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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Jany
Brothankové, soudce zpravodaje JUDr. Tomase Langaska a soudce JUDr. Petra Priachy
v pravni véci zalobkyné: M. N., zastoupené Mgr. Viktorem Pavlikem, advokatem se sidlem
Opatovicka 4, 110 00 Praha 1, proti zalovanému: Krajsky afad Stredoleského kraje, se
sidlem Zborovska 11, 150 21 Praha 5, tykajici se zaloby proti rozhodnuti zalovaného
ze dne 14. srpna 2013, ¢.j. 063861/2013/KUSK-DOP/Lac, v fizeni o kasacni stiznosti
zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 17.srpna 2015,
C.j. 46 A 94/2013 - 31,

takto:
L Kasacni stiznost zalovaného se zamita.
II. Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni jako nahradu nakladi fizeni

o kasacni stiznosti ¢astku 4 114 K¢, a to do jednoho mésice od pravai moci tohoto
rozsudku k rukam zastupce zalobkyné Mgr. Viktora Pavlika, advokata, se sidlem
Opatovicka 4, 110 00 Praha 1.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni ptipadu

[1]  Dne 21. kvétna 2008 vydal Méstsky afad v Cernoicich, odbor dopravy (dile
téz ,specialni stavebni urad®), obci Pohoti jako zadateli, stavebni povoleni na stavbu
pozemni komunikace, a to vozovky ,vétve 1 od km 0,000 po km 0,122 0 a vétve 2, ktera
je soucasti stavby ,Pohofi lokalita 2 -komunikace® (dale téz ,stavba komunikace®).
Dne 12. dubna 2010 obdrzel specialni stavebni tfad oznameni zhotovitele stavby
(stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu), ze zahajuje stavebni prace na dané stavbé a ze
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se investor stavby méni z obce Pohofi naJ. a M. N., k cemuz zhotovitel dolozil souhlas
podepsany starostou obce Pohofi. Zalobkyné se tedy stala misto obce Pohori faktickym
investorem stavby komunikace. Po ¢asteném dokonceni stavby podala na specialnim
stavebnim ufadu zadost o povoleni k jejimu pred¢asnému uzivani. Specialni stavebni urad
vydal dne 2. srpna 2010 rozhodnuti ¢.j. MEUC-036893/2010-280.-So, jimz zalobkyni
vyhovél apovolil predasné uzivani stavby komunikace nadobu jednoho roku, tj.
do 3. srpna 2011 (tato lhuta byla nasledné dle vyjadreni zalovaného prodlouzena). Dne 29.
lervence 2012 podala zalobkyné novou zadost o povoleni predcasného uzivani stavby
komunikace, avSak tentokrat specialni stavebni urad vydal rozhodnuti, jimz jeji zadost
zamitl (usneseni ze dne 4. zari 2012 ¢.j. MEUC-31408/2012-Sp). Nestalo se tak ovsem
zvécnych divodl, nybrz procesnich. Specialni stavebni urad dospél k zavéru, ze
v v 4 4 v v / M a4 i 4 4 v
zalobkyné neni stavebnikem predmétné stavby komunikace, a tudiz ani neni opravnéna
v/ M4 v v / v/ 7 4 o v v/ v/ v
zadat o jeji predCasné uzivani, a to z davodu, ze star$i souhlas obce Pohofi se zménou
stavebnika je neplatny pravni kon. Zalovany pak napadenym rozhodnuti zamitl odvolani
zalobkyné ausneseni specialniho stavebniho twradu potvrdil, byt zjiného duvodu.
Zalovany dospél k zavéru, ze specialni stavebni afad nevydal pred dokoncenim stavby
wpovoleni zmény stavby ... spocivajici ve zméné stavebnika, ... které je jedinou zikonnou cestou,
. v . , « . v /
jak lze zménit osobu stavebnika ... stavby“, a to bez ohledu na to, jak konstatoval zalovany,
ze vlastnictvi a spoluviastnictvi pozemkd pod stavbou ani finanini kryti stavby neni
zpochybriovdno®.

[2]  Rozhodnuti zalovaného napadla zalobkyné spravni zalobou, které Krajsky soud
v Praze (dale téz ,krajsky soud) vyhovél rozsudkem oznacenym v navéti. Krajsky soud
rozhodnuti zalovaného zrusil, nebot dospél k zavéru, ze 1kdyz obec Pohoti zistala
stavebnikem, jelikoz pravé ji vydal specialni stavebni Grad stavebni povoleni (a zalobkyné
neni jeji pravai nastupkyni), stala se zalobkyné (dalsim) stavebnikem z toho duvodu, ze je
investorem stavby. Soud dale naznal, ze ke zméné stavebnika neni tfeba formalniho
rozhodnuti stavebniho Gfadu, tim méné pak rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim,
jak tvrdil v napadeném rozhodnuti zalovany. Stavebni Gfad ma zménu osoby stavebnika
vzit pouze naveédomi. V daném pripadé se nicméné podle krajského soudu nejednalo
o zménu stavebnika, nybrz o faktické pristoupent stavebnika nového vedle toho, ktery byl
zadatelem o stavebni povoleni.

II. Kasalni stiznost a rizeni o ni

[3] Proti vySe wuvedenému rozsudku krajského soudu podal  zalovany
(dale téz ,stézovatel®) véasnou kasacni stiznost. V ni uvedl, ze legislativni zkratka definujici
stavebnika pro potreby stavebniho zakona uvadi ,ponékud nestastné“ (zfejmé v navaznosti
na predchozi pravni pravu), ze se stavebnikem rozumi téz investor a objednatel stavby.
Ptesto je podle stézovatele treba chapat definici stavebnika jako formalni, nikoliv
materialni, nebof jejim smyslem je vymezit postaveni stavebnika ve spravnim fizeni a jeho
/4 v /7 /. v 4 4 A4

vztah k povolované stavbé. Stavebnika, ktery je takto oznacen ve stavebnim povoleni, tizi
ze zakona tada povinnosti, jez vyplyvaji zejména z § 115 a § 152 zakona ¢. 183/2006 Shb.,
/ 4 4 ’ 4 4 "4 4 4 v 4 Vev/ v * o

o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu.
Dalsi podminky provedeni stavby pak stavebnikovi (a pouze stavebnikovi jakozto
/ Vv 4 . 4 4 v/ 4 4 4 4 4 / 4 ’
Ucastnikovi spravniho fizeni v postaveni zadatele) uklada vyrok stavebniho povoleni,
pricemz tyto podminky musi byt pravné vymahatelné. Stézovatel v této souvislosti
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poukazal na § 73 odst. 2 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist,
podle néhoz je pravomocné rozhodnuti ,ad rem“ - tedy vydané v fizeni, kde je pro prava
a povinnosti Ucastnikd urcujici pravo k movité nebo nemovité véci - zavazné téz
4 4 4 /v ’ o 4 ’ 4 v/ v \4 v r
pro pravni nastupce Ucastnikt (pravnim nastupcem obce Pohori vsak zalobkyné neni).
Z toho stézovatel dovozuje, ze bylo-li vydano stavebni povoleni pro jediného zadatele
(obec Pohoti), ktery je ve vyroku stavebniho povoleni jako stavebnik vyslovné oznaclen,
pak ten stavebnikem zlstava az do zaniku nebo zmény tohoto rozhodnuti.

[4]  Stézovatel zuvedenych davodu povazuje zanespravny pravni zavér soudu,
podle néhoz se zalobkyné, jako fakticky investor stavby, timto stala dal$im stavebnikem
vedle obce Pohofi. Investor ma podle néj ke stavbé vztah vyhradné materialni. Stézovatel
pripousti, ze muze dojit ke zméné osoby stavebnika, ato pravnim nastupnictvim.
I v tomto pripadé musi ale pfinejmens$im existovat zavazny projev vule stavebnika o zaniku
jeho postaveni a projev vile jeho pravaiho nastupce, aby stavebni rad mohl skutecny stav
akceptovat formou rozhodnuti o0 zméné stavby pred dokoncéenim. Tato podminka v daném
pripadé splnéna neni. Stézovatel v této souvislosti upozornuje, ze moznost prevodu
verejnopravnich subjektivnich prav soukromopravnim jednanim je prinejmensim
diskutabilni. Postup podle zavéra krajského soudu by podle stézovatele prichazel do Gvahy
jen v pripadé ohlaseni stavby, kdy by spravni organ zménu osoby stavebnika bral pouze na
védomi. Rozhodnuti krajského soudu kritizuje stézovatel iz hlediska prace
s prejudikaturou. V prvnim rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu, o ktery se krajsky soud
v oduvodnéni opira (C. j. 7 As 112/2010-101), se jednalo o skutkové odlisnou situaci, nebot
dalsi stavebnici byli uvedeni pfimo ve vyroku stavebniho povoleni. Ve druhém rozsudku
(¢ j. 6 As77/2013-131) se pak jednalo o fizeni kolaudacni, kde byli dlastnici fizeni
vymezeni stavebnim zakonem z roku 1976 jinak nez v fizeni stavebnim, a nadto i zde soud
vymezil stavebnika jako osobu, ktera je za vystavbu verejné odpovédna a - jak stézovatel
zvyraznil - zpravidla ji ma vzniknout vlastnické pravo ke stavbé. Zalobkyné viak
vlastnické pravo ke stavbé ziskat nemuze, nebotf mistni komunikace muze byt ze zakona
jediné ve vlastnictvi obce.

[5]  Stézovatel poukazuje téz nanezadouci dusledky, které by mélo pfijeti nazoru
krajského soudu v praxi, zejména naruseni pravni jistoty ucastnikl fizeni vedenych
dle stavebniho zakona. Pokud by stavebni Gfad mél povazovat za stavebnika 1 investora,
ktery neni zadatelem o stavebni povoleni a ma ke stavbé pouze fakticky vztah, pak by
ptizahdjeni stavebniho fizeni musel po takovychto osobach patrat, aby je jako
»stavebniky“ radné obesilal. Jestlize by je opomnél, mohli by se pozdéji svych tGcastnickych
prav domahat. Vedle toho by osobé, uniz by se divodné domnival, ze je investorem
stavby, mohl ukladat sankce za porusovani povinnosti ,stavebnika“ stanovenych zakonem
a pravomocnym stavebnim povolenim. Kasa¢ni stiznost uzavira stézovatel konstatovanim,
ze by bylo vhodné, aby Nejvy$si spravni soud postavil najisto neuréity pravai pojem ... se
rozumi take investor ...“, resp. kdy a v jakém rozsahu mizZe investor vstoupit do postaveni
faktického stavebnika, vedle stavebnika, kterému svéd¢i vyrok pravomocného rozhodnuti.

[6]  Zalobkyné ve vyjadfeni ke kasaéni stiznosti upozornila, Ze predmétni stavba
je realizovana na pozemcich v jejim vlastnictvi, na zakladé smluv uzaviranych zalobkyni
jako vlastnikem pozemku a vylucné z jejich financnich prostredka. Obec Pohoti, oznacena
jako stavebnik ve stavebnim povoleni, se na vystavbé uvedené komunikace nijak financ¢né
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ani jinak nepodili. Zavér krajského soudu, ze zalobkyné se stala stavebnikem z dtvodu
svého postaveni investora stavby, je tak podle zalobkyné spravny azcela vsouladu se
smyslem pravni Gpravy. Nad ramec divodu vyslovenych krajskych soudem se zalobkyné
domniva, ze se stala stavebnikem téz z divodu zmény osoby stavebnika, k niz dal souhlas
tehdejsi starosta obce Pohoti. Tim, ze se zalobkyni jako se stavebnikem jednal a vydal
na jeji zadost povoleni k pred¢asnému uzivani stavby, vzal stavebni Gfad zménu stavebnika
na védomi, a tudi? ji aproboval. Zalobkyné proto navrhla, aby Nejvy$i spravni soud
kasac¢ni stiznost zalovaného zamitl a priznal ji ndhradu naklada fizeni o kasaéni stiznosti
ve vysi 4 114 K¢.

III. Posouzeni kasa¢ni stiznosti Nejvyssim spravnim soudem

[71  Nejvyssi spravai soud shledal, ze podminky fizeni jsou splnény, a kasaéni stiznost

M M v/ M vVv/ 4 4 4 v 7/ /v i v
vyhodnotil jako pripustnou. Nejvyssi spravni soud poté kasacni stiznost posoudil a dospél
k zavéru, zZe neni dGvodna.

[8]  V feSeném pravnim pripadé je spornou pravni otazkou, zda se zalobkyné stala
stavebnikem stavby pozemni komunikace, a to bud’ jako pravni nastupce obce Pohofd,
ktera ziskala stavebni povoleni na uvedenou stavbu, ale posléze souhlasila se zménou osoby
stavebnika, nebo jako fakticky investor stavby, kterym zalobkyné od pocatku vystavby je.
Krajsky soud dal zalobkyni za pravdu, nebot se podle ného stala stavebnikem vedle obce
Pohoti na zakladé druhého uvedeného titulu, tedy jako investor stavby. Stézovatel haji
tezi, ze nezbytnou podminkou pro jakékoliv zmény v osobé stavebnika je zména
stavebniho povoleni (jehoz povinnou nalezitosti je identifikace osoby stavebnika), ato
formou rozhodnuti stavebniho tradu ozméné stavby pred dokonéenim. Klicovym
pravnim ustanovenim pro posouzeni pripadu je tudiz §2 odst. 2 pism.c) stavebniho
zakona, ktery obsahuje definici predmétného pojmu. Tulze rozdélit do Ctyt dasti, ato
nasledovné: ,Stavebnikem [se rozumi] [1.] osoba, kterd prosebe Zada vydani stavebniho
povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni ipravy nebo zarizent, [2.] jakoZ i jeji pravni
nastupce, a dale [3.] osoba, kterd stavbu, terénni vpravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde
o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v rdamci své podnikatelské Cinnosti; [4.]
stavebnikem se rozumi téZ investor a objednatel stavby.

[9]  Otazka, jakou formou ma probéhnout zména v osobé stavebnika, je pomérné
frekventovana a nazory najeji feSeni se v praxi znacné rizni, jak o tom svéd¢i dotazy
aletné reakce nand nainternetovych strankich Ustavu dzemniho rozvoje (viz
http://www.uur.cz). Pfesto k této véci neni na internetovych strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj k dispozici zadna metodika.

[10] Dostupné komentafe k platnému stavebnimu zakonu se k této otazce vyslovné
. Y v/ Ve 7 ’ . v AR T v
nevyjadruji. Pouze nepfimo lze z pouzitych formulaci dovodit, ze v odborné literature
v 71/ 71 7 - . 71« 7 17 v/ v . .
prevlada materialni pojeti pojmu ,stavebnik“. Uvadi se napriklad, ze ,je nutno jako
stavebnika chapat i pripadného pravnibo ndstupce, tedy osobu, kterd se stavebnikem zpravidla
stavd teprve v pritbébu jiz zapocaté realizace zaméru®, dale ze ,objednatel je stavebnikem také
tehdy, kdy pro néj, resp. za néj, o vydani prislusného povoleni realizace stavby Zida na podkladé
smlouvy projektant®, atéz ze stavebnikem je ,nejen osoba, kterd prosebe Zida vyddini
stavebniho povoleni nebo kterd oblasuje stavbu a kterd ji na zdikladé ziskanych povoleni
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provddi, ale téZ osoba, kterd stavbu realizuje bez p¥islusného povoleni vyZadovaného zikonem
(Machackova, J. a kol.: Stavebni zakon. Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 899
s., str. 15). S tim koresponduje tvrzeni, ze stavebni zakon ,povaZuje za stavebnika i osobu,
kterd fakticky provddi stavbu, terénni dpravu &i zatizeni. Nerozhoduje, zda provedeni
predchdzelo povoleni & oblaseni (Potésil, L., Roztocil, A., Hrasova, K., Lachmann, M.:
Stavebni zakon - online komentat. 3. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 3/2014). Doktrina
dokonce dovozuje s odkazem na §73 odst. 2 spravniho radu, ze ,stavebnikem je i pravni
ndstupce osoby, kterd stavbu, terénni sipravy nebo zarizeni provddi, pravni ndstupce investora
i pravni ndstupce objednatele“ (Hegenbart, M., Sakar, B. a kol.: Stavebni zakon, 1. vydani,
Praha 2008, 504 s., str. 9). Lze se dokonce setkat s nazorem, ze ,slova investor, stavebnik
a objednatel stavby se proiicely zakona povazuji za synonyma“ (Dolezal, J., Marecek, ]J.,
Sedlackova, V., Sklenat, T., Tunka, M., Vobratilova, Z.: Novy stavebni zikon v teorii
a praxi a predpisy souvisejici. Linde Praha, a.s. 2006. 703 s., str. 43).

[11] Pouze jediny komentai se priklani k formalnimu pojeti zakonnych znakad
vymezujicich pojem stavebnika (Maly, S. Stavebni zakon. Komentar. 2., aktualizované vyd.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. 896 s., str. 9-10). Autor sam se v$ak v dal$im vykladu
od striktné formalniho pojeti odklani prinejmensim v pripadé pravniho nastupnictvi, kdyz

4 4 / v 4 v \2 4 4 v /v . . Ve, 7/ /. /
uvadi (zvyraznéni doplnéno), ze stavebni povoleni ,se vZdy viZe nikoliv k urcité (konkrétni)
o0sobé, ale k urcité véci (zde bud’ k pozemku, nebo ke stavbé) a s prechodem vlastnického prava
k pozemku nebo _stavbé prechdzi stavebni povolent, které je svou povahou opravnénim
(opraviiuje adresita k uréité Cinnosti - zde k provedeni stavby), automaticky na nového
viastnika (stavebnika). Formalni pojeti tak lze vysledovat jen v pfistupu autora ke treti
v/ i . M v 4 v 4 / Vv M \4 v/ 4 v
Casti definice v rozdéleni naznaeném vyse, kdy autor dovozuje, ze tato slouzi v zasadé
jen pro oznaceni osoby, ,kterd stavbu (stavebni Cinnost) provddi bez potrebného povoleni
stavebniho iradu, tj. osobu, kterd provddi tzv. cernou stavbu“ a k uplatnéni nastroju statniho
dozoru vuéi ni. Jaké pojeti by mélo prevladnout u ¢tvrté Casti definice, tedy v pripadé
investora a objednatele stavby, neni z textu citovaného komentare zcela patrné.

[12] Nejvyssi spravni soud dosud nemél prilezitost se ke sporné pravni otazce

8 M v v/ i v 4 4 o v 4 v 4 4
ve své judikature primo vyslovit. I nastrané spravnich soudt vSak prozatim prevlada
pti vykladu pojmu ,stavebnik“ spiSe materialni hledisko (viz dale). Pro poradek nutno
uvést, ze néktera nize citovana rozhodnuti se vztahuji ke stavebnimu zakonu z roku 1976,
ktery sice mléel o pravnim nastupnictvi, nicméné v § 139 také uvadel, ze stavebnikem se
rozumi téz investor a objednatel stavby.

[13] Definice pojmu ,stavebnik® si klade za kol podchytit fadu jevt a naplnit vice Gcela
spojenych s vetejnopravni regulaci vystavby. Snazi se vymezit nejen okruh Ucastnika
v/ 4 / Vv * o Vev/ M v / o 4 4 / i M
fizeni, ale téz nejraznéjsich zjednodusenych procest podle stavebniho zakona. Dale usiluje
o zachyceni faktu, ze pro prava a povinnosti c¢astnik stavebniho fizent je urcujici pravo k
nemovité véci. Tudiz vefejna subjektivni prava vyplyvajici zrozhodnuti ¢i jiného
opraviyjiciho aktu by méla prechazet spolu s vlastnictvim k dané véci a verejné subjektivni
povinnosti by mély byt vynutitelné v zasadé bez ohledu nato, kdo stavbu fakticky
realizuje. A konecné, urcitou roli plai pojem ,stavebnik® téz v pfipadé realizace vystavby
bez pottebného verejnopravniho svoleni, tzv. na Cerno. Maje na zteteli vechny tyto tkoly,
Ve M vVv/ 4 4 i v v 4 4 v
vylozil Nejvyssi spravni soud problematiku zmén v osobé stavebnika nasledovné.
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[14] Hlavnim dkolem prvni adruhé casti definice je vymezit pojem ,stavebnik®
pro Ucely téch procesi podle stavebniho zakona, jejichz cilem je vznik verejného
subjektivniho prava provést stavbu. Prvni cast definice je zalozena na formalnim hledisku.
Zadatel o stavebni povoleni, resp. ten, kdo ohlasuje stavbu, se tedy stava stavebnikem
pro ucely daného fizeni, resp. procesu. Stavebni zakon oproti §27 odst.1 pism. a)
spravniho fadu pouze dopliuje podminku, ze stavebnik musi zadat vydani stavebniho
povoleni ,pro sebe“. To znamena, zezada-li ovydani stavebniho povoleni stavebni
podnikatel pro objednatele stavby v ramci inzenyrské ¢innosti, mél by byt vybaven plnou
moci, zadost podat objednatelovym jménem a jako stavebnik by v zadosti mél byt oznaden
objednatel. Obdobné je podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu nutno tuto ¢ast definice
aplikovat na dalsi tzv. zjednodusené procesy, tedy na verejnopravni smlouvu podle § 116
stavebniho zikona asmlouvu sautorizovanym inspektorem o kontrole projektové
dokumentace stavby podle § 117 stavebniho zakona. Kazdopadné nezanikne-li zadatel,
resp. smluvni strana, jako osoba, zlstava stavebnikem i po skonceni daného procesu, a to
v rozsahu povoleni k provedeni stavby (srov. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 24. Gnora 2011 ¢.j. 7 As 112/2010-101 a ze dne 13. kvétna 2014
¢.j. 6 As 77/2013-131). Pro kazdé fizent, resp. proces, se urCuje stavebnik zvlast, bude jim
tedy napt.zadatel ozménu stavby vrozsahu pozadované zmény (srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne ze dne 18. éervence 2006 €. j. 7 As 64/2005-53).

[15] V prubéhu fizeni, vletné onéch zjednodusenych procest, stejné jako po jeho
skondeni, muze ovsem ke zméné osoby stavebnika dojit podle druheé casti definice pravnim
nastupnictvim (jedna se o zvlastni Gpravu vudi § 66 odst. 1 pism. f), resp. §73 odst.2
spravniho radu). Nutné je pfipustit jak univerzalni sukcesi, tj. osoba stavebnika zanikne
aveskera jeji prava apovinnosti prebira osoba nastupnicka, tak sukcesi singularni,
tj. stavebnik prevede na jinou osobu vlastnické pravo k nemovité véci, jez je nebo byla
predmétem fizeni, typicky ke stavbé, k pravu stavby ¢i ke stavebni parcele (srov. rozsudek
Krajského soudu v Plzni ze dne 31. kvétna 2011 ¢. j. 57 A 75/2010-91). Druha cast definice
ma jiz zjevné materialni povahu - ke zméné stavebnika z duvodu pravniho nastupnictvi
dochazi ze zakona. Neni tedy treba zadného rozhodnuti ze strany stavebniho tradu, ten
takovou zménu pouze bere na védomi po predlozeni podkladd, jez ji prokazuji. Dojde-li
k ni v pribéhu stavebniho fizeni, pouze o tom stavebni Gfad vyrozumi ostatni Gcéastniky
daného fizeni.

[16] Pro tclely dalsiho vykladu si Ize povS§imnout, Ze v minulosti zasel Nejvyssi spravni
soud v materialnim pojeti tak daleko, ze dokonce i v pfipadé, kdy pivodni vlastnik stavby
nezanikl, pouze byl najeho majetek prohlasen konkurs, azalobce nabyl vlastnictvi
k rozestavéné stavbé udélenim priklepu v drazbé (tedy originarné), tudiz nebyl pravnim
nastupcem vlastnika predchoziho, tak Nejvyssi spravni soud povazoval zalobce
za stavebnika. Nejvyssi spravni  soud ktomu ve vySe citovaném rozsudku
C.J. 6 As 77/2013-131 uvedl: ,Ten, kdo takto nabude vlastnictvi kwvéci, jez je stavbou
nedokoncenou (at’ uz jen z pohledu splnéni verejnopravnich povinnosti se stavbou spojenych
nebo i fakticky), stavd se stavebnikem, a to presto, Ze mu nebylo vydino stavebni povoleni. On je
osobou, kterd rozhoduje o dalsim osudu stavby, o tom, jaké price bude tieba provést k jejimu
dokoncent, nebo i o tom, Ze stavba nebude dokoncena & bude rozebrana apod. S tim také souvisi
prevzeti verejnopravnich povinnosti, jez sese stavbou, respektive s vlastnictvim stavby, poji
(napr. povinnost ji udrZzovat nebo pred zapocetim jejiho uzivani k tomu opatrit vvedni soublas).
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To plati, i kdyZ novy vlastnik neni sukcesorem (pravnim ndstupcem) tobo piivodniho, nebot
tato prava a povinnosti se k nému primknou z povahy véci, proto, Ze je vlastnikem nedokoncené
stavby. Vstoupi-li takto novy vlastnik ,do bot* predchoziho vlastnika, ktery byl stavebnikem, se
vsim, co k tomu nalezi, neni divod, aby mu bylo odepreno pravo podat ¢&i vzit zpét navrb
na zahdjeni kolandacniho 7izeni.“ Tento nazor prevzal do své judikatury téz Nejvyssi soud
(rozsudek ze dne 16. zafi 2014 sp. zn. 26 Cdo 781/2013).

[17] Podivame-li se nyni na treti ¢ast definice, ma byt stavebnikem téz ,osoba, kterd
stavbu, terénni dpravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebnibo podnikatele
realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské Cinnosti®. Z Sife vymezeni je zfejmé, ze
po vzniku verejného subjektivniho prava provést stavbu se jiz muze ,legalnim®
stavebnikem stat kdokoliv, nikoliv nutné jen zadatel. Opét je z kontextu zfejmeé, ze musi
stavbu provadét pro sebe, tedy nikoliv pro jiného jako stavebni podnikatel ¢i zhotovitel
(srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. kvétna 1999 & j. 5 A 63/97-20). Crvrta
dast definice, podle niz se stavebnikem ,rozumi téZ investor a objednatel stavby®, jiz danou
myslenku pouze rozvadi arozsituje tak dosah definice stavebnika (srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. kvétna 2015 ¢. . 10 As 14/2015-59). Jeji prakticky
vyznam spociva podle Nejvyssiho spravniho soudu jednak v tom, Ze demonstrativné, resp.
nazorné oznacuje typicke stavebniky, jednak v tom, Ze usnadriuje pfi realizaci dozorovych
opravneéni identifikaci osoby stavebnika tam, kde by nalezeni osoby provadéjici pro sebe
stavbu vyzadovalo slozité svédecké dokazovani, zatimco k identifikaci investora (i
objednatele zpravidla postali listinné dukazy.

[18] Nelze tak dojit k jinému zavéru, nez ze vefejné subjektivni pravo provést stavbu
neni vazano na osobu puvodniho zadatele, ale Ze Cerpat je muze kdokoliv. Stavba se tedy
nestava stavbou nepovolenou jen proto, ze ji pro sebe realizuje jina osoba, nez ktera zadala
o stavebni povoleni, podavala ohlaseni, uzavfela vefejnopravni smlouvu ¢ smlouvu
s autorizovanym inspektorem o kontrole projektové dokumentace stavby, ptip. nez pravni
nastupce takovéto osoby (v tomto nahledu se Nejvyssi spravni soud lisi od nazoru
4 / Vv M / M 4 i
prezentovaného  vevyse  citovaném  rozsudku  Krajského  soudu v Plzni
¢.j.57 A 75/2010-91). Takova stavba muze byt samozfejmé stavbou neopravnénou
z hlediska soukromého prava. To vSak neni starost stavebniho Gfadu, takovy spor musi
M / V /7 vV Ve 4 M VVv/ 4 4 Ve / / v v
jeho udastnici fesit soudni cestou. Nejvyssi spravai soud pri této ivaze neopomnél fakt, ze
podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona musi stavebnik dolozit k zadosti o stavebni
, 7 7 e . ’ 4 ’ v J4 /
povoleni doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou provest
v 4 4 4 o4 v / v v
stavbu nebo opatfeni anebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k pozemku nebo stavbe.
Zakon zde preventivné brani vzniku soukromopravnich sport, stavebni Grad by proto
v i 4 v / 4 4 /4 4 **V_V 4 v v - 4
nemél povolit zamér, ktery postrada soukromopravni zajisténi. Tento presah verejného
) / ’ v . vV/ / ’ .. ;.
prava do prava soukromeého se vSak podle Nejvyssiho spravniho soudu omezuje jen na fazi
samotného povolovani stavby. Po jejim skonceni jiz stavebni urad uvedenou podminku
4 / v VvV /& 4 v o / /. o /4 / v o
znovu nezkouma, nybrz se zaméruje na hajeni verejnych zaymu a zakonnych pozadavka
. er . ’ . . Ji /
souvisejicich s realizaci stavby. Kdokoliv, kdo stavbu pro sebe buduje, se stava ze zakona
4 4 v v 4 v / V7 M . M IV . Ve 4 / M
stavebnikem na zakladé treti, resp. Ctvrté ¢asti definice, a tudiz jsou pro néj zavazné nejen
pozadavky, jez nastavebnika klade stavebni zakon, nybrz ipodminky vydaného
stavebniho povoleni, pfip. jiného aktu zakladajictho verejné subjektivni pravo stavby
na daném misté. Lzetedy rici, ze treti actvrta cast definice stavebnika nabyvaji
/ v v 4 4 v/ 4 Ve o4 . v /
navyznamu az po skonceni stavebniho fizeni ¢ korespondujiciho zjednoduseného
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procesu, priemz se jedna o zvlastni zakonné ustanoveni ve smyslu § 73 odst. 2 véta druha
spravniho radu, podle niz ,pro jiné osoby je pravomocné rozhodnuti zdvazné v pripadech
stanovenych zakonem v rozsabu v ném uvedeném".

[19] I o osobé, ktera stavbu provadi, resp. investorovi a objednateli stavby, tedy plat,
ze se stavaji stavebniky ze zakona. Rozhodujici je zde opét materialni hledisko. Pravni
disledky se pak lisi podle toho, zda jde o stavbu povolenou, popf. aprobovanou
v / M v / o Ve i M 4 v/ v 4 4
nékterym ze zjednodusenych procest, ¢i nikoliv. V prvnim pfipadé musi stavebnik
4 4 Ve 71 4 4 i
respektovat podminky vydaného aktu a necini-li tak, 1ze mu podle okolnosti v ramci
kontrolni prohlidky ukladat povinnosti ke zjednani napravy vedle vlastnika stavby,
stavbyvedouciho a stavebniho dozoru (srov. § 134 stavebniho zikona). U stavby
nepovolené lze faktickému stavebnikovi nartidit jeji odstranéni namisto vlastnika stavby,
pokud s tim vlastnik stavby souhlasi (srov. § 129 stavebniho zakona). Pro nyni posuzovany
ptipad je ale zejména podstatné, ze stavebnik - af uz se jim stal na zakladé kterékoliv Casti
definice - je opravnén podat zadost o zahijeni fizeni C¢izjednoduseného procesu
VYV /7 / 4 M 4 oV 4 i v/ 7 4
smeéfujictho k uvedenti stavby do provozu. Zejména tak mtze oznamit uzivani stavby podle
§ 120 stavebniho zakona, pozadat o kolaudacni souhlas podle § 122 stavebniho zakona ¢i -
jako tomu bylo vdaném pfipadé - pozadat stavebni urad, aby wvydal podle § 123
stavebniho zakona Casové omezené povoleni k predCasnému uzivani stavby.

[20] Nejvyssi spravni soud tedy po vyse provedeném vykladu dospiva k zavéru,
ze ani ke zméné osoby stavebnika pravnim nastupnictvim, ani k pfistoupeni osoby
(dalsiho) stavebnika vedle ptivodniho zadatele na zakladé toho, ze jina osoba za¢ne fakticky
stavbu pro sebe provadét - at jiz primo, nebo jako investor ¢i objednatel - neni treba
rozhodnuti stavebniho Uradu. K nabyti statusu stavebnika dochazi naplnénim znaka
/ 77 / . Ve s 71 s
vyplyvajicich ze zakona. Pouze pokud by vznikl spor o to, zda urcita osoba z materialniho
hlediska splnuje zakonné podminky, aby mohla vystupovat jako stavebnik, mohl by
stavebni Gfad o této otazce rozhodnout, a to v priabéhu stavebniho fizeni usnesenim podle
§ 28 odst. 1 spravniho fadu, v ostatnich pripadech pak deklaratornim rozhodnutim podle
§ 142 spravniho radu, jez lze vydat na zadost kohokoliv, kdo prokaze, ze je to nezbytné
pro uplatnéni jeho prav. Takové rozhodnuti je ovSem prfipustné vydat jen tehdy, nelze-li
danou skuteénost osvédéit (tj. vSechny potencialné dotéené osoby se zménou nebo
ptistoupenim dals$iho stavebnika souhlasi) nebo neni-li mozné danou otazku fesit v ramci
jiného spravniho fizeni. V daném pfipadé, kdy zalobkyné podala Zidost o povoleni
k pred¢asnému uzivani stavby, bylo pravé zamitavé rozhodnuti o jeji zadosti spravnym
4 4 . ./ v 4 4 4 / vV v \4 v 4

procesnim nastrojem k vyjadreni nazoru stavebniho ufadu, ze zalobkyné stavebnikem
neni. Zalovanym aprobovany postup stavebniho dfadu byl tak z procesniho hlediska

’ / v v v . \4 / 4 /v v 4 v v Vv
spravny, avsak vécné posoudil zalovany otazku postaveni zalobkyné nespravné. Vysel totiz
z toho, Ze bez vydani rozhodnuti o zméné stavby pfed dokonéenim nemohlo dojit ani ke
zméné osoby stavebnika (ani k pfistoupeni stavebnika dal$iho vedle pivodniho Zadatele),

Vv . ’ / 4 M v M /. M 4 Vv . vVvV/ 4 4
coz je nazor, ktery neobstal ani pred krajskym soudem, ani nyni pred Nejvyssim spravnim
soudem. Nadto nelze prehlizet, ze stavebni Grad jiz jednou o této otazce rozhodl odlisné,
kdyz zalobkyni dtive povoleni k pred¢asnému uzivani stavby vydal.

[21] Lze tedy uzavfit, ze zalobkyné se mohla stat stavebnikem ze zakona na zakladé
v 7 NS e . . .. . Ve . M A ’ .

Cevrté Casti definice, tj. jako investor ¢i objednatel predmétné stavby pozemni komunikace,
a to vedle obce Pohofi jako stavebnika na zakladé prvni ¢asti definice, tj. jako zadatele o
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stavebni povoleni na danou stavbu. Pokud by tomu tak bylo, nebylo by jiz tfeba hloubéji
4 \4 v 4 v i 4 4 4 4 v/
analyzovat otazku, zda se zalobkyné nestala zaroven i pravni nastupkyni obce Pohori
jako zadatele, nebot pro posouzeni jeji procesni legitimace by to nebylo podstatné - navrh
/ v v ’ v/ s 1 . / v .
na povoleni predcasného uzivani stavby by tak jako tak byla opravnéna podat jako
investor. Pro Uplnost vsak Nejvyssi spravni soud podotyka, ze o univerzalni sukcesi zde
z povahy véci jit nemtze (obec nezanikla) a dohoda obce se zalobkyni, ze bude namisto
. R VIV s . . . / / v .
obce stavbu investovat, zrejmé nemohla zapricinit ani sukcesi singularni (doslo zde jen ke
v v 4 V o M M v 4 M4 v . * Vo v v v/ 4
zméné zaméru stran, nikoliv k pfevodu prav k nemovité véci, jez je predmétem rizeni),
krom toho mezi zalobkyni a stavajicim vedeni obce zfejmé panuje spor o platnost souhlasu
se zménou stavebnika vydaného pfedchozim starostou obce.

[22] Nejvyssi spravani soud ma za to, ze vyse uvedenym vykladem odpovédél na vétsinu
stézovatelovych argumentd. Pro poradek vsak uvadi, Ze uvedeny nazor by nemél zakladat
pravni nejistotu, nebot béhem fizeni ¢i zjednoduseného procesu se uplatni pouze prvni
a druha cast definice stavebnika. Stavebnikem tudiz bude zadatel, resp. ohlasovatel stavby,
ptip. se jim ze zakona stane jeho pravni nastupce. Naopak po vzniku prava stavby jiz
mohou byt za stavebnika povazovany vedle vyse uvedenych téz dalsi osoby - totiz ty,
které dané verejné subjektivni pravo fakticky konzumuji (provadéji stavbu) nebo to u nich
lze divodné predpokladat (investor a objednatel). A je zcela v poradku a lze to 1 legitimné
ocekavat, ze spolecné s tim je tizi téz odpovidajici verejnopravni povinnosti, jez po nich lze
vymahat a za jejich neplnéni je sankcionovat. Rozhodnuti stavebniho Gfadu nemutze byt
podminkou ani pro pristoupeni noveho stavebnika, ktery stavbu realizuje nebo je jejim
objednatelem ¢i investorem, ani pro nahrazeni puvodniho zadatele pravnim nastupcem,
nebot jde o skuteCnosti, které zménu v osobé stavebnika zptsobuji ptimo ze zakona.
Stézovatel vtéto souvislosti nikterak neupfesnil, vcem by méla byt kontroverzni
myslenka prevodu vefejnych subjektivnich prav vyplyvajicich ze stavebniho povoleni
spolu s nemovitou véci, k niz se toto rozhodnuti vaze. V praxi k takovym plv‘evodﬁm
dochazi zcela bézné. Nutnou podmmkou aby wurdita osoba mohla byt povazovana
za stavebnika, neni ani to, ze ji ma vzniknout vlastnické pravo ke stavbé;
takovou podminku stavebni zakon neobsahuje a i Nejvyssi spravai soud pouzil
ve stézovatelem odkazovaném rozsudku slovo ,zpravidla“. Nadto tvrzeni stézovatele,
ze v daném pripadé jde o stavbu mistni komunikace, nema jednozna¢nou oporu ve spise.
Stavebni povoleni hovori pouze o ,pozemni komunikaci, stejné dobte by tedy mohlo jit
o komunikaci tGcelovou, ktera muze byt ve vlastnictvi jakékoliv pravnické nebo fyzické
osoby (srov. § 9 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich
predpist); na tom muze sama o sobé tézko néco zménit zkratka MO pouzita v souhrnné
technické zpravé, jez by snad mohla oznacovat mistni komunikaci III. ttidy, tj. mistni
obsluznou. Prisvéd¢it nelze stézovateli ani v kritice krajského soudu v oblasti prace
s prejudikaturou, a to jiz proto, ze krajsky soud na citovanych rozsudcich nezalozil svou
argumentaci v meritu, nybrz odkazal na né stézovatele témito slovy: ,Vdalsim 7izeni se
musi Zalovany vyporddat s tim, Ze v ¥izeni vystupuje vice stavebnikii s rozdilnymi procesnimi
stanovisky. Takové pripady jiz v minulosti byly 7eseny judikaturou spravnich soudu, byt
ve vztahu k ditve platnému zikonu & 50/1976 Sb.“

[23] Nejvyssi spravai soud tedy uzavira, ze Krajsky soud v Praze dospél ve svem
rozsudku ke spravnému pravnimu zavéru, ze zalobkyné mohla byt stavebnikem aktivné
legitimovanym k podani zadosti o povoleni pred¢asného uzivani stavby, jestlize pro sebe
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investovala ¢iobjednavala danou stavbu, aniz by ji postaveni stavebnika muselo byt
v 4 Ve 4 i M 4 4 4 /7 IV v vV 1V
predtim prfiznano konstitutivnim spravnim aktem. Stavebni Grad proto mél zodpovédét
otazku, zda zalobkyné byla faktickym investorem, resp. objednatelem stavby (zatim se tato
skutecnost jevi byt mezi stranami nespornou), a v pripadé kladné odpovédi se mél jeji
v/ 4 v v / 4 .. 4 M v/ 4 v
zadosti vécné zabyvat, misto aby ji zamitl jako zadost podanou neopravnénou osobou.
Z toho duvodu vyhodnotil Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost proti rozsudku
krajského soudu v souladu s § 110 odst. 1 vétou druhouss. t. s. jako nediivodnou a zamitl ji.

IV. Naklady fizeni

[24] O nakladech rizeni o kasalni stiznosti rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60
odst. 1 s. f. s., aplikovaného na zakladé § 120 s. f. s., podle néhoz ma Gclastnik, ktery mél
ve véci plny Uspéch, pravo nanahradu nakladu fizeni pred soudem, které diavodné

Ve */V 4 M / Vv o /. v v Vv v/ 4
vynalozil, proti GcCastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél. Stézovatel nebyl v fizeni
o kasalni stiznosti uspé$ny, a proto nema pravo nanahradu nakladG fizeni. Naopak
\4 v v v . / /. v 4 M vv/ 4 4 Ve 4
zalobkyné méla ve véci plny uspéch, a proto ji Nejvyssi spravni soud priznal nahradu
nakladu rizeni, jez uplatnila.

[25] Zalobkyné prostfednictvim svého privniho zistupce podala vyjadieni ke kasaéni
stiznosti. Podani vyjadreni predstavuje tkon pravni sluzby podle § 11 odst. 1 pism. d)
vyhlasky ¢.177/1996 Sb., o odménach advokatd a nahradach advokatt za poskytovani
pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni pozdéjsich predpisut. Odména za jeden dkon
pravai sluzby ¢ini podle § 7 bodu 5, aplikovaného nazakladé §9 odst. 4 pism. d)
advokatniho tarifu, 3 100 K¢ a podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu je tteba k ni pricist 300
K¢ na Ghradu hotovych vydajt, celkem tedy 3 400 K¢. Protoze zmocnény advokat je
platcem dané z pridané hodnoty, zvysuje se tento narok o ¢astku 714 K¢ odpovidajici dani,
kterou je advokat povinen z odmeény za zastupovani odvést podle zakona ¢. 235/2004 Sb.,
o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozd&jsich predpisti. Zalobkyni se tedy p¥iznva
nahrada nakladu fizeni spocivajicich v odméné, hotovych vydajich adani z pfidané
hodnoty advokata v celkové vysi 4 114 K¢ K zaplaceni nahrady nakladt fizeni byla
stézovateli stanovena primérena lhita v délce jednoho mésice.

Poucdeni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné.

V Brné dne 27. ledna 2016

Mgr. Jana Brothankova
predsedkyné senatu



