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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Petra Sebka a soudctt Mgr.
Petra Sedlaka, Ph.D. a JUDr. Vaclava Stencla, MA ve véci

zalobce: STROJE SVOBODA s.r.0., ICO 27669980
sidlem Svitavska 2397, 678 01 Blansko
zastoupeny advokatem JUDr. Lukasem Klicperou
sidlem Uruguayska 380/17, 120 00 Praha 2

proti

zalovanému: Méstsky afad Adamov
sidlem Pod Horkou 101/2, 679 04 Adamov
zastoupeny advokatem JUDr. Michalem Skoumalem
sidlem Drobného 306/17, 602 00 Brno

za uclasti

osoby z(castnéné

na Hzenf: MOREFREE s.r.0., ICO 27669980
sidlem Svitavska 2397, 678 01 Blansko

o zalobé proti kolauda¢nimu souhlasu Zalovaného ze dne 8. 10. 2021, ¢. j. MEU/2878/21/SU,
takto:
I.  Zaloba se zamita.
II.  Zalobce nem4 privo na nihradu nakladd fzent.
IIl.  Zalovanému se neptiznavi nihrada nakladd ¥zeni.

IV.  Osoba ztcastnéna na rizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
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Odavodnént:

I. P¥edmét fizeni

Zalovany vydal dne 8. 10. 2021 kolaudaéni souhlas & j. M&U/2878/21/SU (dile jen
»napadené rozhodnuti®), kterym osobé zilastnéné na rizeni (dale také ,stavebnik®) povolil
uzivani stavby ,Stavebni Upravy, pfistavba a nastavba polyfunkéniho objektu Adamov®, ul.
Nadrazni 485, Adamov, na pozemcich parc. ¢. st. 364, p. ¢. 238/31, 238/33, 238/1,73/4 a
73/10, vse v k. 0. Adamov (dale jen ,stavba®).

Jadrem sporu je otazka zakonnosti napadeného rozhodnuti s ohledem na presah zatepleni
fasady stavby nad budovu zalobce na jeho pozemku a zménu vnittniho usporadani stavby
(zménu dispozic a navyseni poctu bytovych jednotek) oproti spole¢nému Gzemnimu
rozhodnuti a stavebnimu povoleni Zalovaného ze dne 17. 9. 2019, ¢&. j. M&U/3064/19/SU
(dale jen ,spoleéné povoleni®).

II. Stanoviska Udastnikd Fizeni

Zalobce se domaha zruseni napadeného rozhodnuti. Namita, ze bylo provedeno zatepleni
plasté stavby s presahem nad jeho nemovitost a je pfimo navazané na atiku, ktera je soucasti
M M i M 4 / 4 v v 4 V/V 4
jeho nemovitosti. Z projektové dokumentace vyplyva, ze mélo dojit k rozsiteni budovy o
15 cm, nicméné nevyplyva z ni, ze by méla stavba presahovat nad nemovitost zalobce.
Spolec¢né povoleni se netyka pozemku p. ¢. 365/1 v k. 4. Adamov. Stavba je tak v rozporu
M 4 v / 4 v
s projektovou dokumentaci a spole¢nym povolenim. Presah byl proveden bez souhlasu
zalobce a bez moznosti zalobce se k nému v fizeni pred stavebnim Gradem vyjadrit. Stavba
v disledku presahu nedodrzuje obecné pozadavky na vystavbu. Vyjimka udélena nebyla.
Kolaudacni souhlas je proto vydan v rozporu s § 122 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
/. 4 4 4 4 4 v/ 4 4 v 4 Vev/ v * o 4
Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
jen ,stavebni zakon®). Zalovany mél rozhodnout o provedeni kolaudaéniho fizeni. Nemohlo
by byt ale vydano ani kolaudacni rozhodnuti. Stavebnik mél pozadat o povoleni zmény
stavby pred jejim dokonlenim. Tento postup by nesel nahradit ani postupem dle § 118 odst.
6 ¢i 7 stavebniho zakona, nebot se dotyka prav ostatnich ucastnik stavebniho fizeni a
podminek Gzemniho fizeni. Zalovany mél postupovat dle § 129 stavebniho zakona. Zalobce
byl zkracen na svém pravu Gcastnit se tizeni o odstranéni stavby a branit se tak provedenym
zménam. Nemuze se branit ani v fizeni dle § 118 stavebniho zakona, ani v tizeni dle § 129
stavebniho zakona. Na pocinani stavebnika nelze uplatnit ustanoveni o prestavku ve smyslu
prava soukromého, nebot nejednal v dobré vife, Ze stavi na svém pozemku. Ani zménu
poctu bytd nebylo mozné schvalit na misté pfi kontrolni prohlidce stavby. Zménou poctu
byt mélo dojit i k navySeni poltu odstavnych a parkovacich ploch, jejichz pocet je jednou
4 4 v 4 v 4 /v 4 o / 4 4
z podminek pro umisténi stavby. Rozdéleni velkometraznich bytu se dotyka podminek
tzemniho rozhodnuti, jeho schvaleni je proto v rozporu s § 118 odst. 6 stavebniho zakona.
Zména proto nemuze byt projednina ani pti vydani kolauda¢niho souhlasu nebo
kolaudaéniho rozhodnuti postupem podle § 118 odst. 7 stavebniho zakona. V kolaudacnim
souhlasu je problematika zmény poctu byti popsana nepfezkoumatelné. Mélo by dojit ke
zvyseni poctu odstavnych a parkovacich ploch, ke zméné vlivu na dopravu a dopravu
v klidu, a tim 1k celkové zméné vlivu stavby na okoli. Schvalenim zmény pfi kontrolni
4 4 4 /4 4 */ Ve /4 v v 4 . . 4
prohlidce byl zalobce zkracen na svém pravu vyjadrit se k takové zméné a branit se proti ni.
Zalobce je navySenim intenzity dopravy a parkovani v okoli jeho nemovitosti ptimo
negativné dotéen. Zalovany mél rozhodnout o zahajeni kolaudacniho fizeni, nebot zadost

Shodu s prvopisem potvrzuje K. P.
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byla netiplna a zavazné stanovisko Hasi¢ského zachranného sboru bylo vydano az dne 1. 10.
2021. Kolaudaéni souhlas obsahuje nesrovnalosti a vady, kdyz uvadi jako pfilohu zavazné
stanovisko ze dne 1. 1. 2021. Je tak z hlediska neptezkoumatelnost vadny a nezakonny.

Zalovany ve svém vyjadieni uvadi, e Zaloba je dal$im z pokust, kterym se Zalobce snai
zpochybnit, ze rozhodnuti tykajici se stavby byla v souladu se zakonem. Namitka tykajici
se zatepleni byla uplatnéna poprvé az v zalobé. S ohledem na koncentraci tizeni dle § 114
odst. 2 stavebniho zakona by k ni nemélo byt ptihlizeno. Stavebni Gprava v podobé zatepleni
nepodléhala stavebnimu povoleni ani ohlaseni, a tak nebyl dtvod pro povoleni umisténi
zatepleni na parcele ¢. 365/1. Zatepleni v tloustce 150 mm je ve spole¢ném povoleni vyslovné
uvedeno. Zalobce opakované vyjadfil souhlas s provedenim zatepleni. Zalobce byl panem K.
obeznamen se skute¢nosti, ze zatepleni bude nepatrné zasahovat do vzdusného prostoru nad
parcelou ¢ 365/1. Stavebnik mél tedy k provedeni zatepleni privni titul. Zalobcem
zplnomocnéna osoba (pan K.) opakované stvrdil svij souhlas s provedenim zatepleni ve
stavebnim deniku. Zalobce mél prostor vyjadfit sv@j nesouhlas také pfi jednani
s koordinatorem BOZP dne 24. 2. 2021 a 26. 2. 2021, avsak opét nic nenamital. Jelikoz bylo
zatepleni realné povoleno, nedoslo k odchylce od stavebniho povoleni a nebyl davod pro
postup dle § 118 odst. 3 stavebniho zakona. V ptipadé zmény velkometraznich byta na vyssi
pocet mensich byta byl postup dle § 118 odst. 6 stavebniho zakona na misté, nebot zména
se zalobce nijak nedotkla. Byl fadné prepocitan pocet parkovacich mist a stavebnik je zajistil
najemni smlouvou s méstem Adamov. Ke zvySeni parkovani v okoli nemovitosti zalobce
proto nemuze dojit. Ta se nachazi na slepé ulici az za polyfunk¢nim domem, takze kolem ni
nebude 74dny obyvatel & nav§tévnik polyfunkéniho domu jezdit. Zalovany proto navrhuje,
aby soud zalobu zamitl.

Na vyjadreni zalovaného reagoval zalobce replikou. Nad ramec zalobnich namitek doplnuje,
ze v daném pripadé nejsou splnény podminky pro provedeni zatepleni ve volném rezimu,
nebot doslo ke zméné vzhledu stavby, k zasahu do vnéjsi zelezobetonové konstrukce
(vytvoreni novych otvort), vyméné oken a dvefi a tyto zmény mohou negativné ovlivnit
pozarni bezpecnost stavby. Zatepleni navic nelze posuzovat izolované, kdyz je soucasti
jednoho zaméru skladajiciho se z rady stavebnich zmén, které spolu souviseji. Byl dan divod,
aby zalovany ve spole¢ném povoleni povoloval umisténi zatepleni na parcelu ¢. 365/1.
Dle projektové dokumentace neméla stavba na pozemek zasahovat. To je také duvodem,
pro¢ Zalobce d¥ive nic nenamital. Zalobce nenapadi projektovou dokumentaci, pouze
namita, e skutené provedeni stavby je v rozporu se spoletnym povolenim. Zalovany
nepredlozil dikaz, ze by pan K. byl informovan o presahu zatepleni. Ani pfipadné
odsouhlaseni by nic neménilo na zakonnosti napadeného rozhodnuti. Soukromopravni titul
nenahrazuje verejnopravni souhlas ¢i povoleni. Pfipadné umisténi stavby na pozemku
ralobce by prekralovalo rozsah podané Zadosti, kterou je stavebni Gfad vazan. Zalobce je
primo negativné dotéen navysenim intenzity dopravy v okoli jeho nemovitosti. Provoz jeho
nemovitosti zavisi na dobré dopravni dostupnosti pro tGcely zasobovani. Nepochybné dojde
ke zvySeni intenzity dopravy a zalobce bude dotéen také ve svém pravu z titulu vécného
bremene jizdy.

V ramci Gstniho jednani Gdastnici setrvali na svych stanoviscich. Krajsky soud pak doplnil
dokazovani o fotografie realizovaného zatepleni, smlouvu o smlouvé budouci uzavtenou
mezi méstem Adamov a osobou zcastnénou na fizeni, vykresy a text souhrnné technické
zpravy z projektové dokumentace predlozené v fizeni o spole¢ném povoleni.

Shodu s prvopisem potvrzuje K. P.



10.

4 ¢.j. 31 A 142/2021

III. Posouzeni véci krajskym soudem

Splnéni podminek rizeni zalobce podrobné zdivodnil na stranach 2 az 4 zaloby, pficemz
zalovany ani osoba z(¢astnéna na fizeni tuto argumentaci nerozporovaly. Soud sice zkouma
splnéni procesnich podminek ex offo, ale vzhledem k tomu, ze o nich nepanuje v této véci
spor asoud sam zadnou prekazku fizeni neshledal, nebyl dan dtvod pro podrobnéjsi
zdivodnovani zavéru o splnéni podminek fizeni. Soud proto rovnou pfistoupil k vécnému
prezkumu napadeného rozhodnuti v mezich zalobnich boda (§ 75 odst. 2, véta prvni zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist; dale jen ,s. t. 5.“), a Fizeni
predchazejici jeho vydani. Soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl
v dobé rozhodovani spravnich organt (§ 75 odst. 1 s. . s.).

S ohledem na charakter napadeného rozhodnuti povazuje soud za nutné nejprve zdaraznit,
ze predmétem prezkumu v nyni projednavané véci nemohou byt vsechny sporné otazky
spojené se stavbou, respektive vSechny jeji nedostatky. Zalobou proti kolaudaénimu
souhlasu jiZ nelze brojit proti umisténi stavby & jejimu povoleni. Uzemni rozhodnuti,
stavebni povoleni a kolaudacni souhlas jsou na sebe navazujici (fetézici se) spravni akty (viz
napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 7. 2017, ¢. j. 10 As 91/2017-40,
vSechna zde citovana rozhodnuti jsou dostupna na www.nssoud.cz), které jsou samostatné
napadnutelné a prezkoumatelné spravnimi soudy. Zalobni nimitky proti zemnimu
rozhodnuti maji své misto v zalobé proti tzemnimu rozhodnuti, namitky proti stavebnimu
povoleni v zalobé proti stavebnimu povoleni a namitky smérujici proti vydani kolaudaéniho
souhlasu v zalobé proti kolauda¢nimu souhlasu. Nelze pfipustit, aby v rizeni o zalobé proti
rozhodnuti podminénému predchozimi rozhodnutimi (zde kolaudacnimu souhlasu), byly
samostatné uplatnovany a posuzovany skutkové a pravni otazky tykajici se svou povahou
vyluéné predmétu fizeni o predchozich podminuyjicich rozhodnutich, a tim byla
prolamovana koncentrace stanovena v prislusnych ustanovenich stavebniho zakona (viz
usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravaiho ze dne 22. 10. 2019, ¢.j. 6 As 211/2017-
88).

Duvodem pro popreni shora uvedenych vychodisek nemtze byt skutecnost, ze § 122 odst.
3 stavebniho zakona podmiruje vydani kolaudacniho souhlasu mimo jiné tim, ze u stavby
M \4 4 \4 / 4 4 . 4
jsou dodrzeny obecné pozadavky na vystavbu. Tuto podminku nelze chapat jako ,zadni
vratka® do Gizemniho a stavebniho fizeni. Ve skutecnosti by se totiz mohlo jednat takrka o
yvrata“, ktera by princip koncentrace izemniho a stavebniho fizeni mohla zcela popfit.
Pokud se jedna o aspekty stavby, které byly seznatelné z projektové dokumentace ¢i jinych
o v / / 4 Ve 4 v/ 4 /v 4 v/ 4 . .
podkladu opatrenych v izemnim i stavebnim fizeni, Gcastnik fizeni proti nim mohl
v v/ 4 . . v .. 4 v Ve M v v v v
v téchto tizenich objektivné brojit a stavba byla umisténa ¢i povolena zjevné vcetné téchto
o oV /v /7 v/ 4 V/_ _V*V/ . . .. \4
aspektd, nemuze Gcastnik rizeni svou dfivéjsi pasivitu nahradit aktivitou az ve vztahu ke
kolaudaénimu souhlasu. Soulad stavby s obecnymi pozadavky na vystavbu nelze ve vztahu
y ymi p y navy
k témto jiz dfive povolenym aspektiim stavby povazovat za podminku kolaudace.
J p y P Yy P P

Kolaudaéni rozhodnuti ¢ kolaudaéni souhlas se vydavaji v dobé, kdy posuzovana stavba
nejenze byla povolena a namitky proti jejimu povoleni byly vyporadany, ale jiz existuje a je
pripravena plnit sviyj Gcel. Smyslem kolaudace je posoudit, zda stavba byla provedena ve
shodé s tim, jak byla povolena, a zda je zptsobila radné plnit svij Gcel. Stavebni Grad tak
kolaudaci zavrsuje proces kontroly toho, zda byly dodrzeny podminky stanovené v fizeni
/ 4 4 v/ 4 v 4 7/ /e 4 M 4

Uzemnim a stavebnim, tedy v fizenich predchazejicich zahajeni stavby, v nichz se
rozhodovalo o tom, jak bude dana stavba provedena (véetné budouciho uzivani). Pravé v
v v/ 4 M 4 v v ’ . . /4 v .. v
téchto fizenich mohou primarné uplatfiovat namitky proti dané stavbé osoby, jejichz

Shodu s prvopisem potvrzuje K. P.
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vlastnicka ¢i jina vécna prava mohou byt stavbou ptimo dotlena (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31. 8. 2009, . j. 8 As 8/2008-33).

V souladu s témito vychodisky se vyjadril take Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne
9.2.2017, & 5. 5 As 61/2016-35. Zduraznil, ze v pripadé kolaudaéniho rozhodnuti se
wmeritorni soudni prezkum redukuje na zhodnoceni toho, zda vydané kolaudacni rozhodnuti
bylo vyddino v souladu se zakonem, tedy zda provedend stavba odpovidd diive stanovené
dokumentaci a podminkdam. V zadném pripadé vsak nelze kolaudacni ¥izeni zamériovat za ¥izeni
predchozi v tom smyslu, Ze budon opétovné posuzovina priva stavebnika k pozemkiim, na
kterych je stavba umisténa, nebo namitky vlastnikii sousednich pozemki, kterych se umisténi
stavby miize dotknout“. Na prvni pohled se mtze zdat, Ze se Nejvyssi spravni soud od tohoto
zavéru do uréité miry odklonil v rozsudku ze dne 14. 3. 2023, ¢. j. 10 As 102/2021-35, ovsem
i s ohledem na to, ze nezvolil cestu predlozeni véci rozsirenému senatu, 1ze usuzovat, ze jim
posuzovana situace je spiSe vyjimkou ze shora popsaného pravidla (tedy nikoliv jeho

v 4 /o M M Ve _/ oV / \4 4
poprenim). Onou vyjimkou jsou situace, kdy uréity aspekt stavby muze vést k ohrozeni
nékterého z verejnych zajma, které § 122 odst. 3 stavebniho zakona vyjmenovava: zivot a

v - / 4 Ve 4 /v v Ve 4 v 4 /
verejné zdravi, zivot nebo zdravi zvirat, bezpecnost anebo zivotni prostredi. V takovém
v/ v 4 /7 IV 4 i 4 M 4 /

ptipadé musi stavebni Gfad zasahnout 1 v ramci kolaudace, a proto tyto otazky mohou byt
také predmétem prezkumu ze strany soudu pri posuzovani zakonnosti kolaudaéniho
souhlasu. O takovy pripad se vsak nejedna v projednavané véci, nebot tvrzena nezakonnost
dle obsahu zalobnich tvrzeni zasahuje vyluéné do prav zalobce, konkrétné do jeho
vlastnického prava a od néj odvozenych prav (zejména tykajicich se podnikani v jim
vlastnéné nemovitosti).

V prvaim okruhu vécnych namitek zalobce namita nesplnéni podminek kolaudace z dtivodu
presahu zatepleni fasady nad jeho pozemek parc. ¢. 365/1 v k. 4. Adamov (resp. nad jeho
stavbu na tomto pozemku s napojenim na atiku této stavby). Zde soud poznamenava, ze
z provedeného dokazovani vyplyva, ze stavba skuteéné presahuje nad stavbu zalobce na
uvedeném pozemku. Zalovany ani osoba zllastnéna na Fzeni ostatné tuto skute¢nost
nerozporuji.

Soud vsak musi v prvé fadé uvest, ze samotna skutecnost, ze ve spoleném povoleni neni
tento pozemek uveden mezi pozemky, na nichz je stavba umistovana, neni pfi posuzovani
zakonnosti napadeného rozhodnuti zcela rozhodna. Umisténi stavby je totiz primarné
predmétem Gzemniho fizeni (v posuzovaném pripadé spojeného s fizenim stavebnim).

v ’ . YA v/ /7 v . . v v v
Jestlize v ramci spole¢ného fizeni zalobce objektivné mohl seznat, ze stavba presahem

4 . 4 . . /4 4 Vv ’ . / /7 /7

zatepleni na jeho pozemek zasahne do jeho vlastnického prava, mél namitky tykajici se
tohoto zasahu uplatnit pravé v tomto fizeni, a nikoliv az nyni vidi kolaudaénimu souhlasu.
Jakkoliv mtize byt neuvedeni jednoho z pozemkd, na ktery byla stavba umisténa, ve
spoleCném povoleni vadou, mize se z povahy jednat pravé pouze o vadu spoleéného
povoleni, nikoliv kolaudaéniho souhlasu. To plati i presto, Ze ani v kolauda¢nim souhlasu

4 v Vv v v /7 Vv 4 4 v 4
neni pozemek parc. ¢. 365/1 uveden. Predmétem kolaudacniho souhlasu totiz neni umisténi
stavby, nybrz toliko povoleni jejtho uzivani, pro které je nezbytné pouze stavbu
jednoznaéné identifikovat. V daném ptipadé je stavba identifikovana ve shodé se spolenym
povolenim a neni pochyb o tom, o jakou stavbu se jedna a ze zahrnuje také ono sporné
zatepleni fasady.

Soud souhlasi se zalobcem v tom, ze zatepleni je v daném pripadé soudasti $irSitho zaméru,
ktery zjevné podléhal izemnimu a stavebnimu povoleni. Nelze zcela izolované ulinit zavér,
ze zatepleni samo o sobé spada do tzv. volného rezimu, nebotf zde nebylo samostatnym

Shodu s prvopisem potvrzuje K. P.
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zamérem. Argumentace zalobce (viz strana 14 repliky), ze zatepleni bylo soudasti zaméru
skladajictho se z vice stavebnich zmén, ovSem zaroven prozrazuje, ze i sam zalobce si
objektivné musel byt védom toho, Ze soucasti zaméru stavby je i toto sporné zatepleni.
SkutecCnost, ze soucasti stavby mélo byt zatepleni vtloustce 15 cm, byla patrna jiz
z projektové dokumentace. Tato skutecnost je v ni uvedena nejen slovné (viz strana 15
Souhrnné technické zpravy), ale taktéz plyne z vykresu, které jednoznalné potvrzuji
zatepleni také na strané priléhajici k pozemku zalobce (viz napt. vykresy fezu a pudorysu 2.
NP a dalsich nadzemnich podlazi; vsechny tyto i dale uvadéné vykresy jsou obsazeny v Casti
dokumentace D.LI ARCHITEKTONICKE A STAVEBNE TECHNICKE RESENI).

Nelze prisvéd¢it namitce, ze zatepleni na jihovychodni strané nebylo soucasti projektu,
nebot pudorysné rozmeéry stavby se mély zvétsit pouze o 15 cm (tedy nikoliv 2 x 15 cm).
Zatimco na jihovychodni strané totiz zatepleni nutné rozsifovalo stavbu, na protilehlé
(severozapadni strané) zatepleni stavbu nerozsirovalo, nebot kromé casti budovy, ktera byla
zateplovana, je na této strané soucasti budovy také Cast s garazemi, sklepy, technickym
zazemim a zazemim pro fotbalovy klub. Tato Cast na severozapadni strané presahuje
zateplovanou cast budovy (viz napf. vykres pudorysu 1. PP). Z projektové dokumentace
tedy jasné plyne, ze k rozsireni pudorysnych rozmért o 15 cm ma dojit v dusledku toho, ze
jthovychodni strana ma byt zateplena, kdezto krajni severozapadni ¢ast objektu zateplovana
/
neni.

Zalobce podle ndzoru soudu nemohl dospét k zavéru, e nad jeho pozemek nebude stavba
zasahovat, toliko na zakladé vykresu pohledu jihozapadniho, na kterém je stale patrna atika
(resp. ¢ast atiky) budovy v jeho vlastnictvi. S ohledem na nizsi podrobnost tohoto vykresu z
néj zalobce nemohl usuzovat, zda se jedna o celou atiku ¢i pouze jeji Cast, a nemohl proto
pouze diky tomuto vykresu nabyt dojmu, ze zatepleni nebude presahovat nad jeho pozemek
vubec. Podrobnéjsi vykres rezu jasné odhaluje, Ze zatepleni presahuje Cast atiky. Byt
fotodokumentace, kterou soud provedl k dikazu, nasvéd¢uje tomu, ze nakonec doslo
k zakryti celé atiky, nelze vtomto spatfovat rozpor stavby svydanym spole¢nym
povolenim. Jestlize zalobce nerozporuje, ze zatepleni bylo provedeno pravé v projektované
tloustce 15 cm, pak je mozné jediné vysvétleni rozdilu mezi projektem a skutecnou realizaci,
a sice, ze projektova dokumentace pouze pracovala s odlisnou sitkou atiky stavby zalobce.
Jedna se vsak primarné o drobnou nepresnost vykresove Casti projektové dokumentace,
ktera nic neméni na tom, ze soucasti projektu jednoznaéné bylo zatepleni stavby o tloustce
15 cm nad pozemek zalobce (a nad atiku stavby na tomto pozemku) a zalobce mél a mohl
proti této skuteCnosti v fizeni o spole¢ném ftizeni brojit.

I's ohledem na charakter dosavadniho objektu (Zelezobetonové stény) muselo byt zalobci jiz
o v v /4 v/ 4 Vo 4 v 4 M 4 .. \4
v prubéhu spole¢ného rizeni zcela ztejmé, ze zatepleni nelze technicky dosahnout jinak, nez
4 v V7 M \4 v . ’ / v 4 v 4
ze se zvetsi objem stavby (coz ostatné projektova dokumentace vyslovné uvadéla), a fasada
4 /v v v ’ M vV Vv v
se zateplenim tudiz nutné presahne nad jeho pozemek. Ostatné zalobce na presah stavby nad
M Ve M v/ eV v 4 v /e 4 v /4
jeho pozemek poukazoval prinejmensim jiz v doplnéni podnétu k zahajeni prezkumného
fizeni ze dne 19. 8. 2020, tedy pred realizaci samotného zatepleni stavby, které probihalo od
27. 2. 2021 (viz list ¢ 015437 stavebniho deniku). Prestoze tedy nebylo v projektové
dokumentaci uvedeno, ze stavba bude umisténa také na pozemku parc. ¢. 365/1, zalobce si
objektivné mél byt védom presahu stavby nad tento pozemek a bylo po ném spravedlivé
\4 4 . / 7/ Vv . 4 v v /4 v/ 4 4
pozadovat, aby namitky tykajici se tohoto presahu uplatnil prave ve spole¢ném fizeni, které
vyustilo ve vydani spoleCného povoleni. Neni pfitom podstatné ani to, ze tak zalobce
neudinil, ani to, ze své odvolani (podané z rady jinych divodt) vzal posléze zpét. Rozhodné
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M v M 4 M 4 v / v 4 v v 4 v/ 4 v \4
je, ze se jednalo o namitky, které mély byt uplatnény pravé ve spole¢ném rizeni, a ze zalobce
v tomto tizeni objektivné dané namitky uplatnit mohl. Jelikoz se jedna o namitky cisté
4 4 v v / i M Ve 4 4 4 v 7/
soukromopravni, nemél zalovany povinnost je zkoumat ex offo pfi vydavani kolaudac¢niho
souhlasu, a nejsou ani zpusobilé vést k jeho zrusent. Jak jiz soud uvedl vyse, tento dusledek
koncentrace namitek v jednotlivych typech tizeni nelze obejit odkazem na to, ze presah
v M .. /4 4 V.. 4 v v/ / s 4
stavby nad pozemek zalobce mimo jiné také porusuje obecné pozadavky na vyuzivani Gzemi.
Jedna se totiz o pozadavek na vyuzivani Gzemi, jehoz posouzeni je vyhrazeno pro tizemni
fizeni.
Pro uplnost je vhodné dodat, ze pro posouzeni véci neni podstatné ani to, zda stavebnik
disponoval soukromopravnim titulem k provedeni stavby na pozemku zalobce. Zalovany
v tomto sméru poukazuje na jednani zastupce zalobce pfi realizaci stavby, z néhoz dovozuje
souhlas zalobce. Zalobce tuto argumentaci zpochybniuje a navic zminuje, ze v daném pripadé
nelze uplatnit ani ustanoveni soukromého prava o prestavku. Existence soukromopravniho
titulu by vSak v kazdém pripadé nebyla dostatecna pro realizaci stavby. Podstatna je zde
existence verejnopravniho titulu, kterym je v dané véci spolecné povoleni. To pritom
zatepleni fasady vyslovné uvadi jako soucast stavby a zaroven pfi tom odkazuje na
projektovou dokumentaci, podle niz ma byt stavba realizovana. Z hlediska splnéni
podminek pro kolaudaci se tedy jedna o dostateCny vefejnopravni titul pro realizaci stavby.
Pfipadna vada spoleéného povoleni spoclivajici v neuvedeni pozemku parc. ¢. 365/1 pritom
oV 4 v v v 4 M 4 4 4 M v 7/
nemuze byt predmétem prezkumu v ramci posuzovani zakonnosti kolauda¢niho souhlasu,
nebot se jedna o otazku spadajici do spole¢ného fizeni a neexistovala objektivni prekazka
pro to, aby ji zalobce pravé v tomto fizeni namital.

Soud shrnuje, ze zatepleni fasady zasahujici nad pozemek zalobce bylo provedeno v souladu
s projektovou dokumentaci a spole¢nym povolenim. Nebyl tudiz dan davod pro schvalovani
zmény stavby pred dokonéenim, pro dodate¢né povolovani stavby, ktera by byla postavena
v rozporu se spolenym povolenim, ani pro vedeni obligatorniho kolaudaéniho fizeni
(namisto ,pouhého kolauda¢niho souhlasu). Namitky tykajici se zatepleni fasady proto
soud shledal nedGvodnymi.

Druhy okruh vécnych namitek se tyka zmény vnittniho usporadani objektu oproti stavu
uvedenému ve spoleéném rozhodnuti. Zalobce ma za to, Ze je touto zménou pHmo negativné
doten a ze se zména dotyka podminek spolecného povoleni, a nejsou proto splnény
zakonné podminky pro postup dle § 118 odst. 6 ¢i 7 stavebniho zakona.

Jak absence negativniho dotéeni Glastniki fizeni, tak absence dotéeni podminek spole¢ného
povoleni jsou podminkami spole¢nymi pro postup dle § 118 odst. 6 1 7 stavebniho zakona.
Krajsky soud se vSak neztotoznil s tvrzenim zalobce, Ze by tyto podminky v projednavané
véci splnény nebyly.

Konkrétné podle dokumentace skute¢ného provedeni stavby (viz strany 12 a 13 dokumentu
B. Souhrnna technicka zprava) doslo k rozdéleni vétsich byt na vice mensich a snizeni
plochy komer¢nich prostor. Poéty byt 1+kk, 2+kk a 3 +kk se navysily z 17,20 a 21 na 21,
26 a 30, pocty byt 4+kk a 5+kk se snizily z 8 a4 na 7 a 0 a poCet bytd 3+ 1 zistal stejny -
7. Celkové se pocet bytovych jednotek zvysil z 77 na 91 a pfedpokladany pocet osob z 192
na 227. Obchodni plochy k pronajmu se snizily z 742 m? na 556 m?. PGvodni projekt poéital
s celkem 105 parkovacimi stanimi, pfi¢emz dle dokumentace skute¢ného provedeni stavby
ma byt celkem vybudovano 108 parkovacich stani. Pfi porovnani stanoveni pocltu
parkovacich a odstavnych stani dle normy CSN 73 6110 [viz souhrnné technické zpravy
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puvodni projektové dokumentace (strana 30) a dokumentace skute¢ného provedeni stavby
(strana 23)] je zfejmé, ze dle normy mélo byt k dtivéjsimu usporadani stavby zajisténo 102
stani a k realizovanému usporadani stavby mélo byt zajisténo 106 stani.

Vyse uvedena data lze interpretovat rizné, nicméné pri kazdé z moznych interpretaci soud
dospél k zavéru, ze vlivy navyseni dopravy (vcetné dopravy v klidu) na blizké okoli stavby
(véetné vlivh na stavbu zalobce ¢i jeho podnikatelskou ¢innost) v disledku zmény vnittniho
usporadani objektu jsou zcela zanedbatelné. Zalobce p¥itom dotéeni svych prav dovozuje
pravé z toho, ze bude ohrozena dopravni dostupnost jeho nemovitosti. Podle nazoru soudu
vSak nemuze dojit k jakémukoliv omezeni (natoz ohrozeni) dopravni dostupnosti jeho
nemovitostl.

Zaprvé, pokud soud posuzuje realné navyseni intenzity dopravy v okoli stavby, pak lze vyjit
z toho, ze v souvislosti se stavbou dojde k navyseni poctu vyuzivanych automobila z 102 na
106, tedy o 4 %. Nejedna se vsak v zadném pripadé o nepretrzitou dopravu, nybrz pocet
vozidel, které v souvislosti se stavbou na prijezdové komunikaci projede maximalné
nékolikrat za den. Takové navySeni intenzity dopravy podle nazoru soudu zalobce nemuze
ani postrehnout.

Zadruhé, pokud soud posuzuje dopady dopravy v klidu na nemovitost zalobce a jeho

M Ve 4 v v/ / / oV
podnikatelskou cinnost, pak musi konstatovat, ze k zadnému takovému dopadu nemuze
dojit, nebot pro uzivatele stavby je zajistén dostateény (vyssi nez normou pozadovany - viz
vyse) pocet parkovacich a odstavnych stani (viz smlouva o uzavteni budouci smlouvy o
vypujlce uzavrenou mezi stavebnikem a méstem Adamov dne 12. 11. 2019).

Zatteti, pokud by soud posuzoval dopady samotného zvyseni po¢tu budovanych odstavnych
a parkovacich stani na nemovitost zalobce a jeho podnikatelskou ¢innost, pak by taktéz
musel konstatovat zcela zanedbatelny vliv, nebot ma dojit k navyseni poctu stani z 105 na
108, tj. pouze 0 3 %.

Soud proto dospél k zavéru, ze se zména nedotyka prav zalobce. Neptisvédcil proto jeho

4 i v v 4 i 4 A 4 v . 4
namitce, ze prekazkou postupu dle § 118 odst. 6 1 7 stavebniho radu bylo pravé negativni
dotcent jeho prav.

Soud neshledal dtvodnou ani namitku, ze se shora popsana zména dotyka podminek
spole¢ného povoleni. Dotéenim podminek tzemniho rozhodnuti ve smyslu § 118 odst. 6 ¢i
7 stavebniho zakona se totiz mysli jejich negativni dotceni, tj. jakykoliv vysledek, ktery by
znamenal jejich nerespektovani, af jiz v podobé ptimého poruseni ¢ obchazeni.
V posuzované véci ovSem takovy vysledek rozhodné nenastal. Dle podminky ¢. 7 pro
umisténi stavby obsazené ve spole¢ném povoleni mél stavebnik zajistit celkem 105 stani.
Jestlize v souvislosti se zménou pristoupil k navyseni tohoto poctu na 108, rozhodné nelze
udinit zavér, ze by popsanou podminku nerespektoval. Umisténi stavby zjevné nebylo
podminéno maximalnim pocétem stani, nybrz minimalnim poctem stani, které stavebnik
splnil.

Podle zalobce je také napadené rozhodnuti neptrezkoumatelné z divodu nedostate¢ného

popisu zmény stavby spocivajici ve zméné vnittniho usporadani objektu. K této namitce je
v 4 4 / v 4 4 4 4 4 v

vsak nutno uveést, ze samotny kolauda¢ni souhlas neni rozhodnutim o schvaleni zmén stavby

oproti ptvodné povolenému stavu. Kolaudaéni souhlas mtize pouze popsat vystup postupt

dle § 118 odst. 6 ¢i 7 stavebniho zdkona. V této Casti vSak nejde o nosné davody, pro které

byl kolaudacni souhlas vydan, nybrz pouze o rekapitulaci skutkového stavu. Z hlediska
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srozumitelnosti rekapitulace skutkového stavu pritom neni nutné, aby zalovany podrobné

i M M v v v .V 7/ A4 4 4 M ~ b /4 v /
popisoval, jaké jsou presné zmény vnitfniho usporadani objektu. Zalobce i jiné dotlené
osoby se mohou s témito zménami seznamit nahlizenim do spisu a nic jim nebrani v tom,
aby proti samotnému schvaleni takovychto zmén brojili. Pro ucely vydani kolaudac¢niho
souhlasu je zalovanym pouzité shrnuti skutkového stavu plné postalujici.

Zalobce dale namita, ze mél zalovany vést kolaudadni fizeni, protoze zadost nebyla Gplna,
nebot az dne 1. 10. 2021 bylo vydano souhlasné zavazné stanovisko Hasi¢ského zachranného
sboru Jihomoravského kraje. Tuto namitkou soud shledal nedtvodnou.

Podle § 122 odst. 5 stavebniho zakona plati, ze dojde-li stavebni Grad k zavéru, ze zadost nenti
Uplna nebo nejsou splnény podminky pro vydani kolauda¢niho souhlasu, rozhodne
usnesenim o provedeni kolaudacniho fizeni. Za vadu, ktera by mohla mit vliv na zakonnost
kolauda¢niho souhlasu, by vsak bylo mozné povazovat pouze situaci, kdy by kolaudacni
souhlas byl vydan na zakladé neGplné zadosti nebo nesplnéni jiné podminky pro vydani
kolauda¢niho souhlasu.

V posuzovaném pripadé byla zadost o kolaudaéni souhlas podana dne 31. 5. 2021, kontrolni
prohlidka byla provedena dne 27. 7. 2021 a az dne 1. 10. 2021 bylo vydano zavazné
stanovisko Hasiéského zachranného sboru. Do 1. 10. 2021 podle nazoru soudu existoval
zakonny duvod pro postup podle § 122 odst. 5 stavebniho zakona. Po tomto datu byl vsak
nedostatek zadosti spocivajici v absenci zavazného stanoviska zhojen a stavebni rad jiz
postup podle citovaného ustanoveni vyuzit nejenze nemusel, ale ani nemohl. Kolauda¢ni
souhlas byl vydan za stavu, kdy § 122 odst. 5 stavebniho zakona nebylo mozné aplikovat. I
kdyby bylo mozné nezahajeni kolaudacniho fizeni pfed datem 1. 10. 2021 povazovat za
procesni pochybeni, nemuze se jednat o nedostatek, ktery by mohl mit jakykoliv vliv na
zakonnost zalobou napadeného rozhodnuti.

Za vadu, ktera by mohla vést ke zruseni napadeného rozhodnuti, nelze povazovat ani
skutednost, ze napadené rozhodnuti uvadi, ze zavazné stanovisko ze dne 1. 10. 2021 je
prilohou protokolu o zavérecné kontrolni prohlidce. S ohledem na skutecnost, ze protokol
byl sepsan dne 23.7.2021, je uvedené konstatovani zjevnym omylem zalovaného, ktery
nemohl nikoho zmast ¢i jinak poskodit na jeho pravech. Jiz z porovnani uvedenych dat je
zrejmé, ze stanovisko nemohlo byt prilohou protokolu. Samotna skutecnost, zda stanovisko
bylo ¢i nebylo prilohou protokolu, je navic zcela irelevantni a nic z ni nevyplyva.

IV. Shrnuti a naklady rizeni

Krajsky soud na zakladé shora provedeného posouzeni neshledal zalobu divodnou, a proto
ji zamitl ve smyslu § 78 odst. 7 s. 1. .

O nakladech tizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Podle néj ma tlastnik, ktery mél

v . /7 v 4 ’ 4 o V/ 4 v 4 o v Ve
ve véci plny Gspéch, pravo na nahradu naklada fizeni pred soudem, které divodné vynalozil,

IV 4 i / v 7/ v v /4 VO / vV / Vv 4 4
proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél. V dané véci netspésny zalobce nema pravo
na nahradu nakladd tizeni. Naklady fizeni zalovaného spocivajici v nakladech na zastoupeni
advokatem soud nepovazoval za Glelné vynalozené, nebot Zalovany je povéfenym obecnym
Uradem, ktery bezesporu disponuje dostateénym odbornym aparatem pro to, aby byl
schopen sam hajit sva rozhodnuti pfed soudem.

Osoba z(¢astnéna na tizeni nema pravo na nahradu nakladd fizeni, nebot ji soudem nebyla
uloZena zadna povinnost, v souvislosti s niz by ji naklady vznikly (§ 60 odst. 5 s. t. s. 4
contrario).
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v
Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho

v v / Ve . / .. . v ’ ’ . ’
zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 29. ¢ervna 2023

Mgr. Petr Sebek v. r.

predseda senatu
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