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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Marie
Ziskové a soudctt JUDr. Lenky Kaniové a JUDr. Zderika Kithna v pravni véci alobct a)
Ing. M. F., b) J. F., obou zastoupenych JUDr. Jaroslavem Pavlasem, Ph.D., advokatem se
sidlem Namésti 18, 594 01 Velké Mezirili, protizalovanému Krajskému tradu kraje
Vysodina, se sidlem ZiZkova 57, 587 33 Jihlava, proti rozhodnuti Zalovaného ze dne
19. 3. 2010, &. KUJI 20879/2010, sp. zn. OUP 41/2010 Fu-2, v fizeni o kasa¢ni stiznosti
zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 29. 11. 2011, ¢j. 30 A 45/2010 -
61,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 29.11.2011, ¢. 30 A 45/2010- 61,
se zruSuje avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu fizeni.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  V roce 1988 pozadali manzelé A. a K. M. - vlastnici rodinného domu na ulici P. H. ¢.
p- 304 na pozemku parc. ¢. 174 vobci a katastralnim Gzemi Velka Bite$ - o povoleni
pristavby jedné mistnosti (pracovny) v 2. NP rodinnému domu. Tehdejsi Méstsky narodni
vybor Velka Bite$ (nyni Méstsky trad Velka Bites, dale jen ,stavebni Gfad®) vydal dne
18.7.1988 pod ¢j. vyst. 488/88 stavebni povoleni, jimz zadosti manzeld M. vyhovél
a stanovil podminky pfistavby.

[2] Pfi mistnim Setfeni v ramci kolaudacniho fizeni dne 5.1.1999 bylo stavebnim
Uradem zjiSténo, ze byly provedeny stavebni Gpravy v rozporu svydanym stavebnim
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povolenim, které vyzaduji dodate¢né stavebni povoleni. Konkrétné byla v 1. NP pod
povolenou pristavbou mistnosti (pracovny) postavena misto planovanych dvou pilifa
ptistavba kuchyné, dale byla realizovana ptistavba chodby kryté balkonem k jizni sténé
rodinného domu, doslo ke stavebnim Gpravam a zméné uzivani stavajici dilny v 1. NP na
koupelnu a WC, k posunuti jizni stény pracovny ve 2. NP o 30 cm smérem do mistnosti a
k vystavbé schodisté z pristavby kuchyné v 1. NP do pracovay ve 2. NP. Z tohoto divodu
stavebni urad kolaudacni fizeni prerusil.

[3]  Manzelé M. podali dne 10. 1. 1999 zadost o dodate¢né povoleni stavby podle § 88
odst. 1 pism. b) zakona ¢. 50/1976 sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), ve vztahu k nepovolenym stavebnim Gpravam a stavebni Grad zahajil fizeni podle §
88 stavebniho zakona. Nasledovalo vleklé fizeni, vjehoz prabéhu doslo opakované
ke zru$eni rozhodnuti stavebniho Gradu zalovanym a téz k prevodu vlastnictvi predmétného
rodinného domu z manzeld M. na manzele Ing. P. a Mgr. A. B. Rozhodnutim ze dne
6. 11.2009, ¢&. MUVB  829/1443/04, 5605/VYST/U486/2009, stavebni tifad novym
vlastnikim vySe uvedené stavebni upravy dodateéné povolil. Proti tomuto rozhodnuti
podali odvolani zalobci a) a b) coby vlastnici sousedniho pozemku parc. ¢. 172/1 a staveb
na ném postavenych. Zalovany rozhodnutim ze dne 19.3.2010, &. KUJI 20879/2010,
sp. zn. OUP 41/2010 Fu-2, odvolani zalobct zamitl a napadené rozhodnuti potvrdil.

[4]  Zalobci dile brojili proti rozhodnuti Zalovaného Zalobou ke Krajskému soudu
v Brné. Krajsky soud rozsudkem ze dne 29.11.2011, ¢&. 30 A 45/2010- 61, rozhodnuti
zalovaného zrusil pro vady fizeni a véc mu vratil kdal$imu fizeni. V odavodnéni se
s vétsinou namitek zalobct neztotoznil. Prisvédcil vsak vytce zalobcd, ze balkén rodinného
domu presahuyjici na pozemek zalobcu nebyl stavebnim povolenim ze dne 18.7. 1988, ¢;.
vyst. 488/88, povolen - pristavba jedné mistnosti byla povolena toliko na pozemku parc. ¢.
174 a nebyl povolen jeji presah na pozemek parc. ¢. 172/1. Soud dale ve shodé s zalobci
konstatoval, ze v posuzovaném pripadé se nejednalo o zménu stavby pred dokoncenim
podle § 68 stavebniho zakona, nybrz o dodate¢né povoleni jiz dokoncené stavby podle § 88
odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

II. Kasacni stiznost a vyjadfeni zalobce

[5] Proti rozsudku krajského soudu podal zalovany véasnou kasani stiznost, v niz
4 4 v / 4 4 eV 4 4 Ve
namital, Ze presah balkonu na sousedni pozemek byl zalozen jiz stavebnim povolenim ¢;.
vyst. 488/88 ze dne 18. 7. 1988. Ve vyrokové ¢asti stavebniho povolent je sice uveden pouze
pozemek parc. ¢. 174, avSak v bodu 4 je zaroven stanovena podminka provedeni stavby
vV / ’ v/ / /v Ve ’ / ~ /
podle dokumentace ovérené ve stavebnim fizeni, ktera fesi i sporny balkon. Zalovany
uznava, ze predmétna dokumentace je spora a neobsahuje zakonem pozadované vyznaceni
hranic pozemkl a vzdalenosti od nich, nicméné z rozmér v ni uvedenych je zfejmé, ze
sitka stavajici ¢ast rodinného domu a pfistavby mistnosti bez balkonu ¢ini 8 metrt, pficemz
sitka pozemku parc. ¢. 174 je v inkriminované Casti priblizné 7,9 metrt. Balkén pfistavby
jde tudiz mimo hranice pozemku parc. ¢. 174. Z toho zalovany dovozuje, ze stavebni trad ve
’ ’ . v/ ’ ’ v . .
stavebnim povoleni povolil ptristavbu balkonu, ktery presahuje na cizi pozemek. Pro
zahrnuti balkénu do pfedmétu fizeni o odstranéni nepovolenych zmén pristavby rodinného
domu proto nebylo dle zalovaného zadného relevantniho divodu.
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[6] K oznaleni pfedmétu napadeného rizeni zalovany uvedl, Ze stavebni zakon v § 68
upravoval situace, v nichz stavebnik hodlal v prubéhu realizace stavby uskutecnit jeji zménu

v/ / v v — v ’ v ve o
a pozadal proto o povoleni ,zmény stavby pred jejim dokonlenim. Pokud zménu ucinil
svévolné bez predchoziho povoleni, bylo tfeba provedené odchylky projednat v fizeni o
jejich odstranéni dle § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Dle terminologie stavebniho
zakona se tak jednalo o ,nepovolené zmény stavby pred jejim dokoncenim®. O takovy

v/ v 4 M 4 4 VO 4 o v i v/

pripad se dle zalovaného jedna v souzené véci - stavebnik v prabéhu realizace pristavby
jedné mistnosti k rodinnému domu provedl na této stavbé bez predchoziho projednani
zmény oproti dokumentaci stavby ovéfené ve stavebnim fizeni, a tedy zmény stavby pred
jejim dokondenim samotny Udaj v zadosti ze dne 10. 1. 1999 o dokonceni stavby nemuze
tento fakt podle zalovaného nikterak ovlivnit. Zalovany nicméné zastava nazor, ze polemika
ohledné oznaceni pfedmétu spravniho fizeni je nevyznamna, nebot jeho smysl a Gcel je zcela
ztejmy, tj. projednani zjisténych odchylek, které stavebnik svévolné provedl.

[7]  Zavérem zalovany navrhl, aby Nejvyssi spravni soud zru$il napadeny rozsudek
Krajského soudu v Brné a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

[8]  Zalobci ve vyjadreni ke kasacni stiznosti uvedli, ze s nazorem zalovaného ohledné
sporného balkonu nesouhlasi. Podotkli téz, ze kromé balkénu je na cizim pozemku
4 v i 4 v/ v/ M / M v 4 / M Ve Vete v 4
umisténo inarozi pristavby rodinného domu. K objasnéni celé situace prilozili néktere ze
/ 4 4 Vv M o v 4 4 v/ 4 v/ v / 4 4 4 o
svych podani, jez adresovali v prubéhu spravniho fizeni pfisluSnym spravnim organim.
Ohledné nazvu spravniho fizeni se zalobci ztotoznili s nazorem krajského soudu a odmitli

M v / v i v v 4 v v v/ 7 4 4
stanovisko zalovaného, ze polemika ohledné oznaceni predmétu fizeni je nevyznamna.
Kromé toho zalobci nesouhlasili s nékterymi dalsimi body odtvodnéni rozsudku krajského
soudu. Za nespravné povazovali konstatovani soudu, ze jejich namitka ohledné oken
z koupelny a WC v pfizemi byla pravomocné vytesena civilnim soudem, nebot civilni soud
projednaval tzv. sousedsky spor. I tato okna nebyla soucasti pavodniho stavebniho povolent,
a proto jejich umisténi mélo byt projednano v ramci dodatecného povoleni stavby.
Realizovana byla téz vymeéna (zvétseni) puvodné nepovoleného okna v zapadni fasadé II. NP
rodinného domu, jez méla byt téz predmétem spravniho fizeni. Stavba navic od pocatku

M Vv * o /7 /7 4 v v /7 vV VvV 4 v o o
nevyhovuje predpisim upravujicim pozarné bezpecnostni reSeni stavby. Z téchto duvodu
v . M . VVv/ 4 4 v /7 /v 4
zalobci navrhli, aby Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost zamitl.

III. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[9]  Nejvyssi spravni soud pfi posuzovani kasaéni stiznosti hodnotil, zda jsou splnény

4 v/ 4 Vev \4 v 4 v v v /7 /v 4 \4 4 4 Ve M
podminky fizeni, pricemz dospél k zavéru, ze kasacni stiznost ma pozadované nalezitosti,
byla podana vcas aosobou opravnénou, a neni divodné kasalni stiznost odmitnout

v/ o v /7 /v . . . Vv/ ’ 4 4

pro nepfipustnost. Duvodnost kasa¢ni stiznosti posoudil Nejvyssi spravni soud v mezich
o ey Vv ’ o o Ve / 4 4
jejiho rozsahu a uplatnénych davoda a zkoumal ptitom, zda napadené rozhodnuti netrpi
vadami, k nimz je povinen ptihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3, 4 zakona .
150/2002 Sb., soudni rad spravni, dale jen ,s. t. s.“).

[10] Kasacni stiznost je dGvodna.
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[11] Nejvyssi spravai soud se nejprve zabyval otazkou povoleni presahu balkonu u
pracovny rodinného domu na pozemek zalobct. Z rozhodnuti ze dne 18.7. 1988, ¢j. vyst.
488/88, plyne, zestavebni tfad ve sloudeném Uzemnim a stavebnim fizeni povolil
vV 10 v/ . ’ ’ . /v . ’ . ’
manzelim M. pfistavbu jedné mistnosti k vyse specifikovanému rodinnému domu.
Z podminek umisténi a povolenti stavby dale vyplyva, ze stavba bude umisténa na pozemku
parc. ¢. 174 (podminka ¢. 1) a Ze bude provedena podle dokumentace ovérené ve stavebnim
fizeni, ktera je soucasti rozhodnuti (podminka ¢. 4). Krajsky soud pti Gvaze o tom, zda byl
4 i v/ /v / v 4 4 v VeV v
vramci pfistavby povolen téz balkén, povazoval za hlavni podminku ¢ 1, pridemz
M 4 M /4 v / v v
z projektové dokumentace podle jeho nazoru neplyne, ze by balkon mél presahovat na
v o 4 4 M vv/ / 4 v i
pozemek zalobct. S timto hodnocenim se Nejvyssi spravni soud neztotoznil.

[12] Podminka ¢. 1 stanovici umisténi pristavby na pozemku parc. ¢. 174 je z hlediska
konkrétniho umisténi stavby samostatné nepouzitelna, nebot umoznuje realizovat pristavbu
kdekoliv na tomto pozemku. Za urcujici pro umisténi stavby je proto podle nazoru
kasacnitho soudu tfeba povazovat pravé vykresy projektové dokumentace, které jiz
v navaznosti na stavajici zastavbu na pozemku specifikuji jeji umisténi, a to vletné vsech
urcujicich rozméru pfistavby. Z obou vykrest jednoznacné vyplyva, ze soucasti pristavby
pracovny je 1 balkon (jeho rozmeéry se sice lisi, nicméné to neni pro rozhodnuti posuzované
otazky vyznamné). Predlozili-li stavebnici stavebnimu Gfadu takové vykresy, smérovala
jejich vile nepochybné k ziskani povoleni a k realizaci jak pfistavby mistnosti o danych
rozmérech, tak i balkénu. Bylo jisté pochybenim stavebnikd, ze ve vykresech nevyznacili
hranice pozemku, a stavebniho uradu, ze takovou projektovou dokumentaci oveéril.
Nicméné na zakladé stavebniho povoleni ve spojeni stouto projektovou dokumentact
vzniklo manzelam M. verejné subjektivni pravo realizovat pristavbu pracovny v uvedenych
rozmeérech, a to vletné navazujictho balkonu. V souladu s judikaturou zdejsiho soudu se
totiz stavebni povoleni vztahuje i na Casti stavby vyslovné nezminéné ve vyroku stavebniho
povoleni tykajictho se zbytku stavby, jestlize je zamér jejich vybudovani zfejmy
z projektové dokumentace, ktera byla podkladem pro povoleni stavby (rozsudek ze dne
21.11. 2007, ¢j. 3 As 24/2007 - 114, dostupny na www.nssoud.cz).

[13] Soud k tomu odkazuje téz na podminku ¢.3 stavebniho povoleni: ,Vzhledem
k tomu, ze stavebni fad upousti od vytyleni prostorové polohy stavby orginem nebo
organizaci k tomu opravnénou, odpovida za soulad prostorové polohy s dokumentaci osoba
% ’ ’ ’ 7 1V 7 « ’ ’

ur¢ena k vykonu odborného dozoru nad provadénim stavby“. I ztéto podminky
. v v v 7 IV v V. o/ 7 v/ ’ v .
jednoznacné plyne, ze stavebni urad mél za urcéyjici pro polohu pfistavby prave projektovou
dokumentaci a nikoliv jen obecné urceni parcelnitho ¢isla pozemku. Podle nazoru
Nejvyssiho spravniho soudu byl tedy predmétny balkon stavebnim Gfadem povolen. Jelikoz
krajsky soud na zakladé dostateCné zjiSténého skutkového stavu udinil nespravny pravni
zavér ohledné povoleni balkénu, je dan kasacni dvod napadeného rozsudku podle § 103
odst. 1 pism. a) s. f. s.

[14] Z feleného vyplyva, ze jestlize pfi nasledné realizaci ptistavby vyslo najevo, ze
balkon se jiz nachazi mimo pozemek parc. ¢. 174, nelze tuto situaci fesit v ramci fizeni o
dodate¢ném povoleni stavby (nebotf balkén jiz byl povolen; shodné jiz vyse citovany
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 11. 2007, ¢&j. 3 As 24/2007 - 114). Uvedené

v 7 v ’ . v . . ,
ovSem neznamena, ze by stavebnik mohl bez postihu stavét na cizim pozemku. Diskutovany
balkon sice neni tzv. ¢ernou stavbou, nebof byl postaven na zakladé vetejnopravniho
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stavebniho povoleni, avsak zcela jinou otazkou je opravnéni stavebnika takovou stavbu
proveést podle norem soukromého prava. V daném pripadé je konkrétné aplikovatelny
§ 135¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, ktery upravuje provedeni stavby na cizim
pozemku.

[15] Ustavni soud ktomu v nilezu ze dne 24.10.2000, sp. zn. IL US 325/2000,
dostupném na http://nalus.usoud.cz, podotkl, ze [ulstanoveni § 135c¢ 7esi pripady, kdy
stavebnik postavi na pozemku stavbu neopravnéné, tj. neni-li k tomu z blediska predpisi
oblanského prava opravnén. Z hlediska obéanskopravnibo miize z¥idit obéan stavbu predevsim
na zakladé prava vlastnického. Pokud tento predpoklad neni spinén, jde z oblanskopravnibo
hlediska o tzv. neoprdavnénou stavbu. Podle § 135¢ ob¢. zdk. se tedy rozhoduje o tom, zda ma
stavebniku vlastnicrvi ke stavbé zistat nebo zda bude se stavbou naloZeno jinak v pripadé,
Ze stavebnik - vlastnik stavby nemél potiebné obcanskopravni povoleni” (shodné rozsudek
Nejvyssitho spravntho soudu ze dne 15.5.2007, ¢. 6 Ans 1/2006 - 86, dostupny na
www.nssoud.cz).

[16] Pokud byl tedy predmétny balkén (pfipadné téz narozi pristavby, jak zalobci tvrdi
ve vyjadreni ke kasacni stiznosti) skute¢né postaven nad cizim pozemkem, mohlo by se
jednat o tzv. stavbu neopravnénou. Podle nazoru zdejsitho soudu neni rozhodné, ze se stavba
balkonu pripadné nebude nachazet ,na“ cizim pozemku (ve smyslu jeho pevného spojent se
zemi), nybrz ,nad“ timto pozemkem, nebot vzhledem k vysce, v niz je balkén realizovan,
lze povazovat zasah do vlastnického prava zalobcl za rovnocenny se zasahem zptsobenym
stavbou realizovanou pfimo na pozemku. Proti tzv. neopravnéné stavbé se zalobci jako
vlastnici postizeného pozemku mohou domahat ochrany podle § 135¢ obc¢anského zakoniku
u civilnich soudt. Ze spisu pritom vyplyva, ze této ochrany dosud nevyuzili, nebot v fizeni
vedeném u Okresniho soudu ve Zd'ate nad Sazavou pod sp. zn. 7 C 42/99 se domahali
ochrany proti imisim ve smyslu § 127 obéanského zakoniku.

[17] Ke sporu ohledné oznaleni predmétu fizeni pred spravnimi organy zdejsi soud
podotyka, ze se v zakladu ztotoznuje s vykladem krajského soudu. Stavebni zakon upravuje
v zasadé dvé moznosti aprobace odchylek od stavebniho povoleni. Ustanoveni § 68 normuje
povoleni zmény stavby pred dokoncenim (stavebnik o néj zada jesté pred tim, nez zménu
stavby realizuje), ustanoveni § 88 odst. 1 pism. b) upravuje dodatecné povoleni stavby
(stavebnik o néj zada poté, co jiz byla zména stavby v rozporu splivodnim stavebnim
povolenim realizovana, v ramci fizeni o jejim odstranéni). Pro rozliSeni obou fizeni je tedy
4 v v M M M v v/
podstatna dokoncenost zmén, resp. doba, kdyje ve vztahu k realizaci zmén zadost
stavebnikem podana. V projednavaném pripadé se jednalo o dodate¢né povoleni stavby,
nebot zmény provedené manzely M. v rozporu se stavebnim povolenim jiz byly zcela
realizovany (viz zadost ze dne 10. 1. 1999); stanovisko zalovaného, Ze otazka dokonceni
4 Vv 4 v/ 4 V. o/ 7 oV 4 ’ /7 1° Vv / v /4
stavby neni pro rozliseni obou tizeni urcyjici, nemuze obstat. Uvadi-li zalovany, ze se v dané
vV e ’ v v . ey v /o« I v 7
véci jednalo o ,nepovolené zmény stavby pred jejim dokoncenim®, nenachazi kasaéni soud
pro takové oznaleni ve stavebnim zakoné oporu. Jde zfejmé o terminologické smiseni
vzniklé z obou vySe popsanych nazvi fizeni, které ovSem nelze povazovat za spravné, a ze
4 4 M / ’ v/ / o v 4 v v 4 v/ 4 ‘[ /
spravniho spisu nevyplyva zadny davod pro oznaceni predmétného fizeni specifickym
4
nazvem.
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[18] Nejvyssi spravni soud se tedy ztotoznil snazorem krajského soudu, ze se
v projednavaném pripadé jednalo o rizeni podle § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, tj. o
dodatec¢né povoleni stavby. Krajskému soudu je ovsem tfeba vytknout, ze pti rozboru této
problematiky ustal na konstatovani o nalezitém oznaceni spravniho fizeni a neuvedl nic o
dusledcich této skutecnosti pro napadené rozhodnuti. Z rozsudku krajského soudu tak neni
patrno, zda tato skuteCnost méla za nasledek zruseni napadeného rozhodnuti, zda soud
nespravné oznaceni spravniho fizeni povazuje za nezakonnost nebo za vadu rizeni, pfipadné
zda tato vada mohla mit na zakonnost spravniho rozhodnuti vliv, ani z néj neni zrejmy
pravni nazor soudu, jak by mél zalovany ¢i stavebni Gfad postupovat, pokud by byla tato
skute¢nost duvodem pro zruseni rozhodnuti zalovaného. Nejvyssi spravni soud proto
shledava rozsudek krajského soudu v této ¢asti neprezkoumatelnym pro nedostatek davoda
[§ 103 odst. 1 pism. d) s. . s.]. Krajsky soud je v novém fizeni povinen zodpovédét si shora
uvedené otazky, rozhodnout, zda je nezbytné rozhodnuti zalovaného z naznaceného
divodu zrusit, a své Gvahy vdletné pfipadného zavazného pravniho nazoru vtélit do
oduvodnéni rozsudku.

[19] Kasacni soud se nezabyval namitkami zalobcu ohledné oken v ptizemi a vII. NP
rodinného domu, ani otazkou dodrzeni predpisti o pozarné bezpecnostnim reseni stavby,
nebot tyto otazky nebyly ulinény predmétem kasalni stiznosti. Krajsky soud na tyto
namitky v napadeném rozsudku prezkoumatelnym zpasobem odpovédél, a nebyl tedy dan
prostor pro zru$eni jeho rozsudku ani z Gfedni povinnosti podle § 109 odst. 3 a 4 s. 1. s.

IV. Zavér a naklady fizeni

[20] Vzhledem k tomu, ze krajsky soud nespravné posoudil otazku povoleni pristavby
balkonu a neurcité se vyjadril k oznadeni predmétu rizeni vedeného stavebnim Gradem a
\4 / . vv/ 4 4 / M 4 Ve v ’, "
zalovanym, Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek krajského soudu zrusil a véc mu vratil
k dalsimu fizeni (§ 110 odst. 1 s. f. s.). V novém rizeni bude krajsky soud vazan pravnim
nazorem vyslovenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. t. s.).

[21]  V novém fizeni rozhodne krajsky soud i o nahradé nakladi tizeni o kasa¢ni stiznosti
(§ 110 odst. 3 s. 1. s.).

Poudeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 21. bfezna 2012

JUDr. Marie Zi§kové
predsedkyné senatu



