti stavebniho utadu jiz
rok zkolaudovén a neslo tedy o rozestavénou stavbu. Pro fizeni o dodatecném povoleni zmén
existujici, zkolaudované a uzivanischopné stavby stanovi zakon i rozhodovaci soudni praxe
dal$i podminky. Mimo jiné i pfedlozeni dokumentace skute¢ného provedeni stavby, jejiz
zména ma byt dodate¢né povolena spolu s ozndmenim o uzivani stavby ve stejném rozsahu
jako k Zadosti o stavebni povoleni. Ze spisu stavebniho ufadu je patrné, ze stavebnik zadné



pokracovani 3 10A 52/2011

doklady o kolaudované stavbé, o jejiz pristavbu (zménu) zada, nedolozil. Toto je logické,
nebot’ Zadal o zménu ,,rozestavéné stavby*, byt tato stavba jiz byla zkolaudovana.

Pod bodem VI Zalobci namitaji, Ze stavebnik nedoloZil podklady ve stejném rozsahu
jako k zadosti o stavebni povoleni. Stavebnik tak neptedlozil nésledujici doklady: fadnou a
uplnou dokumentaci vyzadovanou ust. § 2 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb., a to dokumentaci
skutecného ¢i kolaudovaného stavu rodinného domu a dokumentaci ptistavby bazénu (zmény
stavby rodinného domu) zpracovaného v rozsahu pfiloh 1 a 3 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb.,
fadnou zadost o zménu stavby a nedolozil ptilohy vyzadované ust. § 110 odst. 2 stavebniho
zakona, zejmena plan kontrolnich prohlidek stavby, zavazna stanoviska, popiipadé stanoviska
nebo jiné doklady vyzadované zvlaStnimi pravnimi ptedpisy, stanoviska vlastnikli verejné
dopravni a technické infrastruktury ve smyslu ust. § 86 odst. 2 pism. ¢) stavebniho zakona,
doklady, rozhodnuti a stanoviska dotéenych organt podle ¢asti B ptilohy ¢. 3 vyhlasky
¢. 503/2006 Sb. a kone¢né doklady, rozhodnuti a stanoviska dotéenych organt podle ¢asti B
ptilohy ¢. 2 vyhlasky €. 526/2006 Sb. Za markantni poruseni zédkona pokladaji fakt, ze
stavebnik nedolozil naptiklad ani vyjadieni statika prokazujici bezpecnost ptistavby bazénu.

Na stran¢ 9 zalobou napadeného rozhodnuti je uvedeno, ze stavebnik 15. 2. 2010
dolozil projektovou dokumentaci vypracovanou na zakladé geodetické dokumentace
skute¢ného provedeni stavby. Takovy zavér vzbuzuje obavy, ze odvolaci organ se s obsahem
spisu ani neseznamil, nebot’ uvedeného dne ptedlozil stavebnik pouze 3 listy projektové
dokumentace, ktera se ovSem tykala pfistavby bazénu a nikoliv stavby rodinného domu,
0jehoz zménu mélo byt zadano. Zadnou z listin pozadovanych stavebnim zikonem a
vyhlaskami ¢. 503/2006 Sb. a ¢. 526/2006 Sb. neptedlozil.

Je sice pravdou, Ze stavebnik ptedlozil ,,zakres* geodetické kancelate, ktery odvolaci
organ napadené rozhodnuti mylIné poklada za geodetickou dokumentaci skute¢ného provedeni
stavby, ackoliv jde jen o zaméfeni vysky stavby, nikoliv zaméteni stavbou a ptistavbou
bazénu zastavéné plochy. Ostatné i fadné a dostateéné koty stavby v této dokumentaci chybi.

V Zalobni ndmitce VII Zalobci namitaji, Ze stavba je umisténa v rozporu se zaméry
uzemniho planovani. Nyni platnd obecné zdvazna vyhlaska obce PySely ¢. 1/2006 stanovi
v ¢l. 5 odst. 4 pism. e) zdvazny regulativ, podle kterého se pii prestavbach ma respektovat
mistn¢ typicky charakter okolnich staveb. Napadené rozhodnuti se feSeni souladu pfistavby
bazénu s timto ustanovenim vyhyba a vhodnost pfistavby s okolni vesnickou zastavbou
nepoméfuje jinak nez tvarem a argumentuje vyjddienim mésta PySely ze dne 26. 7. 2010.
Pritom mésto PySely toto stanovisko pfipisem ze dne 26. 10. 2010 odvolalo. K tomu vsak
napadené rozhodnuti neptihlizi.

Zalobci od poc¢atku namitali, Ze piistavbou jsou poruseny dal§i zavazné regulativy
uzemniho planu, a to ptekroceni zastavénosti pozemku stavebnika. Podle Uzemniho planu je
stanoven zavazny regulativ maximalni zastavénosti 20 %. Stavebnik si byl dobfe védom, ze
tento limit jeho stavba nespliluje, a proto kupni smlouvou ze dne 4. 12. 2007 na oko
»prikoupil® ¢ast sousedniho pozemku, ke kterému bylo soucasné ziizeno piedkupni pravo
pfevodci. Pii oddéleni parcely byl porusen stavebni zdkon a stavebni ufad o déleni nevydal
zadné uzemni rozhodnuti. Oddélenou ¢ast sousedniho pozemku stavebnik nikdy nevyuzival,
nema k ni pfistup, pivodni majitel ma pozemek stale oplocen, a to dokonce plotem
S betonovou podezdivkou. Ani s timto ,,pfevodem® vSak stavba rodinného domu s pfistavbou
bazénu limity zastavitelnosti spliiuje. Podle katastru nemovitosti ¢ini celkova vyméra
pozemku stavebnika 1247 m2, z nichZz Gzemni plan umoziuje zastavét 249.4 A Fristavba
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rodinného domu stavebnika ma vsak podle katastru nemovitosti vyméru 93 f tedy rodinny
dum s piistavbou celkem 262 m? limity Uzemniho planu piekracuje.

Stavebni ufad ani odvolaci organ geodetické vytyCeni stavby nebo jiné prokazani
splnéni podminek zastavénosti nevyzadoval. Stavebnik v fizeni geodetické vytyCeni zastavéné
plochy rodinnym domem a piistavbou nepiedlozil. Otazka splnéni limiti zastavitelnosti je
proto i nadale oteviena.

Napadenému rozhodnuti Zalobci dale vytykaji, ze pii povoleni zmény stavby nebyl
zhodnocen rozpor se smyslem uzemniho planovani. Pfi déleni sousedniho pozemku parc. €.
366/16 v katastralnim tuzemi PySely nebylo vydano Zadné rozhodnuti podle ust. § 177 odst. 1
pism. d) stavebniho zdkona. Spravni organy se feSeni této otazky farizejsky vyhybaji a
akceptuji poruseni smyslu, uéelu a cila Uzemniho planovani a stavbu, ktera je v rozporu s nim,
piijimaji.

V Zalobni namitce VIII Zalobci namitaji, Ze napadené rozhodnuti se nezabyva
souladem stavby s vefejnymi zajmy. Stavebni Gfad i odvolaci organ totiz zcela pominuly, ze
slou¢enim c¢asti sousedniho pozemku parc. €. 366/16 o plose 220 ths pozemkem stavebnika
parc. ¢. 366/15 doslo sice ke zvétSeni plochy stavebnika, ovSem na ukor pozemku parc. €.
366/16. Tim se sousedni pozemek se zmenSenou vymeérou okamzité stal prakticky
nezastavitelnym, ackoliv je podle schvaleného tzemniho planu k zastavéni urcen a dokonce
bylo vydano stavebni povoleni ke stavbé rodinného domu. Tyto vetfejné zajmy napadené
rozhodnuti zcela pomiji.

V Zalobni namitce IX Zzalobci upozoriiuji, Ze jako ucastnici Fizeni vznaSeli namitky
proti netplné a nespravné dokumentaci stavby. Vznasely ob&anskopravni namitky smétujici k
ochrané svého vlastnictvi k zajmu na pohodé bydleni, eliminaci zastinéni a zachovani
dosavadniho charakteru vesnického bydleni. Témito namitkami se Zalovany nezabyval.

Napadené rozhodnuti netfesi ani fadu dalSich otazek, napiiklad udrzbu bazénu,
odpovéd’ na otazku, jakym zplisobem se bude voda z bazénu vypoustét v situaci, kdy v miste
neni mozné odvést bazénovou vodu do kanalizace a technologie bazénu (Cisticka) neni
piistupna.

Ze vsech shora uvedenych diivodd zalobci navrhuji, aby soud zalobou napadené
rozhodnuti zrusil a véc vratil Zalovanému k dal§imu fizeni.

Zalovany ve vyjadieni k podané zalobé uvedl, Ze v dobé vydani rozhodnuti byla
provedena hrubé stavba a pfedmétem dodatecného povoleni stavby byla pouze ta ¢ast stavby,
ktera byla provedena v rozporu s platnymi rozhodnutimi a ne jiz ¢ast ptistavby, kterd byla
provedena v souladu s vydanymi rozhodnutimi. Vzhledem k tomu, Ze stavba nebyla
zkolaudovéna, nejedna se o zménu dokoncené stavby ve smyslu § 2 odst. 5 stavebniho
zakona, ale o zménu stavby pied dokoncenim. Soulad stavby s platnou uzemné planovaci
dokumentaci krajsky ufad fadné€ odiivodnil na stranach 6 a 7 Zalobou napadeného rozhodnuti.
Proto zalovany navrhl, aby byla podana Zaloba jako nedtivodna zamitnuta.

Stavebnik ve vyjadfeni k projednavané véci uvedl, ze zména stavby rozestavéného
rodinneho domu byla povolena rozhodnutim ze dne 24. 5. 2005, pii¢emz soucasti tohoto
povoleni byla také pristavba krytého bazénu, proti které nikdo ze strany zalobct nemél zadné
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namitky. Vlastni stavba zacala az na jate roku 2006, kdy nebyl jiz ptivodni bazén v prodeji,
proto se fesil jiny podobny od jiného vyrobce. Proto byly nepatrné upraveny rozméry stavby
tak, aby ptivodni projektovand odstupova vzdalenost od domu zalobkyn¢ E. H. zlstala
nezménéna a byly dodrzeny i ostatni zakonné normy. Stavba byla podle Zalobou napadeného
rozhodnuti dokoncena a dne 23. 3. 2011 vydal stavebni ufad souhlas s uzivanim stavby.

Ze spravniho spisu vyplyva, Ze stavebnik podal Z&dost o povoleni zmény stavby pted
dokoncenim dne 23. 7. 2007. Stavebni ufad pfi jejim projednani zjistil, Ze stavebnik jiZz tuto
zménu zacal realizovat, a proto dne 21. 9. 2007 zahajil fizeni o odstranéni stavby. Stavebnik
dne 23. 1. 2008 podal Zzadost o dodate¢né povoleni zmény stavby pted jejim dokoncenim.
Usnesenim ze dne 25. 3. 2008 bylo proto fizeni o odstranéni stavby pieruseno a ucastnikiim
fizeni bylo ozndmeno zahéjeni fizeni o dodate¢ném povoleni zmény stavby pred dokoncenim.
Rozhodnutim ze dne 25. 8. 2008 &j. MUBN/35919/2008/VYST bylo této zadosti vyhovéno a
zmé&na stavby pfed dokoncenim byla dodate¢né povolena. K odvolani Zalobcti a), b) a ¢) bylo
toto rozhodnuti zruSeno rozhodnutim zalovaného ze dne 31. 10. 2008 ¢;. 155777/2008/KUSK
a véc byla vracena stavebnimu ufadu k novému projednani. Stavebni tfad poté rozhodnutim
ze dne 8. 6. 2009 &j. MUBN/31945/2009/VYST byla zména stavby pred dokonéenim znovu
dodatec¢né povolena. K odvolani zalobct a), b), ¢) a d) bylo i toto rozhodnuti zruseno, a to
rozhodnutim Zalovaného ze dne 22. 10. 2009 ¢j. 156528/2009/KUSK a véc byla stavebnimu
ufadu znovu vracena k novému projednani, soucasn¢ bylo jako opozdéné zamitnuto odvolani
Zalobce e€). Dne 15. 6. 2010 wvydal stavebni ufad v pofadi tieti rozhodnuti
&j. MUBN/35893/2010/VYST, kterym zménu stavby pied dokontenim opét dodatednd
povolil. Proti tomuto rozhodnuti podali odvolani vSichni Zalobci a o jejich odvolani bylo
rozhodnuto zalobou napadenym rozhodnutim tak, jak jiz bylo uvedeno shora. Podrobnéji
bude obsah spisového materidlu reprodukovan v nutném rozsahu niZe v souvislosti
s jednotlivymi Zalobnimi ndmitkami.

Pfi Gstnim jednani pied soudem dne 2. 4. 2014 soud provedl dikkaz vypisem z Katastru
nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 1427 vedeného Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj,
katastralni pracovisté BeneSov, pro obec Pysely, k. . PySely. Z né¢ho soud zjistil, Ze stavebnik
je vlastnikem pozemku parc. & St. 993 o vyméfe 253 m’ (zastavéna plocha a nadvoii) a
pozemku parc. & 366/15 o vyméfe 994 m? (orna piida).

Zalobci setrvali na podané Zalobg, zalovany s poukazem na obsah spisového materialu
a odivodnéni zalobou napadeného rozhodnuti navrhl, aby byla jako nedivodna zamitnuta.
Stavebnik jako osoba zu€astnénd na fizeni oznacil Zalobu za nediivodnou a poukdazal na to, ze
Vv soucasnosti probiha u prislusného katastralniho ufadu fizeni o povoleni vkladu vlastnického
prava k dalSimu pozemku, ktery se stane soucéasti pozemku parc. ¢. 366/15 v k. 0. PySely.

Meéstsky soud v Praze Zalobou napadené rozhodnuti, jakoz i fizeni, které jeho vydani
predchazelo, ptrezkoumal v rozsahu uplatnénych Zzalobnich bodi, kterymi je vazan, a vychazel
ptitom ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu.

Meéstsky soud v Praze véc posoudil takto:

Zalobni namitky IV a V se tykaji nespravného procesniho rezimu, v némz bylo o véci
rozhodovano. Soud tyto ndmitky neshledal davodnymi.

Rozhodnutim stavebniho Gfadu ze dne 31. 7. 1998 ¢&j. Vyst. 332.5-2388/98/2/Ko byla
stavebniktim povolena stavba ,,rodinného domu, Zumpy a plynového zasobniku* na pozemku
parc. ¢. 366/15 v k. 0. PySely. Rozhodnutim stavebniho ufadu ze dne 30. 12. 2004
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¢j. Vyst. 18409/5/2004/Ba byla k Zadosti stavebnika povolena zména této stavby pied
dokoncenim spocivajici v pfistavbé zimni zahrady o ptidorysnych rozmérech 6,70 m x 8,02 m
a vysce 5,37 m. Dalsim rozhodnutim ze dne 24. 5. 2005 ¢j. Vyst. 7540/2/2005/Ba byla
k Z&dosti stavebnika povolena dalsi zména stavby pied dokoncenim, spoéivajici v ptistavbé
zaskleného a zastfeSeného bazénu o pudorysu 520 m x 10,25 m a vy3ce 3,65 m. Z projektoveé
dokumentace ovéfené v tomto tizeni vyplyva, ze se mélo jednat o prosklenou piistavbu, kterd
bude pfistupna bude z venkovniho prostoru anebo z interiéru pies zimni zahradu.

Proti Zadnému ze shora uvedenych rozhodnuti nebylo podano odvolani a nabyla tak
pravni moci. Stavebnikovi tak wvzniklo oprdvnéni realizovat stavbu podle plvodniho
stavebniho povoleni, ve znéni zmén provedenych naslednymi dvéma rozhodnutimi o povoleni
zmeény stavby pred dokoncenim.

Stavebnik vSak ohledné piistavby bazénu vydané stavebni povoleni, ve znéni dvou
vydanych zmén, nerespektoval a zacal realizovat piistavbu bazénu pudorysné vétsi, vyssi a
zjiného materidlu (neprithledny material namisto proskleného). Jinymi slovy feceno
stavebnik provadél stavbu v rozporu s vydanym stavebnim povolenim.

Je tedy tfeba zodpovédét otazku, jaky procesni rezim ma zvolit stavebni ufad pro
vyfteseni této situace.

Obecné vzato existuji dvé mozZna feSeni takové situace: Bud'to stavebni Gfad po
provedeném fizeni dospéje k zadvéru, ze stavebnikem nové zvolené feSeni neni v rozporu
S zddnymi pravnimi piedpisy, a jeho postup mu dodate¢né schvali. Druhd moznost je, ze
dodate¢né schvaleni nové zvoleného stavebniho feSeni z néjakého diivodu mozné nebude,
Vv takovém ptipadé stavebni ufad musi svym rozhodnutim dosahnout toho, aby byl protipravni
stav odstranén a uvést takovou rozestavénou stavbu do stavu souladného s pravem. Timto
stavem je pak nepochybné nutno rozumét stav souladny s vydanym stavebnim povolenim
(vdaném piipadé ve znéni dvou nasledné schvélenych zmén — téch zmén, které byly
stavebnim Ufadem povoleny dfive, nez byly stavebnikem realizovany). V projedndvaném
pfipad¢ to znamena, Ze stavebni ufad muze stavebnika nutit (nevyhovi-li jeho Zadosti
0 dodatecné povoleni zmény stavby pied dokoncenim) pouze a jediné k tomu, aby pfistavbu
bazénu realizoval podle povoleni ze dne 24. 5. 2005. Nemiize ovSem stavebnika nutit k tomu,
aby rodinny dim realizoval bez jakéhokoli bazénu, ¢i dokonce k tomu, aby cely stavebni
pozemek uvedl do ptivodniho stavu. Pokud by stavebnik nyni realizovanou stavbu upravil tak,
ze by padorysné, vyskové i materialové odpovidala ptivodné vydanému povoleni, nebyl by
stavebni ufad opravnén nafidit jeji odstranéni. Nahled Zzalobcl, podle n¢hoz méla byt
predmétem fizeni cela ptistavba bazénu a nikoli jen jeji rozsifeni, tedy neni spravny.

Neni pravda, ze by spravni organy zaménovaly fizeni 0 dodate¢ném povoleni stavby
Sfizenim o zméné stavby pied dokoncenim a postupovaly by vrozporu s judikaturou
citovanou zalobci.

V Zalobcem zminovaném rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 5. 2010
¢j. 7 As 17/2010-101 se uvadi: Postup podle § 118 stavebniho zakona z roku 2006 (Zadost
0 zménu stavby pred dokoncenim) Ize pouzit pouze tak, Ze stavebnik nejprve ziskd povoleni ke
zmeéné stavby pred jejim dokoncenim a teprve pak zménu stavby skutecné provede. Provede-li
stavebnik zménu stavby bez toho, aby k ni pred jejim skutecnym provedenim ziskal povoleni,
Ize ji v zavislosti na jeji povaze a rozsahu legalizovat toliko postupem podle § 121 stavebniho
zakona z roku 2006, jde-li o nepodstatnou odchylku oproti vydanému stavebnimu povoleni
(predlozi dokumentaci skutecného provedeni stavby spolu s oznamenim o uzivani stavby),
anebo dodatecnym povolenim stavby postupem podle § 129 citovaného zdkona, jde-li
0 podstatnéjsi zmenu.
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Spravni organy postupovaly piesné v souladu s timto judikatem: Stavebnik provedl
(resp. v tomto piipad¢ zacal provadét) zmeénu stavby bez povoleni stavebniho Gfadu. Stavebni
ufad zménu posoudil jako podstatnou (o spravnosti tohoto zavéru nemuze byt pochyb, doslo
K rozsifeni pudorysnému i vySkovému a doslo rovnéz ke zmén¢ materialu z prisvitného na
neprasvitny). Stavebnik respektoval zavér stavebniho tfadu, ze jde o podstatnou zménu oproti
stavebnimu povoleni, a pozadal o dodate¢né povoleni této zmény. Z uvedeného judikatu vSak
rozhodn¢ nelze dovodit to, co tvrdi nyni Zalobci — tedy to, Ze by stavebni fad mél nafidit
odstranéni celé stavby a nejspiSe tedy uvedeni pozemku do pavodniho stavu (,,zelend louka®).

V piipadé, kdy stavebnik realizuje bez povoleni celou stavbu, je pfedmétem fizeni
0 dodate¢ném povoleni celd tato stavba. Naproti tomu v piipad¢, jako je tento, kdy je
realizovana bez povoleni pouze ¢ast stavby, je pfedmétem Fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby opét jen jeji Cast, a to ta Cast, ktera byla realizovana od vydaného stavebniho povoleni
odchyln¢ anebo nad jeho ramec.

Po procesni strance tedy nelze postupu spravnich organti ani stavebnika nic vytknout:
Bylo-li vedené fizeni oznaceno jako ,fizeni o dodatetném povoleni zmény stavby pied
dokon¢enim®, jde o vystizné oznaCeni toho, Ze se tu jedna o dodateéné posouzeni zmén
provedenych (&¢i provadénych) oproti vydanému stavebnimu povoleni. Procesni rezim
takového fizeni vskutku spada pod ust. § 129 stavebniho zakona. Stavebnik také zcela spravné
pozadal o dodateéné povoleni jen zmén provedenych nad rdmec vydaného stavebniho
povoleni a pouze o téchto zménach stavebni tfad rozhodoval.

Je pak tfeba zdlraznit, Ze predmétem posuzovani ze strany spravnich organd je
v kazdém ptipadé vzdy vysledny (stavebnikem poZadovany) stav a je zcela nerozhodné, zda
jde pouze o rozsifeni jiz povolené stavby anebo stavbu zcela novou. Pokud bude vysledny
stav rozporny s pravnimi piedpisy, nemlze stavebni ufad takové prace povolit, a to ani
dopiedu ani zpétné, a Vv ptipadé, ze jiz byly prace realizovany, musi stavebni ufad dosahnout
stavu legélniho a je ptitom nerozhodné, zda poslednim povolenym stavem je stavba o uréité
velikosti ¢i ,,zelena louka®.

Na shora uvedenych zavérech neméni nic ani fakt, Ze rozhodnutim ze dne 17. 7. 2009
byl ,,rodinny dim* zkolaudovan. Jak bylo shora uvedeno, stavebnikovi byla rozhodnutim ze
dne 31. 7. 1998, ve znéni rozhodnuti ze dne 30. 12. 2004 a ze dne 24. 5. 2004, povolena
stavba rodinného domu, Zumpy, plynového zasobniku, zimni zahrady a bazénu. Je tfeba mit
na paméti i to, ze predmétem fizeni pred soudem je pfistavba, tedy cast stavby provozné
propojend s jejim zbytkem a jde tedy o soucast téZze nemovitosti (ve smyslu starého
ob&anského zakoniku). Ztéto stavby byla kolaudovana jen jeji ucelend c¢ast schopna
samostatného uZivani, tedy obytna ¢ast rodinného domu, Zumpa, plynovy zasobnik a zimni
zahrada. Puvodni stavba v celém svém rozsahu dosud dokoncena nebyla (minéno ke dni
vydani Zalobou napadeného rozhodnuti) a stale tedy jde o rozestavénou stavbu ,,rodinny dim,
Zzumpa, plynovy =zasobnik, zimni zahrada a bazén“, byt byla jeji ucelena cast jiz
zkolaudovana. Stale tedy jde o stavbu pivodné povolenou rozhodnutim ze dne 31. 7. 1998, a
to ve znéni dvou nasledné povolenych zmén.

Dalsi skupina namitek se tykéd udajné prekrocené¢ho povoleného procenta zastavénosti.
V tomto ohledu je zapotiebi zodpovedét dvé otazky: Zda lze do celkové plochy pozemku
rodinného domu zapocitat i idajné ,,naoko* ptikoupenou ¢ast sousedniho pozemku a zda pfi
vypoétu procenta zastavénosti byla spravné zjisténa plocha zastavéna rodinnym domem
vcetné obou jeho pfistaveb.
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Pokud jde o prvni otazku, soud musi jednozna¢né konstatovat, Ze Zalovany postupoval
spravné. V odivodnéni zalobou napadeného rozhodnuti se uvadi: Odvolaci sprévni orgén
zjistil, Ze stavebn{ urad sdelenim ze dne 5. 12. 2007 souhlasil s oddélenim pozemku o vymeére
220 m2 z pozemku parc. ¢ 366/16 v katastrélnim Uzemi PySely a se sloucenim nové
oddeéleného pozemku k pozemku parc. ¢. 366/15 v katastralnim vzemi PysSely. Toto sdéleni
vSak bylo vydano v rozporu s obecné zdvaznou vyhlasku obce Pysely ¢. 1/2006. Stavebni uiad
stavebnim povolenim ze dne 14. 7. 1999 povolil na pozemku parc. ¢. 366/16 v katastralnim
izemi Pysely stavbu rodinného domu o zastavené plose 178,13 . Nlyméra pozemku parc. C.
366/16 Vv katastrdlnim vizemi PySely, na které se nachazi rozestavéna stavba rodinného domu,
je 835 m2. Z uvedeného vyplyva, Ze zastavénost pozemku parc. ¢. 366/16 v katastralnim Gzemi
PySely je 21,3 %, coZ je vrozporu s regulativy Uzemniho planu. V dobé déleni pozemku
velikost oddéleného pozemku nespliiovala regulativ minimalni velikosti pozemku, proto se
tento regulativ nemohl na déleni pozemku uplatnit. Pozemek vsak splnoval regulativ
maximalni zastavenosti pozemki, a proto i po déleni pozemku musel byt tento regulativ
splnén. Tim, Ze po déleni pozemku neni splnén regulativ maximalni zastavénosti pozemku, byl
souhlas s délenim pozemku vydan v rozporu s pravnimi predpisy. Odvolaci spravni organ je
toho nazoru, Ze tento souhlas s oddélenim pozemku o vymére 220%nmz  pozemku parc. C.
366/16 V katastrdalnim uzemi Pysely a se sloucenim nové oddéleného pozemku k pozemku
parc. ¢. 366/15 v katastralnim Gzemi PySely neni mozné v daném pripadé zrusit s ohledem na
dobu, ktera uplynula od jeho vydani. Tento sviij ndazor opira o zasadu pravni jistoty a diivery
stavebnika v to, Ze sva prava nabyl v dobré vife ve spravnost postupu spravniho organu.
Odvolaci spravni organ si je vedom toho, Ze tento pravmi ndazor znevyhodnuje viastniky
sousednich pozemku a staveb, kteri neméli moznost se k souhlasu nijak vyjadrit, nicméné
princip pravni jistoty povaZuje odvolaci spravni orgdn za jeden ze zdkladnich principii
demokratického pravniho statu, ktery po jistem uplynulém case vitezi i nad principem legality
(souladu s pravem). Znamenda to, zZe spolecnost po uplynuti urcité doby dava prednost radu
pred chaosem a proto uzndvd i spravni rozhodnuti (respektive v tomto pripadé souhlas
S délenim pozemku), o nichz Ize konstatovat, Ze byla vyddna v rozporu se zdkonem.

Zalobci tyto argumenty Zalovaného zcela piehliZeji, nebot’ v Zzalobé se vii¢i nim nijak
nevymezuji. Je tieba zdlraznit, ze souhlas s délenim pozemki ze dne 5. 12. 2007 byl vydan
sice nezakonn¢, neni vSak pfedmétem piezkumu ze strany soudu v tomto fizeni. Skute¢nost je
takovd, Zze pozemky parc. ¢. 366/15 a St. 9953 v k. 0. PySely maji nyni dohromady vyméru
1247 m?, a z této hodnoty je nutno ve spravnim Fizeni vychazet. Fakt, Ze regulativy Gzemniho
planu nespliluje rozestavény diim na pozemku parc. €. 366/16 v k. 0. PySely, nemiize byt nijak
zohlednén v tomto fizeni, nebot’ tento diim nebyl pfedmétem fizeni pred spravnimi organy a
rozpor této stavby s zemnim planem neni dusledkem Zalobou napadeného rozhodnuti, ale
(chybné vydaného) souhlasu s délenim pozemku ze dne 5. 12. 2007. Jak vSak bude uvedeno
dale, presto lze okolnosti spojené s délenim pozemkt zminované Zalobci v zalobé jistym
zptisobem zohlednit.

Ve vztahu ke druhé otdzce je nutno dat zalobctim jednoznacné za pravdu. V pribéhu
fizeni pted soudem byla stavba jiz v Uplnosti zkolaudovana a zapsana do katastru nemovitosti.
Soud proto provedl dikaz vypisem z katastru nemovitosti ze dne 13. 3. 2014, podle n¢hoz je
nyni v katastru nemovitosti zapsan dim ¢p. 350 v k. 4. PySely véetné obou piistaveb (zimni
zahrady a bazénu) a cely se nachazi na pozemku parc. ¢. St. 993 v k. 0. PySely. Plocha tohoto
pozemku je 253 m? a je cely zastavén. Plocha pozemku parc. &. 366/15 v k. G. Pysely je nyni
994 m?. Z celkové plochy ve vlastnictvi stavebnika 1247 m? je tak zastavéno 20,289 %, co? je
vice neZ povolenych 20 %. Je tedy ziejmé, Ze nemohl odpovidat skutec¢nosti tdaj uvedeny
v projektové dokumentaci piedlozené stavebnikem, podle néhoz meéla zastavéna plocha
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pristavby bazénu &init pouze 56,78 m? a celkova zastavéna plocha 249 m% Spravni organy
tedy nezjistily spravné skuteény stav véci a vychazely z nesprdvného udaje, ktery jim byl
sdélen stavebnikem.

Soud povaZuje za nutné podotknout, ze timto svym zavérem nikterak neprolamuje
zasadu, podle niZz soud ma rozhodovat podle skutkového a pravniho stavu ke dni vydani
zalobou napadeného rozhodnuti. Stavba totiz byla realizovana pravé tak, jak byla povolena,
coz doklada fakt, ze stavebni ufad opatienim ze dne 23. 3. 2011 vydal souhlas s jejim
uzivanim. Skute¢né rozméry realizované stavby tedy musi odpovidat rozmérim uvedenym
v projektové dokumentaci. Jestlize vSak stavba po jeji realizaci zaujima vétsi plochu, nez
uvadi projektovd dokumentace, ackoli jeji rozméry se nezmenily, nelze nez dospét k zavéru,
7e udaj o zastavéné ploSe uvedeny v projektové dokumentaci predlozené stavebnikem byl
chybny, pravdépodobné vinou chyby ve vypoctu.

V kazdém piipadé to znamena, Ze stavba je ve svém vysledném stavu v rozporu
Suzemnim pldnem a stavebnikem poZadovanou zménu stavby pifed dokoncenim nebylo
mozno dodatec¢né povolit.

Soud nemohl v tomto ohledu zohlednit fakt, na n&jz poukazoval stavebnik pfi tstnim
jednani pted soudem, tj. Ze v soucasnosti ,,piikupuje dalsi ¢ast pozemku, ohledné niz jiz
probiha fizeni u ptisluSného katastralniho Gradu. V tomto ptfipadé se totiZ zcela jednoznacné
jedna o zménu skutkového stavu, k niz doslo az po vydani Zzalobou napadeného rozhodnuti,

a kterou tedy soud nemutize podle § 75 odst. 1 s. f. s. zohlednit.

Soud dale shledal, Ze Zalovany vychazel z nespravného pravniho nazoru, kdyz dospél
k zavéru, Ze platny Gzemni plan obce PySely ,neobsahuje regulativ podminujici, aby
novostavba rodinného domu méla charakter vesnické zastavby*, stim, Ze ,povinnost
respektovat mistné typicky charakter okolnich staveb je pouze pri prestavbach®.

V obecné zavazné vyhlaSce obce PySely €. 1/2006, kterou se vyhlasuje zavazna Cast
Zmény ¢. 2 Uzemniho planu obce PySely, v ¢asti 1T ,,Zakladni zasady uspofadani Uzemi“
v ¢L. 5 pro Uzemi vymezené jako ,,3- venkovské bydleni“ jsou v odst. 4 vymezeny ,,zasady
uspotradani uzemi“, kde je pod pism. e) uvedena povinnost ,pri prestavbdch respektovat
mistné typicky charakter okolnich staveb, vyvazeny trojuhelnikovy Stit /nastavby, pristavby/,
obdélnikovy pudorys”. Soud musi konstatovat, Ze jak Zalobci, tak i Zalovany vykladaji text
tohoto ustanoveni ptilis doslovng, s ¢imz nelze souhlasit. Jak se uvadi opakované v judikatute
Ustavniho soudu, text pravni normy je pouze prvotnim piiblizenim k jejimu obsahu a pfi jeji
interpretaci je zapotiebi Setfit zamér normotvurce a predevsim smysl a Gcel piislusné normy.

Zalovany dovodil, Ze povinnost respektovat mistné typicky charakter okolnich staveb
se nevztahuje na novostavby, nebot” Uzemni plan ji vztahuje vyslovné pouze na piestavby.
Takovy vyklad sice odpovida doslovnému textu predpisu, ve svych disledcich vSak vede ke
zcela absurdnim z&vérim. Pokud bylo zamérem normotvirce zachovat v uzemi soucasny
vesnicky charakter zastavby, pak je ziejmé, Ze k jeho naruseni muize dojit jak pfestavbou
soucasnych domti na domy svym charakterem ze sou¢asného rdzu vybocujici, tak i vystavbou
zcela nové stavby, ktera bude soucasny rdz okolnich staveb naruSovat. K naruSeni
sledovaného cile dojde v obou pfipadech stejnou mérou (lze dokonce fici, Ze novostavba
dokonce tento cil narusi vyraznéji). Nemélo by naprosto zadny smysl zapovidat vlastnikiim
soucasnych staveb provedeni piestavby, v jejimz dasledku by vznikla stavba naruSujici
soucasny vesnicky raz, kdyz by — podle vykladu provedeného Zalovanym — mohly v okoli
takové stavby zcela legalné vyrustat novostavby stejného vzhledu, jehoz vlastnik sou¢asného
domu piestavbou dosahnout nemuize (resp. mohl by pouze Gplnym odstranénim stavajici
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stavby a provedenim stavby zcela noveé). Vykladovou metodou a minori ad maius (od
mensiho k vétsimu) lze tedy dospét k jednoznaénému zavéru, Ze jsou-li zapovézeny piestavby
naruSujici mistné typicky charakter okolnich staveb, tim spiSe jsou zapovézeny novostavby
narusujici mistné typicky charakter okolnich staveb. Odmitl-li se tedy Zalovany splnénim
tohoto pozadavku tizemniho planu zabyvat, postupoval nespravng.

V této souvislosti je tfeba ovSem upozornit, ze pfili§ doslovné vnimaji text uvedené
vyhlasky také Zalobci, a to pokud jde o vyklad pojmu ,,obdélnikovy padorys®. Zalobci zfejmé
dovozuji, ze vyhlaska zapovida jakykoli jiny pudorys stavby neZ jednoduchy obdélnik, tj. ve
smyslu ,,Ctyfahelnik, jehoz vSechny uhly jsou pravé“. Takto striktni vyklad by ovSem
opétovné vedl k absurdnim diisledkiim a neumoziioval by realizaci staveb, pro jejichz ,,zakaz*
by ve skutecnosti zddny rozumny divod neexistoval — napf. staveb, jejichz piadorys bude
tvofen dvéma tésné k sobé pftiléhajicimi obdélniky (napt. obdélnikovy dim s ptistavbou
malého zastieSeného zadveii u hlavniho vchodu). V této souvislosti soud poukazuje na to, Ze
ani domy Zadného ze Zalobcli nemaji tvar jednoduchého obdélniku, jak lze snadno zjistit
nahlédnutim do katastralni mapy. Tvrdit, Ze navrhovana stavba je v rozporu s piislusnym
regulativem Uzemniho planu jen proto, Ze jeji pudorys netvoii jediny jednoduchy obdélnik,
tedy nelze.

Na druhé strané je tieba pripomenout, ze hlediska uvedena ve vyhlaSce pro posouzeni
souladu s charakterem okolni zastavby (tedy obdélnikovy pudorys a trojuhelnikovy §tit) je
nutno vnimat jako demonstrativni vycet. Zohlednény by tedy mély byt Vv piipadé
projednavané stavby i dalSi skute¢nosti, jako jsou napf. vyrazné vyboceni ze stavebni Cary a
vétsi pudorysné rozméry oproti okolnim stavbam, jak na to spravné poukazuji zalobci. V této
souvislosti je pfitom mozné nepochybné zohlednit i zcela atypicky tvar stavebniho pozemku,
vznikly pti¢lenénim ¢asti pivodni nalezejici k sousednimu pozemku parc. ¢. 366/16 v k. Q.
PySely. Soud pfitom nijak nepiedjima, jaky by byl celkovy vysledek uvedené uvahy
stavebniho Ufadu, pokud by uvedené skutecnosti do tivahy vzal, pouze upozoriiuje na to, ze
nezohlednil vSechny aspekty véci, které byt zohlednény mély. Soud totiz v této fazi tizeni
nemuze hodnotit spravnost Uvah, které spravni organy neprovedly.

Soud tedy dospél k zavéru, ze zména stavby pred dokonenim neméla byt
stavebnikovi dodate¢né povolena, nebot’ vysledny stav celé stavby je rozporny s regulativy
stanovenymi Uzemnim planem. Za této situace by jiZz postradalo smysl zabyvat se dalSimi
Zalobnimi namitkami ohledné dalSich Zalobci tvrzenych nedostatkti podané Zadosti, nebot
otazku, zda bylo mozno zadosti stavebnika vyhovét, je jiz na zakladé nyni shroméazdénych
dokladi mozno zodpovédét jednoznacné, a to negativné. Proto soud zrus$il jak Zalobou
napadené rozhodnuti o odvolani, tak i jemu piedchazejici rozhodnuti stavebniho Gfadu.

Vzhledem ke shora uvedenému soud Zzalobé vyhovél a napadené rozhodnuti podle § 78
odst. 1 s. . s. zrusil a véc vratil zalovanému k dal§imu fizeni (§ 78 odst. 4 s. f. s.). Pravnim
nazorem, ktery soud vyslovil v tomto rozsudku, je v dal$im fizeni spravni organ vazan (§ 78
odst. 5s. 1. s.).

Zalobci méli se svoji zalobou uspéch a nalezi jim proto nahrada dvodné
vynaloZenych a prokazanych nakladu fizeni podle ustanoveni § 60 odst. 1 s. f. s. Tyto naklady
spocivaji pouze V zaplaceném soudnim poplatku ve vysi 2000 K¢, nebot’ prava na nidhradu
dalsich nakladu fizeni se zalobci prostiednictvim svého pravniho zastupce u tstniho jednani
pted soudem vyslovné vzdali.
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Osoba zicastnéna na fizeni ma podle § 60 odst. 5 s. f. s. pravo na nahradu jen téch
nakladu, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil. V daném
piipadé soud osob¢ zGcastnéné na fizeni zadnou povinnost neulozil, a proto ji pravo na
nahradu nakladi fizeni neptiznal.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti l1ze podat kasa¢ni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasac¢ni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu, se
sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasac¢ni stiznosti rozhoduje Nejvy§si spravni soud.

Lhtta pro podani kasacni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim
shoduje se dnem, ktery ur€il pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni
den lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem Ilhity nejblize nésledujici
pracovni den. ZmesSkani lhity k podani kasacni stiZznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a krom¢
obecnych naleZitosti podani musi obsahovat oznaCeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje,
V jakém rozsahu a z jakych divodi jej stézovatel napadd, a udaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

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

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol
pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet NejvysSiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strank&ch: www.nssoud.cz.

V Praze dne 2. dubna 2014

JUDr. Ing. Viera Hor¢icova
predsedkyné senatu
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