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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Milana Prochazky a soudct
Mgr. Karla Cernina, Ph.D., a Mgr. Jana Cizka ve véci

Zalobce: LERAM s.r.0., IC 26274493
sidlem Paterni 1216/7, 635 00 Brno
zastoupeného advokatem Mgr. Bc. Martinem Kotrbackem
sidlem Koblizna 47/19, 602 00 Brno

proti
zalovanému: Ministerstvo pro mistni rozvoj
sidlem Staroméstské namésti 6, 110 00 Praha 1
za Gclasti: 1. EG.D, a.s.
sidlem Lidicka 1873/36, Brno
2. CETIN a.s.

sidlem Ceskomoravska 2510/19, 190 00 Praha 9
3.LH HOME - ETA s.r.o.
sidlem Tepelska 137/3, 353 01 Marianské Lazné
zastoupené advokatem JUDr. Michalem Skoumalem
sidlem Drobného 306/34, 602 00 Brno
4. Quantcom, a.s.
sidlem Kfizikova 36a/237, Praha 8
zastoupené advokatkou Mgr. Andreou Stachovou
sidlem Valentinska 92/3, Praha 1
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o zalobé proti rozhodnuti Krajského tradu Jihomoravského kraje ze dne 30. 11.2023,
¢.j. JMK 128987/2023

takto:
I.  Rozhodnuti zalovaného ze dne 30. 11. 2023, . j. JMK 128987/2023, se rusi a véc se

/7 vV 4 v/ v/ V4
vraci zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci jako nihradu nakladd ¥zeni ¢stku 29 633 K¢&
k rukam jeho zastupce Mgr. Bc. Martina Kotrbacka, advokata, ato do 1 mésice
od pravni moci tohoto rozsudku.

IOI.  Osoby zGcastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni.
Odtvodnéni:

I.  Vymezeni véci

Zalobcem je obchodni korporace, ktera vlastni pozemek p. & 1938/624 v k. G Bystrc (dale
je vzdy minéno toto katastralni uzemi). Na sousednim pozemku p. ¢. 1938/529 a dalsich
souvisejicich pozemcich provadi jedna z osob zGcastnénych na fizeni, konkrétné LH
HOME - ETA s.r.o. (dfive Luxury Home-Eta s.r.o., dale téz ,stavebnik®), vystavbu
multifunkéni budovy s nazvem , Objekt vyrobnich sluzeb Piterni*. Tuto stavbu povolil Utad
méstskeé Casti Brno-Bystrc rozhodnutim ze dne 16. 7. 2021 (dale téz ,stavebni povoleni®).
Tyz stavebni arad poté povolil zménu této stavby pred dokoncenim, ato rozhodnutim
ze dne 9. 8. 2022, ¢.j. 22-11395/SU/LIH, proti némuz se nikdo neodvolal, takze nabylo
pravni moci dne 1. 9. 2022 (dale téz ,povoleni zmény stavby®). Pravé o onu zménu stavby
v nynéjsi véct jde.

V kvétnu 2023, kdy uz probihaly pfipravné a vykopové prace, podal zalobce Magistratu
mésta Brna jako nadtizenému stavebnimu Gradu podnét k prezkoumani rozhodnuti, jimz
byla povolena zména stavby. Tvrdil, ze podle upravené projektové dokumentace schvalené
v fizeni o zméné stavby pred dokondenim, maji tfi podzemni podlazi stavby zasahovat
na (pod) jeho pozemek p. ¢. 1938/624, aniz by k tomu dal souhlas.

Magistrat zalobci vyhovél a rozhodnuti o zméné stavby zrusil ve zkraceném prezkumném
fizeni. Stalo se tak rozhodnutim ze dne 15. 6. 2023, ¢.j. MMB/0249529/2023 (dale téz
»prezkumné rozhodnuti®). Proti tomu ov§em podal odvolani stavebnik a uspél. Krajsky
Gfad Jihomoravského kraje prezkumné rozhodnuti zruSil rozhodnutim oznacenym
v zahlavi (dale téz ,odvolaci rozhodnuti® nebo ,napadené rozhodnuti®) a prezkumné tizeni
zastavil. Proti tomu broji zZalobce uKrajského soudu v Brné Zalobou
podanou dne 10. 1. 2024.

Pivodnim zalovanym byl Krajsky Gfad Jihomoravského kraje. Jelikoz Ministerstvo
4 4 M Vev/ V / M 7V M </ v 4 Ve o 4 4
pro mistni rozvoj (nynéjsi zalovany, k tomu viz nize, bod 21) na jeho vyjadreni pti jednani
soudu plné odkazalo, bude vdal$im textu krajsky soud hovofit o krajském dfadu
1 0 ministerstvu promiscue jako o zalovanych a odliSovat je bude jen tam, kde to hraje
Ve . Vv 4 / \4 4 4 . M 4 4
néjakou roli. Ve vyhlaseném vyroku rozsudku se zalovanym mini Ministerstvo pro mistni
rozvoj v tom sméru, ze se mu veéc vraci k dalsimu fizeni a ze je povinno zaplatit zalobci
nahradu nakladd fizeni (pouze ve vztahu k autorstvi napadeného rozhodnuti se Zalovanym
mini krajsky Grad).
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II. Argumentace zalobce

Zalobce navrhuje napadené rozhodnuti zrusit, nebot je podle néj nezikonné. V ¥zeni pred
i 4 v v 4 /4 4 4 / v M \4 4
magistratem byly splnény vsechny zakonné podminky pro zkraceny prezkum, jehoz cilem
je nezatézovat zbyteéné dotené osoby (zalobce zde odkazal narozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ¢.j.1As31/2011-72). Uz ze samotného spravniho spisu vyplyvalo
poruseni pravnich predpist, coz ostatné pripustil sam krajsky Grad. Nebylo tedy treba

k tomu dokazovat nebo zadat vysvétleni od Gcastnika pavodniho fizeni.

Stavebnik podle zalobce nemohl nabyt jakakoliv prava v dobré vife, a proto nebylo tfeba
postupovat ani podle rozsudkt Nejvyssitho spravntho soudu ¢.j.3 As 69/2015-78 (i
v o M 4 \4 4 / vV 1Vv v v 4 v 4
¢.j. 1 As 31/2011-72. Je zcela zjevné, ze stavebnik - ktery védél, ze zalobce s umisténim
asti stavby nasvém pozemku nesouhlasi - hodlal od samého pocatku i presto ziskat
4 v 4 M v /1 i / M /4 4
povoleni zmény stavby, které by jej k tomu opravnoval. Uchylil se k nepoctivému jednani
a zamérné ve své zadosti zalobcuv pozemek nezminil. Zasah je zfejmy pouze z vykresoveé
\A i i /7 vV o v 4 v/ 4
¢asti dokumentace, ani zde ale neni zalobctv pozemek oznacen parcelnim Cislem. Stavebnik
ztejmé spoléhal na to, ze v dusledku toho stavebni afad planovany zasah do sousedniho
pozemku prehlédne. Zastrel tedy skuteénosti podstatné pro rozhodnuti a uvedl stavebni
Urad v omyl. Rozhodné tak tento pripad nelze zaradit - jak tvrdi krajsky Gfad - do prvni
modelové skupiny ptipadi vymezenych v nalezu Ustavniho soudu I. US 17/16, kdy
/4 4 4 / 4 71/ / v 4 4 4 4 v
zavydani nezakonného rozhodnuti odpovida vyhradné spravni organ. Pravé naopak,
krajsky ufad mél tuto kauzu zaradit do tfeti modelové skupiny pfipadu, kdy nezakonnost
zpusobil vyhradné sam zadatel svym nepoctivym postupem. Krajsky urad v dusledku svého
mylného nahledu naotazku dobré viry poskytl ochranu nepoctivemu a zneuzivajici
yjednani.
V poslednim zalobnim bodé zalobce rozebira skodu, ktera muze kazdé ze stran napadenym
rozhodnutim vzniknout. Stavebnik tvrdil, ze kdyby bylo zruseno povoleni zmény stavby,
oV M v v v / . M \4 s/ Ve *1° o
muze mu vzniknout skoda v podobé zmartenych investic az ve vysi 200 miliont korun.
Krajsky urad tento 0daj bez jakéhokoliv kritického hodnoceni ¢i dokazovani prevzal. Stejné
nekriticky akceptoval itvrzeni stavebnika, ze zalobci naproti tomu ani pfi zachovani
povoleni zmény stavby zadna skoda nevznikne, nebot stavebnik realizuje stavbu tak, ze
k neopravnénému zasahu do pozemku zalobce nedojde. Krajsky trad ale opomenul
skutecnost, ze povoleni zmény stavby stavebnika k takovému zasahu opravinuje a nadale
opraviiovat bude. Nabizi se také otazka, podle jaké projektové dokumentace stavebnik
stavbu realizuje, kdyz ne podle té, kterou stavebni fad schvalil v fizeni o povoleni zmény
stavby pred dokoncenim.

II. Argumentace zalovaného

Krajsky Grad jako piavodni zalovany navrhl podanou zalobu zamitnout. Podle zalovaného
podminky pro zkracené prezkumné fizeni splnény nebyly, nebot ze spisového materialu
a stanoviska stavebniho Gfadu k odvolani proti prezkumnému rozhodnuti vyplyvaly
nesrovnalosti, které vyzadovaly blizsi vysvétleni G¢astnikd fizeni.

Stavebni trad ve svém vyjadreni k Zalobcovu podnétu upozornil nato, ze stavebnik
puvodné postupoval ve shodé se zalobcem. Po vstupu zalobce jako nového spoluinvestora
do projektu mél Objekt vyrobnich sluzeb Paterni nové zajistovat sluzby 1 pro stavajici areal
zalobce, jak vyplyva ze str. 5 zavazného posudku. Po dohodé mezi pivodnim stavebnikem
(pan L.), nynéjsim stavebnikem (osoba z(astnéna na tizent, spole¢nost LH HOME - ETA)
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a zalobcem (spolecnost Leram) doslo také ke zméné zpracovatele dokumentace stavby, jimz
se stal Ing. Arch. A. Ten zpracoval projekt takovym zpusobem, ze u podzemnich podlazi
mélo dojit k velmi malému zasahu do pozemku zalobce, ackoliv k tomu nebyl zadny
smysluplny duvod a neni jasné, co k takoveé zméné projektanta vedlo. Stavebnik by tim nic
4 4 4 Ve / 4 4 v v 4 4 M M
neziskal. Navic zakres pridanych konstrukci neni vyznacen Srafovanim, jak je tomu
ve stavebnich vykresech zvykem. Zalobce, ackoliv byl Gcastnikem tizeni o zméné stavby
v v 4 v/ / 4 . . . . . 7 7
pred dokonéenim, zadné namitky proti projektu neuplatnil a proti vydanému rozhodnuti
v v v vV /7 o Voo .y
se neodvolal. Podnét na prezkum podal az zhruba o osm meésicu pozdéji, aniz by v tomto
obdobi do spisového materialu nahlizel. Z toho vyplyva, ze zalobci musel byt od samého
zacatku zpusob feseni podzemnich podlazi stavby znam.

Ve véci pochybil zejména stavebni Gfad, ktery ve vykresu druhého podzemniho podlazi
umistil své ovérovaci razitko spodpisem primo naspornou cast stavby presahujici
na sousedni pozemek. Pfitom byl povinen sledovat splnéni vsech povinnosti danych
stavebnim zdkonem a zajistit vzajemny soulad zadosti, dokumentace stavby a vyroku svého
rozhodnuti. To neudinil a své povinnosti zanedbal. Zalovany trva na tom, ze stavebnik tak
/ S . / ’ AR /1" ’

nabyl prava v dobré vife a jedna se o prvni modelovy pfipad vymezeny Ustavnim soudem.
Proto se musel zalovany zabyvat i otazkou vzniklé $kody, coz magistrat ucinit opomnél.

K zasahu do vlastnictvi zalobce nedojde, jak zalovany vysvétlil v napadeném rozhodnuti,

a nevznikne mu tedy ani zadna 4jma. Navic zalovany upozornuje, ze ve vyroku povoleni

zmény stavby neni pozemek zalobce uveden, a proto na tomto pozemku neni stavba ani

povolena. Z judikatury vyplyva, ze pti rozporu dokumentace stavby s textem rozhodnuti
4 v / 4 \4 / v v . . . . Y

ma prednost vyrok rozhodnuti (zalovany neupresnuje, o jakou judikaturu se ma jednat).

Naopak skody nastrané stavebnika by mohly byt znacné, jak stavebnik v odvolani
deklaroval. Jim uvadénou castku 200 miliont korun je nutno posuzovat sohledem
na velikost objektu. Jedna se o rozsahlou stavbu o tfech podzemnich a ¢tytech nadzemnich
podlazich. Nutné je zvazit 1 mozné vyrazné prodrazeni stavby, pokud by se vystavba méla
oddalovat. Konecné v uvahu je treba vzit 1 usly zisk. Stavebnik deklaroval, ze nahrady
vzniklé skody by se domahal na statu, takze Skoda by v koneéném duasledku musela byt
uhrazena z vefejnych rozpottd, a tedy z penéz datiovych poplatniki. Zalovany byl veden
presvédcenim, ze je takovym dusledkim povinen zabranit.

Podle zalovaného se zde ve skuteCnosti jedna o snahu fesit neshody mezi dvéma
podnikajicimi subjekty prostrednictvim spravnich organd a spravnich soudt. Nasvédéuje
tomu i korespondence mezi stavebnikem a Zalobcem, kterou stavebnik dolozil v odvolacim
v/ 4
fizeni.

IV. Argumentace osoby zuéastnéné (stavebnika)

Také stavebnik navrhuje podanou zalobu zamitnout. I on tvrdi, ze Zalobce byl po celou
dobu o projektu zmény stavby pred dokonéenim podrobné informovan. Vté dobé
probihala jednani o jeho vstupu do projektu (zalobce vSak od toho pozdéji ustoupil, nebot
nemél v imyslu projekt v dohledné dobé zacit realizovat). Pravé zalobce si vynutil, ze
projekt bude provadét na ném zavisly architekt, Ing. Arch. A. (sidli na stejné adrese jako
zalobce), a 0 jeho podobé do jisté miry sim rozhodoval. Tento architekt vytizoval i ziskani
stanovisek dotéenych organti. Stavebnikdv pravni pfedchtdce, tehdejsi zadatel o povolent,
pan L., mél v imyslu pouze zménit Gcel uzivani jednotlivych prostor a efektivnéji svou
planovanou stavbu vyuzit, nikoliv rozsifit jeji podzemni ¢ast na pozemek zalobce. Presto
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architekt zakreslil podzemni ¢ast stavby tak, ze zasahuje na zalobcuv pozemek, coz po ném
stavebniktv predchtudce nikdy nezadal a nebyl o tom ani informovan. Naopak zalobce
vV 1V . \ 7 \ . . . Ve 7
o tom védét musel, ba je dokonce mozné, Ze se architekt pod jeho vlivem snazil stavebni
zamér sabotovat zakreslenim této chyby. Pro odstranovani chyb ve vykresové dokumentaci
ma ovsem stavebni pravo jiné instrumenty nez zruseni celého rozhodnuti v prezkumném
fizeni (stavebnik neuvadi, o jaké instrumenty se jedna). Navic, jestlize zalobce tvrdi, ze
stavebnik zasahl do jeho vlastnického prava, mél by se obratit na soud s obcanskopravni
v
zalobou.

Pro zkracené prezkumné fizeni nebyly splnény zakonné podminky. Poruseni pravniho
predpisu musi byt zjevné ze spisového materialu a nesmi vyvstat potreba obstarat si
vysvétleni Gcastnikt nebo provadét dokazovani. Jeho vyuziti tudiz neni na misté tam, kde
zjevné existyji protichudné zajmy subjektt dotcenych pfipadnym rozhodnutim
v prezkumném fizeni, nebo jim takovym rozhodnutim muze byt zpGsobena Gjma (zde
zalobce odkazuje na Komenta¥ ke spravnimu ¥ddu autort Jemelka, Pondélickova, Bohadlo
z roku 2013). Cilem zkraceného prezkumného fizeni je nezatézovat zbyteéné dotCené
osoby, nikoliv zjednodusit ¢innost spravanim organtim a v zasadé v ném nelze doplriovat
spravni spis (zalobce zde odkazuje narozsudek Nejvysstho spravnitho soudu
¢.j. 1 As 31/2011-72). Otazka, zda stavba zasahuje nacizi pozemek, je natolik nejista
a pochybna, ze bylo na misté vést radné prezkumné rizeni. Stavebnik nikdy neplanoval ani
nenavrhoval, ze svij zamér uskuteéni na cizim pozemku bez souhlasu jeho vlastnika.
Pozemek Zalobce ke svému zdméru viibec nepotiebuje. Zadny z okolnich vlastnikd, véetné
zalobce, nevznesl proti zaméru zmény stavby zadné namitky, a to ani v prabéhu vystavby,
ktera zapocala na jare 2023 a nyni se nachazi ve fazi dokonlovani vystavby podzemnich
podlazi. Uplatni se tu zasada koncentrace. A stavebni ufad, ipokud snad neprovedl
nalezitou kontrolu predlozenych podkladt, vydal nakonec spravné rozhodnuti, které
stavebnika neopravniuje umistit stavbu nezakonné na cizi pozemek. Pozemek zalobce neni
totiz uveden ve vyroku povoleni zmény stavby.

Stavebnik je presvédcen, ze mu svédci dobra vira. Z niceho nelze dovodit jeho nepoctivy
zameér pri podani zadosti o zménu stavby pred dokoncenim. O nepoctivém zaméru lze
naopak hovorit ve vztahu k architektu A., potazmo k zalobci. Podle Ustavniho soudu
samotné poveédomi o urcitych skutecnostech, které zpusobuji nezakonnost spravniho
4 V.o 4 v 4 4 4 v 4 4
rozhodnuti, nepostacuje k zavéru o nedostatku dobré viry opravnéného, pokud neni
’ 4 \4 4 v / v v Ve v v v /v \4 M v . 4 v
prokazano, ze opravnény veédél ¢i mél védét téz otom, ze jde o skuteénosti pravné
/7 4 4 4 4 Ve v_ 7/ Vv o v/ 4 M
relevantni. Spravni organ musi priuplatnéni prostredkt dozorcitho prava zohlednit,
z jakych divodt k ptijeti rozhodnuti doSlo ajaké nasledky by jeho zruseni mélo.
Do skupiny pfipadt, kdy je treba chranit dobrou viru opravnéného, fadi Ustavni soud
v/ 4 4 4 o o v/ 7/ 4 / 4
napriklad rozhodnuti nezakonna z dtivodu spocivajicich v nespravném posouzeni rozsahu
V. / o W4 v 4 / 4 o Vv v / Vo
potfebnych podkladd, pripadné v nespravném posouzeni podkladu predlozenych, coz je
prakticky presné nynéjsi pripad (zalobce zde souhrnné odkazuje na nalez Ustavniho soudu
sp. zn. 1. US 17/16).

Konecéné zalobce poukazuje téz na Gjmu, ktera mu hrozi. Na rozdil od zalobce, u néjz
k zasahu do vlastnického prava faktickou realizaci stavby nedoslo av budoucnu ani
nedojde, pro stavebnika predstavuje dokoncleni projektu existenni zalezitost. Zruseni
rozhodnuti, jimz se povoluje zména stavby pred dokoncéenim, by predstavovalo doslova
likvidac¢ni zasah vzhledem k financovani projektu, prevzatym zavazkim vici dodavatelim
stavby azejména vi¢i budoucim nijemcim akupujicim jednotlivych jednotek
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a vyClenénych prostor. Realizace zaméru si vyzada 200 miliond korun bez DPH, dosud
stavebnik prostavél 75 miliona korun. Vyse skody mtze dosahnout ¢astky az 400 miliont
korun (navyseno o zisk v pripadé prodeje celého objektu po jednotkach). Nahradu této
skody bude pripadné stavebnik uplatfiovat postupem podle zakona o odpovédnosti
za $kodu zptsobenou pti vykonu verejné moci.

V. Dosavadni pribéh tizeni

Krajsky soud nejprve rozhodl ve véci samé bez jednani za podminek § 51 odst. 1 zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale jen ,s. f. s.“), nebot zadnd ze stran jednani
nepozadovala. Zalobé vyhovél a napadené rozhodnuti zrusil (rozsudkem ze dne 28. 8. 2025,
¢.j. 30 A 2/2024-87, dale téz ,predchozi rozsudek krajského soudu®).

Strucné feCeno, podminky provedeni zkraceného prezkumného fizeni byly podle
krajského soudu splnény. Povoleni zmény stavby bylo vydano v rozporu se stavebnim
zakonem a tato skutenost byla dostateCné patrna ze spisu, aniz by bylo tfeba zjistovat
skutecnosti, jez nastaly po vydani prezkoumavaného rozhodnuti. Naopak zastaveni
prezkumného fizeni ze strany zalovaného bylo neopodstatnéné, nebot stavebnik nenabyl
4 v 4 / 4 / Vv M M v/ 4 /.
prava z prezkoumavaného rozhodnuti v dobré vife aani jeho pripadna Gjma nebyla
M 4 v / v 4 4 / /7 Vv M o Ve / v/
ve zjevném nepomeéru k 4ymé hrozici z nezakonného rozhodnuti zalobei. Dulezité pro dalst
v/ /7 . \4 4 4 v v M /
fizeni je, ze nezakonnost povoleni zmény stavby spatroval krajsky soud ve dvou ohledech.
Jednak v tom, zZe povolilo stavebnikovi umistit stavbu na pozemku zalobce, ktery k tomu
nedal zakonem pozadovany souhlas. A dale v tom, ze text povoleni se dostal do rozporu
sjeho grafickou pfilohou, nebot vtextu se sice zalobciv pozemek nezminuje, avsak
/ / V7 i vV / 4 / 4 v v 4 v /
z vykresove Casti ovérené stavebni dokumentace vyplyva, ze stavba na ném umisténa byt
ma.
Nejvyssi spravni soud na zakladé kasacni stiznosti stavebnika citované rozhodnuti
krajského soudu zrusil (rozsudkem ze dne 18. 12. 2025, C.j.2 As224/2025-47). Vytkl
krajskému soudu, ze odtivodnéni jeho rozsudku je vnittné rozporné, nebot oba jim uvadéné
divody nezakonnosti povoleni zmény stavby nemohou obstat soucCasné vedle sebe.
Na jednu stranu totiz krajsky soud uvedl, ze je text povoleni zmény stavby v rozporu s jeho
grafickou prilohou, na druhou stranu vsak uzavrel, ze povoleni zmény stavby nezakonné
umoznuje stavebnikovi umistit stavbu na pozemku zalobce, coz znamena, ze dfive zminény
rozpor soud implicitné vytesil uprednostnénim grafické varianty. Posouzeni nesouladu
4 . /4 v/ M /7 v M V4 8% 4
textove a grafické casti povoleni zmény stavby je podle kasaéniho soudu klicove
pro vyhodnoceni pfipustnosti rozhodnout ve zkriceném prezkumném fizeni. Nejvyssi
spravni soud upozornil v této souvislosti na dva dalsi aspekty, a to:

- grafickou, resp. vykresovou ¢ast stavebni dokumentace nelze ztotozniovat se stavebni
dokumentaci jako celkem, ta totiz rovnéz obsahuje textovou cast, v niz je napf.

o 4 Jn /v o v v

v pruvodni zpravé uveden vycet pozemku bez pozemku zalobkyné,

- vada spodivajici v rozporu textové a grafické ¢asti rozhodnuti by materialné odpovidala
spiSe nepfezkoumatelnosti povoleni zmény stavby pro nesrozumitelnost (srov.
napt. rozsudek NSS  ze dne 4. 12. 2023, ¢.j.5 As 156/2022-27, bod 17, pfipadné
ze dne 13. 6. 2024, C. j. 9 As 182/2023-41, body 34, 37).

Po vraceni véci z Nejvyssiho spravaiho soudu oslovil krajsky soud lastniky fizeni i osoby
na tizeni zGc¢astnéné. Dosavadni zalovany, Krajsky Grad Jihomoravského kraje, ktery vydal
napadené rozhodnuti, upozornil krajsky soud, ze od 1.7.2024 v souvislosti se zménou
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Statutu mésta Brna doslo ke zméné pfislusnosti a nyni je ptislusnym odvolacim organem
ve vztahu k prezkumnym rozhodnutim Ministerstvo pro mistni rozvoj. Zména Statutu

v/ 7 v o v 4 4 /v v / V. o
spociva v tom, ze pusobnost prvostupnového stavebniho Uradu byla prenesena z Gradu
jednotlivych méstskych casti na Magistrat mésta Brna. Ten by tedy v dnesnich podminkach
vydaval rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim, jehoz prezkum by provadél krajsky
Urad a odvolacim organem v prezkumném fizeni by bylo ministerstvo.

Krajsky soud dospél k zavéru, ze se jedna o prechod pfislusnosti na zakladé zmény pravni
Upravy, proto zacal jednat s ministerstvem jako se zalovanym. Soud predvolal Ministerstvo

4 4 M M 4 4 A v 4 . 4 / V. VeV v i M /
pro mistni rozvoj k jednani a zaslal mu vyjadreni krajského afadu, pricemz ministerstvo své

4 Vv 4 v 4 M 4 / V. v
postaveni v roli zalovaného nepoprelo a nahledu krajského Gfadu neoponovalo. Presto
krajsky soud pro jistotu podotyka, ze procesni situace v této véci je slozita (jde o prezkumné
v/ 4 VeV v v o M v i 4 4 4 M 4 4
fizeni, pfiemz k prenosu pusobnosti doslo v oblasti vydavani meritornich rozhodnuti)
a spravni soudy ji zfejmé dosud nefesily. Podle krajského soudu je nicméné treba z hlediska
funkéni prislusnosti nahlizet na meritorni a prezkumneé fizeni jako na jeden souvisly celek.
Proto se nynéjsi situace nejvice podoba té, kterou Nejvyssi spravni soud fesil v rozsudku
ze dne 28. 8. 2013, ¢. j. 8 Afs 48/2013-31. Nejvyssi spravni soud v ném na zakladé prechodu
° . / ’ ’ v 1V o v / ’ ’

pusobnosti spravniho organu I. stupné dovodil i prechod ptsobnosti zalovaného spravniho
organu, jelikoz k uréitému datu zanikl prvoinstancni spravni organ - finanéni reditelstvi.
Také v nynéjsi véci prvoinstancni stavebni trad fakticky zanikl, a cela soustava funkcni
prislusnosti se tak posunula o jednu droven vyse.

Stavebnik (LH HOME - ETA jako osoba z(castnéna na rizeni) soudu sdélil, ze trva
na Ustnim projednani pripadu. Krajsky soud mu vyhovél. Dne 27. 4. 2026 proto probéhlo
Ustni jednani podle §49s. f. s. Obé strany prfiném setrvaly nasvych stanoviscich
(ministerstvo jen odkazalo na predchozi pisemné vyjadreni krajského wradu) azadné
dukazy nad ramec spravniho spisu nenavrhly. Soud nicméné provedl najednani dikaz
listinou ze spisu, ato konkrétné zadosti o povoleni zmény stavby pred dokondenim
podanou dne 8. 6. 2022. Soud pfilozil prvni stranu tohoto dokumentu ke sklu okna
vedouciho ze soudni siné na ulici a proti dennimu svétlu umoznil vSem pfitomnym, aby se
presveédcili, jake Cislo pozemku bylo ze zadosti dodatecné odstranéno (prekryto bilou
korek¢ni paskou). Dukaz potvrdil spravnost tvahy magistratu, ze v prvni kolonce zadosti
byl pivodné mezi dalsimi pozemky uveden i pozemek p. ¢. 1938/624.

Soud si na jednani také vyslechl z Gst jednatele spole¢nosti LH HOME - ETA, pana L. L.,
jeho skutkovou verzi, podle niz mu jak projektanta (Ing. arch. A.), tak 1 realizatorku
projektu (Ing. V.) doporucila spolecnost Leram v dobé, kdy jesté hodlala vystavbu
multifunkéniho objektu financovat. Zadala jen, aby pan L. zafidil povoleni zmény stavby
pred dokoncenim. Pak od zaméru kvili valce na Ukrajiné ustoupila. Pan L. po celou dobu
nevédél, ze stavba je navrzena i na cizim pozemku, stavebnim otazkam nerozumi. Podle néj
se jednalo o past, kterou na néj spolecnost Leram nastrazila a pozdéji ji vyuzila k vydirani.
Nedokazal ov§em zcela uspokojivé zodpovédét dotaz soudu, jak mohla spole¢nost Leram
v ¢ervau 2022 (podani zadosti) ¢i v srpnu 2022 (vydani povoleni zmény stavby) predvidat,
ze v budoucnu selzou jednani o spolupraci mezi ni a panem L., kdyzZ tato jednani podle
e-mailové komunikace obsazené v odvolacim spise krajského afadu probihala az do fijna
2022. Dale pan L. k otazce soudu vysvétlil, ze do nyni vybudovanych (zmenSenych)
podzemnich podlazi se stale vejde 65 parkovacich mist. Pivodni parkovaci mista byla totiz
navrzena velkoryse (cca 7 m sifky) a nasledné zzena na normami pozadované minimum.
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VL. Posouzeni véci krajskym soudem
Zaloba je dtvodni.

Krajsky soud dospél sice ke stejnému zavéru jako v predchozim rozsudku zruseném
Nejvyss$im spravnim soudem, nicméné své puvodni Gvahy zcasti korigoval, a navic se své
posouzeni véci pokusil i prehlednéji strukturovat a lépe vysvétlit.

Prdavni viprava a judikatura

Prvni spornou otazkou je zakonnost povoleni zmény stavby. Stavebni zakon Géinny
v dobé, kdy bylo vydano povoleni zmény stavby, tj. zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim
planovani astavebnim radu (stavebni zakon), neumozioval ziskat ufedni ptivoleni
k provedeni stavby na cizim pozemku bez souhlasu jeho vlastnika. Konkrétné platilo, ze
Jneni-li Zadatel vlastnikem pozemku ... a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby
poZadovany stavebni zamér nebo opatveni uskutecnit, dokldada soublas vlastnika pozemkn® (§
184a odst. 1 stavebniho zakona). Souhlas vlastnika pozemku s navrhovanym stavebnim
zamérem musel byt vyznalen nasituaénim vykresu dokumentace, nebo projektove
dokumentace (§ 184a odst. 2 stavebniho zakona).

S tim souvisi otazka, zda vibec povoleni zmény stavby stavebnika k umisténi své stavby
na pozemku zalobce opraviiovalo (a mél se tudiz vyzadovat jeho souhlas). Jelikoz
prezkoumavané rozhodnuti nevyzniva v tomto ohledu zcela jednoznaéné, shrne nyni
krajsky soud relevantni judikaturu k vnittnim rozporim v rozhodnutich (a jinych
spravnich aktech) vydavanych podle stavebnich predpist.

V nejstar$im pripadé, ktery se krajskému soudu podarilo dohledat, slo o to, ze stavebnik
realizoval kromé povolené stavby garaze téz dalsi Casti stavby zasahujici na cizi pozemek
(zpevnéna plocha, plot avjezdova brana). Stavebni povoleni tyto dasti stavby vibec
nezminovalo, stejné jako jejich umisténi na cizim pozemku. Nejvyssi spravni soud nicméné
uzavrel, ze ,,ackoli nejsou Cisti staveb vyslovné zminény ve vyroku stavebniho povolent, je zamér
jejich vybudovani zrejmy z projektové dokumentace, kterd byla podkladem pro povoleni stavby.
Dospél proto k zavéru, Ze se stavebni povoleni na posuzované cisti staveb vztahovalo.“ Nebylo
tudiz namisté vést fizeni o odstranéni téchto Casti stavby (srov. rozsudek
ze dne 21. listopadu 2007, €. j. 3 As 24/2007-114).

V dal$im pripadé mél Nejvyssi spravai soud za to, ze rozhodnuti o zméné stavby rodinného
domu pred dokoncenim (které resilo primarné zménu stres$ni krytiny) nestanovilo jasné, ze

4 4 /7 v 4 /4 v o v M V4 v/ . v c 7
se vydané stavebni povoleni méni také ohledné prabéhu kanaliza¢ni pfipojky. Zmeéna jeji
trasy vyplyvala jen zdodate¢ného ruéniho zikresu v situaénim vykresu ovéfeném

4 / V Ve 4 v v v /4

stavebnim Gradem. To zalozilo vadu rozhodnuti o zméné stavby. Presto to nemohlo vést
k tomu, ze by stavebni Gfad nafidil odstranit stavbu pfipojky: ,Jestlize v dobé, kdy vady
stavebniho povoleni spocivajici v nesouladu mezi jeho textovou a vykresovou Cisti, jiz nelze
zhojit ani prostrednictvim mimoradnych opravnych prostiedkd, a stavebni irad pristoupi
k reseni daného stavu dodatecné na itkor osob ziclastnénych na rizeni, zpochybriuje tim jejich
dobrou viru v pravomocné stavebni povoleni“ (srov. rozsudek ze dne 28. bfezna 2014,
&.5. 5 As 69/2013-67).

Ponékud jinou procesni situaci se Nejvyssi spravni soud zabyval v rozsudku, kde mél
odpovédét na otazku, zda méli byt Zalobci tastniky stavebniho ¥zeni. Slo o to, zda
spornou otazku dotykajici se jejich prav, tj. kde ma byt umisténo napojeni na pozemek
stavby, vyfesilo jiz Gzemni rozhodnuti, ¢i nikoliv. Nejvyssi spravni soud uzavtel, Ze text
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Uzemniho rozhodnuti byl sice ohledné umisténi vijezdu nejednoznaény (umoznoval dvé
o /4 i M 4 4 VA 4 /7 . . 4 v/ N
rizné varianty napojeni), ale nedilnou soucasti rozhodnuti je graficka priloha, ze ktere je
toto napojenti jasné patrné, tudiz tato otazka byla izemnim rozhodnutim zavazné vytesena.

Nejvys$i spravni soud se zde obsahle vyslovil k povaze a vyznamu ovéfené stavebni
dokumentace, konkrétné jeji vykresové casti. Uvedl, ze ,,itkolem vykresi je napomoci vsem
aktériim vizemnibo tizent, aby sjednotili svou spolecnou predstavu o zaméru, ktery je predmétem
¥izeni. ... Nejvyssi spravni soud tuto dokumentaci povazuje za dokument, ktery je fakticky
soucdsti stavebniho povolent, jakoZto grafické vyjadieni povolované stavby je postaven na roven
textovému vyjadreni zaméru wve stavebnim povoleni a v pochybnostech pomdha osvétlit
nejasnosti a zaplnit mezery v textu stavebnibo povoleni. Proto plati, Ze i v pripadé, Ze nejsou
urcité Casti stavby vyslovné zminény ve vyroku stavebniho povoleni tykajiciho se zbytku stavby,
je mozné dospér k zavéru, Ze se ina né stavebni povoleni vztabuje, jestliZe je zimér jejich
vybudovdni ziejmy z projektové dokumentace, kterd byla podkladem pro povoleni stavby. ...
Samozrejmé rozhodnuti a jeho prilobu je nutno vyklidat ve vzdjemné souvislosti. Jestlize text
rozhodnuti vyslovné modifikuje vyjadreni ziméru v grafické priloze, musi naopak dostat
prednost text rozhodnuti ... Nejvyssi spravni soud tedy wzavira, Ze neddva-li text s#izemniho
rozhodnuti jednoznacnon odpovéd obledné nékterého aspektu umisténi stavby (zde obledné
presného umisténi pripojent stavby na mistni komunikaci), je treba v této otazce vyjit z ovérené
grafické prilohy rozhodnuti, a to i v p¥ipadé, Ze na ni sizemni rozhodnuti ve svém textu vyslovné
neodkazuje” (srov. rozsudek ze dne 18. 4. 2016, €. j. 6 As 43/2016-27).

V dalsim pripadé Nejvyssi spravni soud nejprve usoudil, ze uzemni rozhodnuti upravujici

v v v/ e / v_/ . . v 7
prelozku pripojky vysokého napéti pro svou nejasnost neposkytuje dostatecny podklad
pro vyvlastnéni pozemku pod jiz realizovanou stavbou. Text rozhodnuti byl v tomto
v/ v . v / v v v / 4 o4 M M
pripadé zcela jednoznacny (prelozka meéla byt provedena ve stavajici trase, tj. mimo
pozemek zalobce), pouze graficka pfiloha vnitfné rozporna (zachycovala dvé rizné verze
trasy, aniz by rozhodnuti jednu jasné uptednostnilo). Nicméné Nejvyssi spravni soud dodal,
ze ,ani jednoznacné grafické vyjadreni zobrazujici zménu trasy tak, Ze vedeni bude protinat
pozemek Zalobce, by ovsem bez toho, Ze by byl korigovan jednoznacny text rozhodnuti o tom, Ze
trasa se neméni, nemohlo dle Nejvyssiho spravnibo soudu bez dalsiho prevaZit citované slovni
vyjddreni a vést k jednoznacnému zdvéru, Ze stavba md byt umisténa na pozemku Zalobce®
(srov. rozsudek ze dne 26. 7. 2017, ¢. j. 2 As 341/2016-41). V navazujici kauze pak Nejvyssi
4 4 M v 4 4 . Ve v/ 4 v 4 \4
spravni soud dovodil, ze tim padem nelze ani ukoncit fizeni o odstranéni stavby tak, ze se
Ve . v/ . . .V / v v :
nenafizuje stavbu pfipojky odstranit. Nelze totiz vychazet z predpokladu, ze stavba je
\4 v 4 v 4 v 4 v /7 4 4
na zalobcové pozemku umisténa legalné na zakladé Gzemniho rozhodnuti (srov. rozsudek
ze dne 31. 8. 2017, & j. 3 As 255/2016-36, body 17-19).

V poslednich dvou kauzach se Nejvyssi spravni soud zabyval tim, jakou povahu ma vada
’ 4 v/ N4 . .V 7 . v ' v . o
spravniho aktu spocivajici v jeho vnitfni rozpornosti. Dospél k zavéru, ze zpravidla nepujde
o nicotnost, nybrz o nezakonnost spocivajici v neprezkoumatelnosti. Nejvyssi spravni soud
vysel ztoho, Ze je-li rozpor mezi textem zidosti o Gzemni souhlas a predlozenym
projektem, ma stavebni rad spravné vyzvat zadatele k upfesnéni. Pokud to neudéla
apovoli stavbu oploceni, ktera podle projektu zasahuje na pozemek, jenz ve vyroku
souhlasu neni zminén, zatizi své rozhodnuti vadou nepfezkoumatelnosti. Jelikoz ptilohy

v v 4 . 4 v/ 4 o v 4 4 4 4
(véetné stavebni dokumentace) jsou nedilnou soucasti odtivodnéni spravniho rozhodnuti,
bude neprezkoumatelnost vyristat z rozporu mezi vyrokem souhlasu a jeho odtvodnénim.
Nutno fici, ze pravé na tomto zakladé jiz dtive Krajsky soud v Brné onen pravomocny
Gzemni souhlas zrusil (srov. rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 29. 1. 2021,
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¢.j. 29 A 30/2020-76). 1 presto ale Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze dokud nebyl
Uzemni souhlas zruSen, tak zakladal dobrou viru stavebnika: ,Pokud tedy odivodnéni
sizemniho soublasu i situacni plan odkazovaly i na provedeni oploceni na predmétném pozemkn
(situacni plan svym zdikresem a odiivodnéni obsahuje formulaci ,oploceni bude dile pokracovat
smérem k hranici s pozemkem parc. & XD, kde bude ukonceno’), je téeba dobrou viru stavebnika
nutné dovozovat i k oploceni vybudovanému v souladu s nimi, i pres to, Ze tato Cist oploceni
neni uvedena ve vyroku izemniho soublasu.“ VGci stavbé vybudované na jeho zakladé tak
nebylo mozneé vést fizeni o odstranéni stavby (srov. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu

ze dne 4. 12. 2023, ¢. j. 5 As 156/2022-27).

K opatnému zavéru, pokud jde o dobrou viru stavebnika, dospél Nejvyssi spravai soud
v poslednim ptripadé. Tam panoval rozpor mezi textovou a grafickou casti stavebni
dokumentace - text hovotil jen o mirném zapusténi rodinného domu do stavajiciho terénu,

M v / I 4 4 v v M / v /
projekt vsak zachycoval terénni Gpravy, které terén podstatné zvysovaly. Nicméné vydany
spolecny souhlas daval jednoznacné za pravdu textu stavebni dokumentace, nebot
zopakoval, ze ptjde jen o mirné zapusténi, pricemz uroven stavajiciho terénu se nezmeéni.
Proto souhlas dobrou viru stavebnika ve vztahu k terénni upravé nezalozil a bylo mozno

vést rtizeni o odstranéni terénnich Uprav (srov. rozsudek ze dne 13. 6. 2024,
&.3.9 As 182/2023-41).

Z citované judikatury lze pro nynéjsi véc vyvodit nasledné souhrnné zavéry: Vnittni
rozpory v ovérené stavebni dokumentaci, které nebyly vyslovné korigovany vyrokem
vydaného povoleni, stejné jako rozpor mezi jednoznacnou stavebni dokumentaci a stejné
M v / / 4 4 / / 4 N o4
jednozna¢nym textem samotného povoleni, zakladaji vadu vydaného rozhodnuti spoéivajici
v M i * vV _V v / 4 b4 eV v/ / i
v neprezkoumatelnosti. Je-li toho jesté mozné dosahnout, af jiz fadnymi nebo
mimoradnymi opravnymi prostredky, ma byt takové vadné rozhodnuti zruseno. Nedojde-li
k tomu, zna judikatura pravidla, podle kterych lze takovou situaci fesit. Tam, kde vyrok
vydaného rozhodnuti upravuje spornou otazku jasné a jednoznacné, dostane prednost text
rozhodnuti. Jestlize vSak rozhodnuti pfipousti rizné varianty nebo urcitou otazku vyslovné
v V7 . N ’ ey . ;v
nefesi (typicky umisténi stavby na sporném pozemku), bude rozhodujici, jak je zameér
zachycen ve stavebni dokumentaci. Stavebnik, ktery se ji bude drzet (a ktery sam
k nezakonnosti vydaného rozhodnuti nijak neprispél, jak krajsky soud vysvetli dale
v tomto oduvodnéni), se muze odvolavat na svoji dobrou viru a jeho stavbu nebude mozno
odstranit. To plati dokonce 1 v ptipadé, Ze vnittné rozporna bude samotna tato stavebni
dokumentace, jelikoz graficka ¢ast bude umistovat stavbu na pozemek, ktery v textu zadosti
/7 .V /v . / . vVv/ 4 4

nebyl zminén (k tomu srov. vySe citovany rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
¢.j. 5 As 156/2022-27, pti¢emz tento pripad je nynéjsi kauze skutkové nejpodobnéjsi).

Druhd spornad otizka spolivda vtom, zda byly naplnény podminky zkraceného
prezkumného ftizeni. I zde nejprve krajsky soud shrne pfislusnou pravni pravu, ktera je
obsazena v zakoné ¢. 500/2004 Sb., spravni fad.

Piezkumné tizeni se zahajuje jediné z moci Gredni (ex offo). Konkrétné plati, ze ,spravni

organ  nadiizeny  spravnimu  organu, ktery rozhodnuti wvydal, zahdji z moci

uredni prezkumné vizeni, jestlize po predbézném posouzeni véci dojde k zavéru, Ze lze mit

diivodné za to, Ze rozhodnuti bylo vydino v rozporu spravnimi predpisy” (§ 95 odst. 1

spravniho radu). Ulastnik mtze dat pouhy podnét k provedeni prezkumného fizeni, ten se
v v M 4 /. /7 V7 4 4 4 N4

vsak nepovazuje za navrh na zahajeni rizeni (§ 94 odst. 1 spravniho radu).
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Soulad rozhodnuti s pravnimi predpisy se v prezkumném fizeni posuzuje zasadné podle
pravniho stavu a skutkovych okolnosti v dobé jeho vydani. Spravni organ pti tom vychazi

/7 Vv v M /4 A v M 4 v .. 4 /v A v /7 IV 4 o
v prvni radé ze spisového materialu, podle potteby nicméné zajisti téz vyjadreni ucastnika
a spravnich organu, které tizeni provadély (obé pravidla jsou obsazena v § 96 odst. 2
spravniho fadu). Rozhodnuti, které bylo vydano v rozporu s pravnimi predpisy, pfislusny
spravni organ zrusi nebo zméni, poptipadé zrusi a véc vrati prislusnému spravaimu organu
k novému rozhodnuti (§ 97 odst. 3 spravaiho fadu).

Za uréitych okolnosti je mozné proveést tzv. zkracené prezkumné rizeni. Konkrétné plati,
ze jestlize je poruseni pravnibo predpisu zjevné ze spisového materidlu, jsou splnény ostatni
podminky pro prezkumné vizeni a neni zapotrebi vysvétleni ncastnikd, miiZe prislusny spravni

V4 Ve V4 Ve v / V7 / V4 / / / / / / /]
organ provést zkrdcené prezkumné rizeni. Dokazovdni se neprovddi. Pronim sikonem spravniho
organu pri zkrdceném prezkumném vizeni je vydani rozhodnuti podle § 97 odst. 3 (§ 98
spravniho radu).

Zvlastni pozornost je tfeba v prezkumném fizeni vzdy vénovat pravim nabytym v dobré
/v v / v/ oV M 4 4 / v 4 v 4
vife. V nékterych pripadech muze existence dobré viry vést az zastaveni prezkumného
v/ 4 4 4 4 4 4 4 4 M v
fizeni azachovani nezdkonného spravntho rozhodnuti v platnosti: ,Jestlize
po zahdjeni prezkumného rizeni spravni organ dojde k zavéru, Ze ackoli rozhodnuti bylo vydino
v rozporu s pravnim predpisem, byla by iijma, kterd by jeho zrusenim nebo zménou vznikla
v / 9% /| . 4 / / / /v . / v
nékterému vcastnikovi, ktery nabyl prava z rozhodnuti v dobré vive, ve zjevném nepoméru
k 1ijmé, kterd vznikla jinému iicastnikovi nebo vereinému zaymu, ¥izeni zastavi“ (§ 94 odst. 4
4 4 v/ v/ v Vv v /. M 4 4 /4 4
spravniho fadu). I v pripadé, Ze se o takto velkou (nepomérnou) 4jmu nejedna, musi spravni
4 Ve /4 4 v / v/ 4 v v Ve / / / /v
organ prirozhodovani v prezkumném fizeni alespon ,Set¥it prava nabytd v dobré vire,
zejména méni-li rozhodnuti, které bylo vydano v rozporu s pravnimi predpisy (§ 97 odst. 3) nebo
urcuje-li, od kdy nastavaji iicinky rozhodnuti vydaného v prezkumném r¥izeni (§ 99) (§ 94
odst. 5 spravniho radu).

Skutkovd zjisténi

Soud nejprve stru¢né nastini skutkovy stav, jak vyplynul z napadeného rozhodnuti
a ze spravniho spisu, a to jen v rozsahu potfebném pro nasledné pravni posouzeni véci.

Pivodni podoba Objektu vyrobnich sluzeb Paterni, kterou stavebni urad povolil
rozhodnutim ze dne 16. 7. 2021, méla obsahovat tfi podzemni atfi nadzemni podlazi,
pricemz 3. nadzemni podlazi bylo reseno jako nedplné. Ve 2. a 3. podzemnim podlazi mély
byt umistény podzemni garaze o kapacité 53 parkovacich mist. Prvni podzemni podlazi
mélo obsahovat jednak obchodni prostory, jednak vstupy, vjezdy a technické zazemi.
V 1.a2. nadzemnim podlazi byly navrzeny vyrobni prostory pro lehkou vyrobu,
kancelafe, zasedaci mistnosti a hygienické zazemi, ve 3. nadzemnim podlazi pak dalsi
kancelafe. Nadzemni ¢ast stavby méla mit mensi ptidorysné rozméry nez podzemni Cast.
Jizni zed podzemnich podlazi smérem k zalobcovu pozemku byla feSena s odskokem tak,
aby cela stavba nezasahla do zalobcova sousedniho pozemku (viz vlozeny obrazek nize).

Pavodni stavebnik, pan L., podal dne 8. 6. 2022 zadost o zménu stavby pred dokoncenim.
Utinil tak prostfednictvim zplnomocnéné zastupkyné, Ing. P. V. (pticemz projektovou
dokumentaci zpracoval pro pana L. Ing. arch. M. A.). Hned v prvni ¢asti zadosti je uveden
seznam pozemku, na nichz ma byt stavba umisténa. Jeden znich je vsak prelepeny
opravnou bilou paskou. Pohled proti svétlu snadno odhali, Ze se jedna o zalobctv pozemek
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p- ¢. 1938/624 (viz C. L. 3 spisu ke zméné stavby pred dokoncenim), jak soud nazorné ukazal
na Ustnim jednani.

Tomu, ze pravé tento pozemek byl puvodné v zadosti uveden, resp. ze se s nim pro stavbu
pocitalo, nasvédcuje 1 cela fada dalsich dokumentd ve spise, které se o ném zminuji v té
souvislosti, ze na ném ma byt zménéna stavba umisténa. V prvni fadé je to samotna plna
moc k zastupovani v daném ftizent, kterou pan L. udélil Ing. V. (¢. . 4 spisu ke zméné stavby
pred dokonclenim). Dale vypis z katastru nemovitosti, ktery stavebni trad poridil (i)
k tomuto pozemku (C. 1. 13 spisu ke zméné stavby pred dokoncenim). A fada dalsich
takovych dokumentd se pak nachazi v dokladové lasti stavebni dokumentace pro fizeni
o zméné stavby pred dokoncenim. Jde konkrétné o zavazné stanovisko Magistratu mésta
Brna, odboru Gzemniho planovani a rozvoje, ze dne 7. 4. 2022 (¢. 1. 1 dokladové casti),
vyjadfeni Drazniho Gfadu ze dne 21. 4. 2022 (¢. 1. 8 dokladove casti), zavazné stanovisko
Statni energetické inspekce ze dne 22. 6. 2022 (C. 1. 12 dokladove lasti), zavazné stanovisko
Hasicského zachranného sboru Jihomoravského kraje ze dne 20. 7. 2022 (C. 1. 13 dokladové
¢asti) a hlukovou studii spole¢nosti KOMPRAH, s. r. o., ze dne 14. 4.2022 (¢. 1. E.4
dokladove C(asti). Pouze dva dokumenty naopak zalobciv pozemek mezi pozemky
pro stavbu neuvadéji, a to zavazné stanovisko Krajské hygienicke stanice Jihomoravského
kraje ze dne 10. 5. 2022 (¢. 1. 10 dokladové casti) a inzenyrskogeologicky pruzkum AGS
Hruby s.r.o. ze zari 2021 (C. 1. E.5 dokladové ¢asti).

Na zakladé podané zadosti vydal stavebni Gfad dne 9. 8. 2022 bez jakychkoliv vyhrad ¢i

P y Jaxy y
v o v 4 4 Ve /7 N/ M 4 v v v 4 v
pozadavka na doplnéni nalezitosti zadosti povoleni zmény stavby. Zménéna stavba by méla
mit nové namisto tfi nadzemnich podlazi Ctyti, tedy ojedno podlazi vice. Vyuziti
podzemnich podlazi se nezmeénilo, pouze se zvysil pocet parkovacich mist. V 1. nadzemnim
podlazi vsak byly doplnény dalsi kancelarské prostory, ve 2.a 3. nadzemnim podlazi
prechodné ubytovaci zatrizeni pro zaméstnance vyrobniho areilu, akonelné
ve 4. nadzemnim podlazi, ¢asteCné ustoupeném, se maji nachazet tfi byty pro majitele
vyrobnich provozu nachazejici se v objektu.
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Pro nazornost nyni krajsky soud pripojuje situacni vykres C.4, v némz projektant
prehledné zachytil a porovnal obé verze stavby, tedy pred navrzenou zménou (vpravo)
a po ni (vlevo). Zalobctv pozemek lezi jiznim smérem.
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Jak je patrné, nadzemni dast stavby byla oproti ptivodnimu projektu pidorysné o néco
zmensena (byf pouze co do maximalnich obvodovych délek), a to se odrazi i ve vyroku
povoleni zmény stavby. Ale podzemni ¢ast byla naproti tomu celkové zvétsena (o cemz jiz
povoleni zmény stavby mlci). Jizni sténa ma mit pozméné rovny prubéh asvym
jthovychodnim rohem ma zasahnout az pod (neoznaceny) pozemek p. ¢. 1938/624
ve vlastnictvi zalobce.

V podzemni Casti stavby bylo nové mozné ve 2. a 3. podzemnim podlazi navrhnout celkem
65 parkovacich mist. To se zda byt kli¢ové, protoze z vyjadfeni méstske akciové spolecnosti
Brnénské komunikace ze dne 19.4.2022, které poslouzilo jako podklad pro vydani
povoleni zmény stavby, vyplyva, ze pro objekt se 48 luzky, tremi byty a vyrobnimi
sluzbami by bylo nutné vybudovat pravé tento pocet parkovacich mist v hromadné garazi
(jakkoliv stavebnik ve svém vypoctu dopravy v klidu nespravné pocita s mensim poctem).
Jediné diky tomu, ze stavebnik vybudovani poctu 65 parkovacich mist v projektu fakticky
navrhl, bylo stanovisko Brnénskych komunikaci k zaméru zmény stavby kladné (viz ¢. L.
49-51 odvolaciho spisu).

Ze spisu je dale zfejmé, ze pfinejmensim od prosince 2021 do fijna 2022 probihala jednani

mezi pravnimi zastupci pana L. (puvodni stavebnik) a spole¢nosti Leram (zalobce). Cilem
v / v 4 v M A v v ./ 4

mélo byt uzavreni nékolika smluv. V prvni radé mélo jit o kupni smlouvu, kterou by pan

L. prodal zalobci pozemky, na kterych hodlal realizovat Objekt vyrobnich sluzeb Piterni

stim, ze investicni zamér prevezme zalobce. Dale pak méla byt uzavfena smlouva

o smlouvé budouci, ktera méla upravovat narok pana L., aby po realizaci projektu
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od zalobce odkoupil nebytové prostory v 1.nadzemnim podlazi objektu spolu
s odpovidajicim poctem parkovacich mist ve 3. podzemnim podlazi (viz ¢. 1. 206-221
odvolaciho spisu). Strany se zjevné nedohodly, nebot ve spise z prezkumného fizeni je
zalozena kupni smlouva ze dne 8. 3. 2023, na zakladé které prodal nakonec pan L. své
pozemky, na nichz ma byt umistén Objekr vyrobnich sluzeb Paterni, spolecnosti Luxury
Home - Eta, s. r. 0. (dnes LH HOME - ETA, tj. stavebnik). V ¢lanku IV. této smlouvy vzal
kupujici na védomi, ze zalobce jako vlastnik sousednich nemovitosti tvrdi, Ze stavebni
zamér nelze podle vydanych povoleni v soucasné podobé realizovat bez jeho soucinnosti,
protoze projekt zasahuje do pozemku v jeho vlastnictvi, a Ze tuto soucinnost neposkytne.
Nasleduje upozornéni, ze zalobce je pfipraven podat pfislusnému organu podnét na zruseni
dfive vydanych rozhodnuti (viz ¢. 1. 65-67 prezkumného spisu).

Dne 3.5.2023 podal zalobce podnét Magistratu mésta Brna a zadal jej, aby prezkoumal
povoleni zmény stavby. Magistrat vydal dne 15. 6. 2023 rozhodnuti, kterym povoleni
zmény stavby zrusil se zpétnou uéinnosti - tj. ode dne nabyti jeho pravni moci - véc vratil
stavebnimu ufadu k dalSimu fizeni a vyloucil odkladny Géinek odvolani. Vysel z vyse
reprodukovaného situa¢niho vykresu C.4, z néhoz je podle néj zfejmé, ze stavba byla
pudorysné rozsifena tak, ze Cast vSech tfi podzemnich podlazi zasahuje ina pozemek
p. €. 1938/624, ackoliv tento pozemek neni uveden ani v zadosti o povoleni zmény stavby
(magistrat vyjadril domnénku, ze tam ptvodné uveden byl, ale byl odstranén prelepenim),
ani ve vyroku vysledného rozhodnuti. Vlastnik dotceného pozemku byl sice uéastnikem
fizeni o zméné stavby z titulu vlastnictvi sousedniho pozemku, avsak zakon vyzaduje
pro umisténi stavby na jeho pozemku jeho kvalifikovany souhlas, ktery neni na zadném
z vykrest uveden. Zadosti o zménu stavby pted dokondenim tak nebylo moZné vyhovét
a kladné rozhodnuti stavebniho afadu je tim padem jednoznacné v rozporu se zakonem.
Magistrat rozhodl o zruseni povoleni zmény stavby ve zkraceném prezkumném fizeni
a odavodnil to tim, ze poruseni stavebniho zakona je zjevné ze spisového materialu. Podle
magistratu nelze za zadnych okolnosti pfipustit, aby byla povolena stavba na pozemku,
ke kterému nema stavebnik zadné pravo a vlastnik tohoto pozemku s umisténim stavby
nesouhlasi. Slo by o zasah do tstavné zaru¢eného vlastnického prava. Dobra vira stavebnika
se tu tudiz vabec neuplatni. PGvodni stavebnik (pan L.) nadto nemohl byt v dobré vire,
jelikoz v zadosti 0 zménu stavby pred dokoncenim neuvedl Gplné a pravdivé tdaje o jejim
umisténi. Soucasného stavebnika (dnes spole¢nost LH HOME - ETA) zase tento ptvodni
stavebnik vyslovné upozornil nanesouhlas vlastnika pozemku sumisténim stavby
pti prodeji pozemku pro budouci zamér.

Piezkumné rozhodnuti zrusil pivodni zalovany (Krajsky afad Jihomoravského kraje)
rozhodnutim ze dne 30. 11. 2023, oznalenym v zdhlavi tohoto rozsudku. Krajsky trad
nejprve reprodukoval doslovné celé odvolani, aby poté dospél k zavéru, ze pro zkracené
prezkumné tizeni nebyly splnény zakonné podminky. Jestlize magistrat zjistil rozpor mezi
zadosti, rozhodnutim a stavebni dokumentaci, mél zah4jit plnohodnotné prezkumné fizeni
(¢asovy prostor pro to byl dostateény) a umoznit stavebnikovi, aby se k tomuto rozporu
vyjadtil a predlozil ke svym tvrzenim dikazy. Kdyby tak postupoval, zjistil by - stejné jako
krajsky Gfad v odvolacim fizeni - Ze stavebnik jiz se stavbou zapocal a nedochazi pfi tom
fakticky k zadnému zasahu do Zalobcova sousedniho pozemku, coz stavebnik dolozil
v odvolacim fizeni dokumentaci zajiSténi stavebni jamy z dubna 2023 a geodetickou
dokumentaci skute¢ného provedeni opérné zdi.



53.

54.

55.

56.

57.

15 30 A 2/2024

Krajsky soud k tomu na vysvétlenou podotyka, ze ze zmiriovanych dikazt vyplyva, ze
stavebnik jizni sténu podzemnich podlazi realizuje podobné, jak byla pivodné navrzena,
tedy s odskokem, jehoz umisténi je ale mirné odlisné od projektové dokumentace ovérené
pred zménou stavby. Ve vysledku se zda, Ze by jizni sténa skute¢né nemusela do sousedniho
zalobcova pozemku zasahnout.

Krajsky afad v napadeném rozhodnuti uznava, ze v dokumentaci zmény stavby pred
dokondenim je jizni sténa podzemnich podlazi stavby zakreslena tak, ze podzemni podlazi
by méla zasahovat do pozemku p. ¢. 1938/624. Stejné tak uznal, ze podle dukazu
predlozenych v odvolacim fizeni se stavebnik od této dokumentace odchylil a provadi tedy
stavbu v rozporu s dokumentaci ovéfenou v fizeni o zméneé stavby pred dokoncenim. Jedna
se vsak podle néj pouze o malou odchylku, ktera nema vliv na statiku stavby, na jeji vzhled,
dispozi¢ni feseni ani povoleny zpusob uzivani. K poruseni stavebniho ziakona podle
krajského Gfadu nepochybné doslo, avsak magistrat neposoudil podnét k prezkumu v celéem
rozsahu a ve vSech souvislostech.

Kromé toho byl podle krajského uradu stavebnik v dobré vife. Domnénka magistratu
o tom, jaké parcelni ¢islo bylo v zadosti o povoleni zmény stavby prelepeno, neni podle
krajského Gfadu nicim podlozena. A zkontrolovat Uplnost a bezchybnost predlozenych
podkladt a jejich soulad s dokumentact stavby bylo povinnosti stavebniho uradu, stejné tak
jako soulad stavby s pravnimi predpisy. Krajsky trad také dodal, ze zatimco zalobce
provedenim stavby zadné Skody na majetku neutrpi, skody nastrané stavebnika by
pti zruseni povoleni zmény stavby mohly byt znaéné.

Nezikonnost povoleni zmény stavby

Ze skutkového shrnuti je pomérné zrejmé, o co v této véci ve skutecnosti jde. Pavodni
stavebnik nejprve navrhl svou viceicelovou stavbu tak, ze méla mit pouze tfi nadzemni
podlazi, z toho jedno ¢astecné. V téchto nadzemnich podlazich méla byt umisténa vyroba,
kancelafe a zasedaci mistnosti, v prvoim podzemnim podlazi pak obchodni prostory.
Pro tyto ulely vyuziti mél stavebnik v podzemnich podlazich naplanovano 53 parkovacich
mist. Podzemni podlazi byla vtéto prvni verzi naprojektovana tak, aby nezasahla
do sousedniho pozemku ve vlastnictvi zalobce. Na tuto stavbu ziskal stavebnik v ¢ervenci
2021 stavebni povoleni. Jenze pak puvodni stavebnik své plany zménil. Namisto tri
nadzemnich podlazi se rozhodl vybudovat ctyti - prvni podzemni podlazi chtél rozdélit
stropem na dvé podlazi, jedno podzemni ajedno nadzemni. Podlazi navic mu mélo
umoznit, aby rozsitil dosavadni Géel uzivani o pfechodné ubytovani pro zaméstnance
a byty pro majitele. To s sebou pfineslo potfebu navyseni poctu parkovacich mist - podle
Brnénskych komunikaci mél architekt povinnost pro novy projekt navrhnout 65 novych
parkovacich mist. Ta také skute¢né architekt naplanoval. Nelze vyloudit, Ze pravé proto se
musela stavajici podzemni podlazi ptidorysné rozsifit a nové zasahnout do pozemku
zalobce. Pivodné ztejmé stavebnik podital s tim, Ze projekt proda zalobci nebo Ze ziska jeho
souhlas s rozsifenim podzemni ¢asti stavby, ale z toho nakonec seslo. Misto aby myslenku
rozsifeni stavby opustil a projekt prepracoval, predlozil jej v nezménéné podobé.
Na vykresech ovSem nebylo parcelni ¢éislo Zalobcova pozemku uvedeno a ze zadosti
o zménu stavby pred dokondenim bylo dodate¢né odstranéno ,bélitkem*.

I pfes tato opatteni - jez konec konct nebyla nijak zvlast rafinovana - lze jen tézko uvérit
tomu, ze by si stavebni fad (Ufad méstské ¢asti Brno-Bystrc) zasahu podzemnich podlazi
planované stavby do Zalobcova pozemku nevsiml. Z vykrest je tento zasah ztetelné patrny,
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coz ostatné nezpochybnuje ani zalovany. Stacilo tedy jen nahlédnout do katastru
nemovitosti a ovérit, zda se jedna o pozemek ve vlastnictvi stavebnika, ¢i jiné osoby. Presto
stavebni Gfad nic takového neudinil, stavebni dokumentaci ovétil a zménu stavby v této

podobé povolil.

Co poté udélal ptivodni stavebnik? Prodal stavbu nynéjsimu stavebnikovi (osoba za¢astnéna

v/ 4 / / 4 4 v 4 4 \4 4 v
na rizeni) s vyslovnym varovanim, ze vlastnik sousedniho pozemku (zalobce) tvrdi, ze
stavbu nelze realizovat bez jeho souhlasu, nebot zasahuje do jeho pozemku, a Ze bude ,,délat
probléemy“. Novy stavebnik pak zalal stavét podzemni podlazi tak, aby do zalobcova
v M 4 /7 oV 4 v / M v /
pozemku prece jen nezasahl. Vedeni jizni stény stavby podél hranice se Zalobcovym
pozemkem ted’ vzhledové pripomina ptivodni projekt, stavebnik se jej ale nedrzel zcela
presné - uskoceni ma ponékud jiny prubéh. To ale vabec neni podstatné. Dulezité je, jaké
budou dusledky celé této ,rosady“.

Stavebnik zfejmé nehodla svymi podzemnimi podlazimi fakticky zasahovat do vlastnického
prava zalobce, ackoliv jej k tomu vydané povoleni stavby z ufedniho hlediska opraviuje.
Zato je tu nebezped, ze stavebnik nevybuduje pozadovany pocet parkovacich mist, jelikoz
se mu do podzemnich podlazi - vystavénych v rozporu s posledni ovéfenou stavebni
dokumentaci - prosté nevejdou. A pokud i presto vybuduje nadzemni dast stavby podle
zménéného projektu, tedy s pridanym podlazim oproti puvodné povolenému stavu, pak
Ve \4 M Vee/vV Ver 7/ M / Vv Ve / 4
nelze vyloucit, ze budou vozidla prijizdéjici do oblasti za Glelem vyuziti nové stavby
4 4 4 v .V M M v /
okupovat parkovaci mista v okoli, protoze uvnitf objektu jednoduse nebude novych
parkovacich mist dostatek.

Nyni, kdyz jsme obnazili az na dren, o co v této véci zfejmé doopravdy jde, mizeme lépe
zhodnotit argumentaci krajského Gfadu v napadeném rozhodnuti.

Krajsky soud zalne nejprve prezkumnym rozhodnutim magistratu. Je treba pfiznat, ze
Uvaha magistratu se z nynéjstho pohledu jevi jako ponékud zkratkovita. To ovsem
neznamena, ze byla zcela chybna, jen obsahovala mezery.

Prvni otazka, kterou si mél magistrat spravné polozit, znéla, zda prezkoumavané
rozhodnuti netrpi takovymi vnitfnimi rozpory, které by je ¢inily neprezkoumatelnym -
a v dusledku toho nezakonnym. Kdyby si ji polozil, musel by nutné dospét k zavéru, ze
tomu tak je. Vnittnim rozporem trpéla jiz samotna stavebni dokumentace, kterou stavebni
Urad ovéril a ktera se tak stala nedilnou soucasti odtvodnéni rozhodnuti o zméné stavby
Vv v 4 ./ . /7 V7 M v . vV Vv * ) . \4 o
pred dokoncenim. Jeji graficka Cast totiz jasné a jednoznacné umistuje stavbu na zalobctv
pozemek. Vyplyva to bez jakychkoliv pochybnosti nejen zvyse reprodukovaného
M v 7/ / . v/ . v /7 / o A 4
situacniho vykresu C.4, ale 1z dalSich situanich vykrest, pokud zachycuji 1 podzemni
podlazi (viz vykresy C.2 a C.3), a v kombinaci s témito situa¢nimi vykresy pak prakticky
ze vSech dal$ich vykrest podzemnich podlazi pod pismenem D (na nichz vSak jiz hranice
pozemku nejsou primo vyznaleny). Naproti tomu textova ¢ast tomu neodpovida, nebot
napt. v pravodni zpravé je uveden vydlet pozemkl pro stavbu bez pozemku zalobkyné.
Odstranén byl tento pozemek ize zadosti, naopak uveden zistal viadé podkladi
4 4 4 v M /v /7 IV v . v
pro vydani povoleni zmény stavby (viz vyse, odst. 45). Stavebni urad mél pochopitelné
v takové situaci vyzvat stavebnika, aby tyto rozpory odstranil auvedl jednotlivé casti
stavebni dokumentace do souladu - tedy aby bud zahrnul mezi dotéené pozemky i ten
zalobctv a dolozil jeho souhlas, nebo aby prepracoval projekt tak, ze stavba na zalobcav
\4 /7 IV Ve M v bd 4 o
pozemek zasahovat nebude. Jenze to stavebni urad uclinit opomnél, at uz byly davody
pro toto pochybeni jakékoliv.
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Odstranuje vznikly rozpor text stavebniho povoleni? Nikoliv. Ve vyroku rozhodnuti
o zméné stavby pred dokoncenim sice neni zalobctiv pozemek vyslovné zminén, to vSak
i M v M 4 4 4 v/ IV o sV vV v/
situaci nezachranuje. Text rozhodnuti k dané otazce pouze mldi, a tudiz ji uspokojivé nerest.
Nedoslo k tomu, ze by vyrokem rozhodnuti byl vyslovné modifikovan vnitfné rozporny
. ’ v . v/ v v
projekt, resp. stavebni dokumentace. Ostatné, ani by to v tomto pripadé nebylo dost dobfe
mozné. Vzdyt stavebni urad, ktery by chtél zménu stavby povolit tak, aby nezasahla
v o VvV Ve v 4 ./ v /
na zalobciv pozemek, by musel vyftesit celou fadu otazek. Maji se zachovat navrzené
rozméry podzemnich podlazi, pfiCemz cela stavba se ma jen o kus posunout severnim
smérem, pry¢ od zalobcova pozemku? Nedostane se pak ale do néjaké nove kolize se
sousednimi pozemky a stavbami na severni strané? Nebo se maji podzemni podlazi zmensit
tak, aby k zasahu pod zalobcuv pozemek nedoslo? Jaky tvar by ale potom méla mit jizni
v Ve / o4 o v v / M v / M o 4
sténa - stkmy sledujici prabéh spoleéné hranice, nebo uskocCeny jako v ptvodnim
projektu? A budou po takové podstatné Gpravé tvaru nosné obvodové stény jesté vibec
pouzitelné statické vypoclty dolozené stavebnikem? Vejde se pak do podzemnich podlazi
pozadovany pocet parkovacich mist?

Jak vidno, kdyby chtél stavebni Grad situaci reSit bez prepracovani celé stavebni
dokumentace, jen textem svého rozhodnuti, dostal by se do takrka nefesitelnych probléma.
V nynéjsi véci totiz nejde jen o volbu mezi dvéma plnohodnotnymi variantami zaméru,
z nichz obé by stavebni dokumentace néjakym zpasobem zpracovala. Kazdopadné, stavebni
Urad véc nefesil vubec a ve vyroku rozhodnuti prosté jen akceptoval vnittné rozpornou
stavebni dokumentaci predlozenou zadatelem.

Muzeme tedy uzavrit, ze prezkoumavané povoleni zmény stavby bylo vnitfné rozporné (a
tudiz neprezkoumatelné), nebot jeho vyrok se dostal do rozporu sjeho odtvodnénim,
konkrétné s grafickou prilohou v podobé projektové dokumentace stavby. Pokud by
. ’ v 4 ' eV . ’ v VvV 7/ 4
magistrat dospel k tomuto zavéru, mohl jiz jen na zakladé vnitfniho rozporu vydané
4 Vv / v/ 4 Ve Ve vV v M vVv/ 4 4
povoleni v pfezkumném fizeni zrusit (srov. primérené rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 8. 1.2010, ¢.j.2 Ao 1/2009-74, byt ten se tykal soudniho prezkumu
/ 4 4 M / / M M v . \4 . \4 Vv /7 V7 4
Gzemniho planu). Krajsky soud v této souvislosti upozortiuje, ze 1 kdyz se prezkumné fizeni
7/ 4 v v v 4 /v 4 o o 4 v/ 4 o 4 4 v/ 4
zahaji na zakladé podnétu nékterého z GcastnikG puvodniho fizeni, zlstava rizenim
provadénym z moci Uredni (§ 94 odst. 1 a § 95 odst. 1 spravaiho radu). Prezkumny organ
se proto nemuze omezit jen na vady, na které jej upozornil Gcastnik, ale meél by prihlednout
ke vSem okolnostem, které vyjdou vifizeni mnajevo amohou zakladat rozpor
prezkoumavaného rozhodnuti s pravnimi predpisy.

Magistrat tuto prvotni Gvahu vynechal, a rovnou uvazoval dale, jaké dusledky by mélo
ponechani prezkoumavaného rozhodnuti v platnosti. Implicitné vysel ztoho, ze
pti hodnoceni otazky, zda se stavebnik drzi vydaného povoleni zmény stavby, by muselo
dostat prednost jasné ajednoznané vymezeni zaméru v grafické ¢asti stavebni
dokumentace. Stavebnikovi by tak nebylo mozno branit v tom, aby svou stavbu umistil
1 na zalobctv pozemek, protoze by se mohl dovolavat své davéry ve spravnost Gredniho
povolenti, kterym disponuje. Mohl by se tedy branit tim, Ze stavbu provedl zcela v souladu
s dokumentaci ovéfenou ve stavebnim fizeni. Proto magistrat dospél k zavéru, ze
prezkoumavané rozhodnuti je nezdkonné a neni mozné je ponechat v platnosti, jelikoz
umoznilo umistit stavbu na zalobctv pozemek, aniz by zadatel predlozil jeho souhlas.

Krajsky soud na tomto misté poznamena jen tolik, ze tato ivaha neni Gplna. Otazka,
nakolik by se stavebnik mohl Gspésné dovolavat své dobré viry v ovéfenou stavebni
dokumentaci, zavisi do zna¢né miry na tom, zda ke vzniklym rozporim sam vyznamné
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neprispél. Tomu se krajsky soud bude vénovat nize v ¢asti vénované dobré vire stavebnika.
Nyni postadi rici, ze magistrat resil tuto otazku na nespravném misté. Ohledné zakonnosti
prezkoumavaného povoleni zmény postalilo uzaviit, ze je evidentné vnitfné rozporné, a ze

/v vV v/ 4 v 4 4 4 M v M v /
tudiz nefesi opravnéni stavebnika umistit stavbu na pozemku zalobce jednoznaénym
a prezkoumatelnym zptsobem. Neprezkoumatelné rozhodnuti je pochopitelné nezakonné
a musi byt zruSeno.

Jaky mél byt v této situaci spravny postup krajského uradu jako odvolactho organu?
Krajsky tGrad rozhodné nemél prezkumné rozhodnuti magistratu rusit jen proto, ze jeho
/ 4 Ve M 4 v/ 4 i i
Gvahy nebyly perfektni. Zcela by postadilo je v odvolacim fizeni korigovat, resp. doplnit
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 12. 2018, C.j. 6 As 286/2018-34,
¢. 3837/2019 Sb. NSS). Magistrat totiz dospél ke spravnému vysledku, ze povoleni zmény
stavby je nezakonné. Namisto toho krajsky trad prezkumné rozhodnuti magistratu vydané
4 / v 4 v/ 4 Ve v/ 4 M o M M 4 v
ve zkraceném prezkumném fizeni zrusil a fizeni zastavil. Zdavodnil to jednak tim, ze
v . v / v/ 4 v / V/ 4 M v /- 4 v \4 *./ v
ve véci mélo byt vedeno radné prezkumné fizeni (pro jehoz zahajeni vSak uz mezitim marné
ubéhla lhuta), a jednak dobrou virou stavebnika, jehoz 4jma by byla ve zjevném nepomeéru
k 4jmé hrozici jinym GCastnikim fizeni a verejnému zajmu.
Zkrdcené prezkumné vizeni

Krajsky soud nyni rozebere jednotlivé argumenty, na kterych zalozil krajsky Grad svij
zaveér, ze radné prezkumné fizeni bylo v dané véci nezbytné. Podle krajského soudu byly
totiz naopak splnény veskeré podminky pro to, aby mohl magistrat zrusit povoleni zmény
4 4 v /4 v/ 4 4 4 v/ v /. b *Vv

stavby ve zkraceném prezkumném rizeni (§ 98 spravniho radu). Vsechny Gvahy, jimiz se
zalovany snazil postup magistratu problematizovat, se krajskému soudu jevi jako
vykonstruované a chybi pro né opora v pravni tpraveé. Soud ma za to, ze ze spravaiho spisu
bylo bez potfeby dalsiho dokazovani jasné patrné, ze vydané rozhodnuti je nezakonné.

Za prvé, jak uz krajsky soud vyse vysvétlil, rozhodnuti bylo vnitfné rozporné - graficka
dast prilohy jednoznaéné zachycovala umisténi stavby na pozemku, ktery nebyl v zadosti
ani v rozhodnuti uveden a k némuz zadatel nedolozil souhlas jeho vlastnika (v rozporu
s § 184a stavebniho zakona). Takova vada zaklada neprezkoumatelnost rozhodnuti, a ta je
bez dalsiho patrna jiz z rozhodnuti samotného (v kombinaci s jeho prilohou). Nedoslo tu
proto zcela spravné k jakémukoliv doplnovani spisu, natozpak k dopliovani rozsahlemu
(jako tomu bylo v pripadé, ktery resil rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 11. 5. 2011, ¢.j.1As31/2011-72, bod 18). A nebylo to ani potreba, nebot
nezakonnost vydaného rozhodnuti byla naprosto zfejma pravé jen z obsahu spisového
materialu, zejména z projektové dokumentace (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 8. 6. 2016, ¢. j. 2 As 57/2016-56, bod 32). Vnitfni rozpornost spravniho rozhodnuti
nelze totiz dost dobfe odstranit dokazovanim nebo diskuzi sdlastniky az v ramci
prezkumného fizeni.

Ani z zadnych jinych divodd nevyvstala potieba, aby magistrat v prezkumném fizeni
provadél dokazovani nebo daval prostor k vyjadfeni Glastnikiim fizeni. Krajskému soudu
unika, pro¢ by mél magistrat zjistovat, jak doslo k rozporu v projektové dokumentaci
stavby, jak po ném krajsky Grad pozaduje na str. 7 napadeného rozhodnuti. K ¢emu by to
bylo dobré? Rozhodné nebylo mozné, aby stavebnik ¢i magistrat nezakonnost
prezkoumavaného rozhodnuti na zakladé takového dokazovani v prezkumném fizeni
néjak dodate¢né zhojili. Snad jediné kdyby stavebnik dodate¢né dolozil souhlas Zalobce se
zasahem do jeho vlastnictvi, mohl by magistrat uvazovat o tom, ze by povoleni zmény
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stavby jen ,opravil®, tedy Ze by v ramci zmény rozhodnuti doplnil do jeho vyroku chybéjici
pozemek, nebot by tim nezasahl do prav zadného z Castnikd fizeni. Ovsem na to krajsky
urad evidentné nemifil. A navic tato moznost je v daném pripadé ryze hypoteticka, nebot
v v /7 V7 4 4 v/ /4 M \4 Ve /
zalobce prezkumné fizeni sam vyvolal a od pocatku tak daval najevo, ze souhlas k vyuziti
svého pozemku stavebnikovi udélit nehodla.

Naproti tomu nebylo rozhodné mozné, aby magistrat v prezkumném ftizeni ovéril jinou,
upravenou stavebni dokumentaci, ktera by tvar a umisténi stavby zachycovala odlisné od té,
Vv v/ 4 v v v v 4 4 M v
jez byla podkladem pro fizeni o zméné stavby pred dokondenim. Tim by zcela zjevné
A Ve v N Vv / ’ /v .
prekroCil rozsah prezkumu anahradil by prvostupriovy stavebni urad v jeho
roli. A predstavovalo by to navic poslapani prav ostatnich GcéastnikG ptvodniho fizeni
o zméné stavby pred dokoncenim. Neslo by totiz o zadnou drobnou dpravu, jak soud
vysvétlil vyse, ale o zasadné odlisné reseni celého objektu (v pripadé jeho posunuti) nebo
Ve M v/ v / V.V 4 / oV 4 v v 4 A4 v/ Vo

prinejmensim odlisné feSeni celé jizni stény vSech podzemnich podlazi (v pfipadé jeho
zmenseni).

Pottebu provadét dikazy ¢i obstaravat si vyjadreni Gcastnika fizeni nemohla vyvolat ani

4 v / 4 v 4 4 v/ /7 vV Vv 4 4

tvrzeni soucasného stavebnika, uplatnéna v odvolacim fizeni, ze stavbu jiz provadi, a to tak,
aby do zalobcova vlastnického prava nezasahl. Ono totiz vubec nezalezi natom, co
stavebnik ve skute¢nosti zacal stavét. Spravni fad jasné fika, ze soulad rozhodnuti
s pravnimi predpisy se v prezkumném frizeni posuzuje zasadné podle pravniho stavu
a skutkovych okolnosti v dobé jeho vydani (§ 96 odst. 2 spravniho radu). V dobé vydani
prezkoumavaného rozhodnuti ptvodni zadatel v predlozené projektové dokumentaci
deklaroval svuj Gmysl rozsitit podzemni podlazi stavby pod zalobctv pozemek, aniz by
tento pozemek uvedl v zadosti, a aniz by predlozil zalobcav souhlas s takovym zasahem.
Podle stavebniho zakona tak mél stavebni urad vyzvat ptvodniho zadatele k upresnéni
zadosti, a pokud by zadatel vyzvé nevyhovél, mél zadost zamitnout. Jestlize naopak zménu
stavby na zakladé rozpornych podkladt povolil, pak v dobé vydani takového rozhodnuti
byl jeho postup protipravni. A zadna dodateéna vysvétleni ptivodniho zadatele, jak k této
situaci doslo, na tom nemohou nic zménit.

Rozhodnuti vydané na zakladé popsaného pochybeni se v zadném pripadé nemohlo stat
zakonnym ani dodatecné tim, ze stavebnik zadal stavbu budovat odlisné od svého zaméru
/4 v 4 / 4 . 4 \4
povoleného prezkoumavanym rozhodnutim - tedy sice bez zasahu do zalobcova pozemku,
ale v rozporu s ovétenou projektovou dokumentaci. Tézko lze prece tvrdit, ze zachovani
. v 4 4 4 v v M 4 v \4 4 Ve
evidentné nezakonného rozhodnuti o zméné stavby je namisté, protoze stavebnik podle né;
nepostupuje a stavbu realizuje (alespori prozatim) v rozporu s nim. Takovouto Gvahu nelze
aprobovat hned ze dvou duvoda.

Za prvé, zakonnost prezkoumavaného rozhodnuti se tu dovozuje z protipravniho postupu

’ , . . v ’ 7 oV . ’
stavebnika, ktery fakticky buduje ernou stavbu. Z bezpravi nemuze vzniknout pravo.
Navic to muze v koneéném disledku vést k tomu, co soud nalrtl jiz vyse. Stavebnik
z vydaného povoleni zmény stavby vyuzije jen to, co se mu bude hodit (Ctyfi nadzemni
podlazi s ubytovanim a byty), a zbytek (65 parkovacich mist v podzemnich podlazich)
zdanlivé velkoryse ponecha nevyuzity. Vlastnické pravo souseda sice neporusi, ale vefejny
zajem hodi pres palubu.

A za druhé, jelikoz text povoleni zmény stavby je v rozporu s vykresovou ¢asti ovérené
stavebni dokumentace, lze diskutovat o tom, zda nezaklada do budoucna stavebnikovi
z hlediska verejného prava opravnéni umistit stavbu pod sousedni zalobcGv pozemek.
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Krajsky urad vysel z toho, ze nikoliv, protoze povoleni modifikovalo projekt tim, Ze sporny

Vv . 4 / /7 7 4 4 A M / v M
pozemek nezmiruje ve svém vyroku. Takova Gvaha neni spravna, jak krajsky soud vysvétlil
vyse — z pouhého mlceni stavebniho Uradu nelze dovozovat takto dalekosahlé dasledky.
Kazdopadné ale fakticky postup stavebnika, at uz by se snazil stavbu na zalobciv pozemek
umistit, ¢i nikoliv, na rozporu vydaného rozhodnuti se stavebnim zakonem nemuze nic
zménit. Bylo by tedy zcela zbytecné tyto informace zjistovat. Plati zkratka, ze kdyz je jesté
mozné vzniklou chybu napravit v prezkumném fizeni, tak je zcela namisté nezakonné
povoleni zrusit. Nastoli se tak jistota, ze stavebnik nebude moci ani v budoucnu nezakonné
povolenou stavbu realizovat zptisobem, ktery je zachycen v projektové dokumentaci.

Dobrd vira stavebnika

Pottebu opatfit si dalsi dikazy ¢i vyjadieni Gcastniku koneéné nevyvolala ani problematika
dobré viry. Krajsky soud, pravda, nevidi tuto otazku tak striktné jako magistrat
a nedomniva se, ze by snad pripadna dobra vira stavebnika nemohla na vysledku fizeni
viubec nic zménit. Bez ohledu nato, jak fatalné se jevi zjisténa pravni vada
prezkoumavaného rozhodnuti a jak zavazné toto rozhodnuti zasahuje do prav nékterého
z UCastnika fizeni, zavazuje spravni fad prezkumny organ, aby vzdy zhodnotil, zda by 4jma
hrozici Ucastnikovi - jenz nabyl prava zrozhodnuti v dobré vire - nebyla ve zjevném
nepoméru k 4ymé, ktera vznikla jinému Ucastnikovi nebo vetejnému zajmu (§ 94 odst. 4
spravniho fadu). Magistrat vSak ipfesto, ze se domnival, ze tak ¢ini nad ramec svych
povinnosti, dobrou viru obou stavebnikt (pfedchoziho isoucasného) strucné zhodnotil
a dospél ke spravnému zavéru, ze neni dana. Naopak uvahy zalovaného na toto téma, které
vedly k zastaveni prezkumného fizeni, nemohou obstat.

Ptipometime na tomto misté, ze Ustavni soud vymezil ti typy situaci, je? mohou nastat
ve spravnim fizeni z hlediska dobré viry: ,, Proni skupinu situaci predstavuje nezikonnost aktu
vereiné moci zpiisobend Cisté pochybenim na strané verejné moci, zejména procesnimi vadami &
nespravnym vykladem prava. ... Do této skupiny patii napiiklad nezikonnd rozhodnuti
z divodii  spocivajicich v nespravném posouzeni rozsabu porvebnych podkladi, pripadné
nespravné posouzeni podkladii predloZenych. Dobra vira a divéra ve spravnost a zakonnost aktu
budou v takovych pripadech na strané jednotlivce dany.

Drubou skupinu predstavuje nezakonnost zpisobend pochybenim na obou strandch vertikalnibo
vztabu vereind moc - jednotlivec. Pijde o pochybeni organi vereiné moci, o nichZ osoba, jiz
svédci Zalobou napadené rozhodnuti, musela védét. Do této skupiny patri zejména rozhodnuti
vydand na zakladé nespravnych ¢i zjevné nesiplnych, zejména skutkovych zjisténi a predpokladi,
na coz jednotlivec pres svou védomost pred vydanim rozhodnuti & po ném neupozornil.
Za takové situace nemize byt dina dobra vira ve spravnost takového rozhodnuti, coz vsak
nevylucuje divéru v jeho zakonnost a neménnost. ...

Treti skupinu pak predstavuje nezakonnost zpusobend predevsim (i vylucné ze stramy
opravnéného ze spravniho rozhodnuti. Pdjde zejména o situace, v nichZ oprdvnény orginy
vereiné moci umysiné wvedl vomyl wvedenim nepravdivych skutecnosti, predloZenim
nepravdivych podklad, p¥ipadné dosahl priznivého rozhodnuti jinym protipravnim zpiisobem
(napr. jednanim majicim znaky trestného Cinu). Za takové situace nemiize byt dana ani dobra
vira ve spravnost takového rozhodnuti, ani diivéra v jeho zakonnost a neménnost* [srov. nalez
sp. zn. I. US 17/16 ze dne 4. 9. 2018 (N 147/90 SbNU 411), body 17-20, a tam citovany
nalez sp. zn. I. US 946/16 ze dne 30. 5. 2018 (N 105/89 SbNU 543)].
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Zalovany zaloZil sviij zavér o dobré vife na tom, Ze je to stavebni a¥ad, kdo ma povinnost
zkontrolovat spravnost a uplnost z podkladu predlozenych stavebnikem. To je jisté pravda.
Neznamena to ale v zadném pripadé, ze by stavebnik mohl predlozit stavebnimu uradu
cokoliv - tfeba 1ifale$ny ¢i podvrzeny podklad - anemohl zato byt nikdy ,hnan
k odpovédnosti®. Pravé naopak, vzdy je treba zohlednit, nakolik se na vydani protipravniho
rozhodnuti stavebnik sam podilel. A to tfeba i jen tim, ze si musel byt védom netplnosti
predlozenych podkladi nebo skutkovych zjisténi, ktera z nich stavebni urad vyvodil,
a neupozornil jej nato, ackoliv mu muselo byt zfejmé, ze jde o zjiSténi vyznamna
pro pravni posouzeni veci.

Nynéjsi pripad lezi podle krajského soudu nékde na pomezi druhé a treti skupiny pripada
vymezenych Ustavnim soudem, spise vSak spada do treti. PGvodni stavebnik sice v zadosti
’ / v/ 7 v . v . v . v
o stavebni povoleni neuvedl primo nepravdivé skutecnosti, avsak jednu skutecnost, jez byla
v o Ve / 4 / /7 V7 M vV Vv 4 v/ M 4 M
nepochybné dulezita pro spravné posouzeni zadosti - totiz ze hodla stavbu zlasti umistit
4 i /o 4 v/ i v VeV vV Vv/ v
pod sousedni pozemek ve vlastnictvi jiné osoby - v zadosti zamldel (pticemz Cislo zalobcova
pozemku neni uvedeno ani na situacnim vykresu).

Slo ze strany zadatele o imyslné opomenuti? Krajsky soud ma za to, ze spise ano. A ze
relevantni okolnosti jsou patrné ze spisu. Jak uz bylo uvedeno vyse ve skutkovém shrnuti,
v/ M 4 v v v 4 v o o v
v zadosti o povoleni zmény stavby pred dokoncenim byl zalobcuv pozemek pavodné
v/ v / v/ i M v 4 / 4 v
uveden v prislusné kolonce spolu s dal$imi pozemky, na nichz ma byt stavba umisténa.
Neékdo ale jeho ¢islo prekryl bilou korekéni paskou (nejde tedy o spekulaci magistratu, jak
uvadi zalovany, ale o prokazatelny fakt, ktery lze snadno zjistit ze spisu). To napovida, ze
v v / 4 v / Ve v / v
slo o zcela védomy a zamérny krok. Je pritom vysoce nepravdépodobné, ze by takto
do zadosti zasahl urednik stavebniho uradu nebo néjaka treti osoba az po podani zadosti.
Pro to chybi jakakoliv motivace. Ostatné, stavebnik sam ve svém pisemném vyjadreni vse
4 v M / i / / 4 4 /. M v VVe
svadeél autorizovaného architekta, Ing. arch. A., kterého svym zastupovanim tdajné povéril
tvodni zadatel. Svou historku o ,spiknuti® této osoby se zalobcem ovsem nedoklada
P P y
naprosto ni¢im, kromé poukazu na to, ze maji oba sidlo na stejné adrese. Krajsky soud tak
oV 4 /v .. vV Vv . vV Vv VVe . /
nemuze na toto tvrzeni nahlizet jinak, nez ze jde o tézko uvéritelnou fabulaci. Takovy
skutkovy prubéh nepodporuji ani dokumenty ve spise, jez soud popsal vyse ve shrnuti
skutkového stavu. Predevsim je tfeba pfipomenout, ze zadatel nepoveril svym
4 4 4 4 v/ 4 / A \4 /
zastupovanim ve spravnim fizeni Ing. arch. A., nybrz jinou osobu (Ing. V.), a ze na plné
moci, kterou on sam podepsal, byl zalobctiv pozemek uveden mezi témi, na nichz ma byt
zménéna stavba umisténa. Krajsky tak neshledal vérohodnym ani vysvétleni pana L. podané
na Gstnim jednani soudu.

Zadatel tak podle krajského soudu v podstaté stavebni afad oklamal tim, Ze stavbu
naplanoval tak, aby zasahovala pod zalobciv pozemek, ale oteviené to v zadosti
a v podkladech pro rozhodnuti neptiznal. Naopak, zfejmé se to pokusil neuméle zakryt.
Pavodni stavebnik (pan L. jako Zadatel) se v této véci nemuze schovavat za osobu, kterou
VVe .. v/ 4 v v v v 4 v 4
povéril, aby jej v fizeni o zméné stavby pred dokonlenim zastupovala. I kdyby prekryti
bilou paskou provedla Ing. V., tak jednani zvoleného zastupce je tUclastnikovi fizeni
pricitatelné. A pokud povéfena osoba zpusobila Gi¢astnikovi svym jednanim néjakou Skodu,
musi ji uplatfiovat viéi ni. Stejné tak se nemize soucasny stavebnik (LH HOME - ETA)
vyvinit tim, Ze pozemek i s projektem jiz v tomto stavu koupil, nebot ze spravniho spisu
/o rV Ve e ’ J J . . v . v ’
vyplyva, ze tak ucinil se znalosti celého problému i stanoviska zalobce jakozto vlastnika
sousedniho pozemku. Plné tak ,vstoupil do bot“ svého pravniho predchtdce. Dobra vira
stavebnika proto v tomto pfipadé podle krajského soudu viibec neni dana (srov. obdobné
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rozsudky Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 23. 10. 2012, ¢.j. 1 As 145/2012-48, bod 20,
a ze dne 12. 2. 2015, ¢. j. 2 As 241/2014-36, a contrario bod 40).

S urcitou mirou tolerance by se snad cela véc dala misto do treti skupiny zaradit do druhé
. v/ o / “ ’ ’ / /
skupiny pripadi vymezenych Ustavnim soudem, kdy se navydani nezakonného
rozhodnuti podileji obé strany (tedy stavebnik i stavebni Grad). Zadatel tim, ze predlozil
netplné podklady. Protoze ale zasah do sousedniho pozemku byl =z projektové
dokumentace i tak vcelku ztejmy, lze pfipustit, ze tu fatdlnim zpisobem selhal i stavebni
/ V. v v /4 4 v 4 4 v c 7
Urad. Ten mél a mohl skutecné umisténi zaméru na cizim pozemku rozpoznat a mohl
zadatele vyzvat, aby bud projekt upravil, nebo predlozil souhlas vlastnika dotéeného
pozemku. O tomto pochybeni ale zadatel zcela jisté musel védét. Souhlas vlastnika
pozemku pod stavbou je totiz nezbytnou nalezitosti pro povoleni stavby umisténé
natomto pozemku, coz jasné vyplyvalo z tehdejstho znéni stavebniho zakona. Takze
zadateli muselo byt zfejmé, ze otazka umisténi stavby na cizim pozemku je pro postup
stavebniho ufadu kli¢ova. Presto nikdy v prubéhu fizeni ani poté stavebni Grad na jeho
/ 4 4 eV _V 4 i 4 4 4 4 4
netplna skutkova zjiSténi neupozornil, aspolupodilel se tak navydani nezakonného
rozhodnuti.

I kdyby ale krajsky soud posoudil véc vici stavebnikovi takto benevolentné (tedy ze neslo
ze strany zadatele o imysl, ale o pouhé opomenuti), a zaradil ji do druhé skupiny pripada
vymezenych Ustavnim soudem, stejné by to na véci nic nezménilo. Na strané stavebnika
by totiz nebylo mozno hovorit odobré vife ve spravnost, ale nanejvy$ o duvére
v zakonnost a neménnost vydaného rozhodnuti. Ta ale nemtZe ani podle Ustavniho soudu
oduvodnit ponechani nezakonného rozhodnuti v platnosti v nezménéné podobé. Muze
vyustit nanejvys ve snahu, aby negativni dopady ze zruseni rozhodnuti na opravnénou
osobu byly pokud mozno zmirnény. Nastrojem zmirnéni negativnich dopadt by typicky
bylo dodatecné povoleni stavby, pokud proné budou splnény zakonné podminky.
Rozhodné nemuze tato ,dobra vira niz$i jakosti“ vést k zastaveni prezkumného fizeni
a ponechani nezakonného rozhodnuti v platnosti, jako to ucinil krajsky arad.

Jen pro dplnost krajsky soud podotyka, ze Gvahy krajského aradu by neobstaly dokonce
. v/ v Vv v M v 4 4

ani v pripadé, ze by soud prece jen shledal na strané stavebnika dobrou viru - a to navzdory

vSem skutkovym okolnostem, jez svéd¢i proti nému. Ani tak by se krajsky soud nemohl

ztotoznit s tim, jakym zpusobem krajsky urad porovnal zavaznost (ymy hrozici

stavebnikovi s ijmou hrozici zalobci a verejnému zajmu.

Musime si uvédomit, ze stavebnikovi v dobé vydani pfezkumného rozhodnuti vibec
nehrozilo, Ze Gplné ptijde o stavebni povoleni, a tedy o moznost realizovat svij zamér, jak
v/ /v Vv / v .. . / . 4 o /.
se to snazi li¢it on 1zalovany. Ve skuteCnosti jedinym negativnim dusledkem, ktery
stavebnikovi hrozil, bylo zruseni rozhodnuti 0 zméné stavby pred dokondenim. Stale by se
tak mohl vratit k pavodnimu projektu Sestipodlazni budovy s tfemi nadzemnimi podlazimi
a padesati tremi parkovacimi misty v podzemi. Ostatné, on sam zacal pravé takto stavbu
realizovat. Vykopal a zajistil stavebni jamu tak, jako by chtél vSechna podzemni podlazi
’ /4 4 4 4 v o 4 M M v
planované budovy proveést viceméné v duchu puvodniho projektu. Nic mu tedy v dobé
vydani prezkumného rozhodnuti nebranilo pfidrzet se pavodniho projektu i pti budovani
podlazi nadzemnich. Z tohoto pohledu se finanéni ztraty, které stavebnik vycislil
pro ptipad zruSeni pfezkoumavaného povoleni zmény stavby, jevi jako znalné
nadhodnocené.
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Naopak tvrzeni zalovaného, ze zalobci pri ponechani rozhodnuti v platnosti zadna ujma
4 4 J M M 4 4 4 v

nehrozi, postrada jakoukoliv oporu ve spise. Dokud nebude nezakonné povoleni zmény
stavby zruseno, muze stavebnik kdykoliv v prubéhu vystavby zménit nazor a zacit stavbu
realizovat podle zménéného projektu, tedy 1 pod zalobcovym pozemkem. Stavebni Grad by
byl ve velice obtizném postaveni, pokud by chtél takovému postupu zabranit, protoze
stavebnik by se jisté odvolaval na projekt ovéreny ve stavebnim tizeni. Zalobce by se proti
neopravnénému umisténi stavby podsvly pozemek mohl pochopitelné branit
1 soukromopravni cestou, ale to je znaéné komplikované. A neni poctivé ho do této situace

v . *Vv M 4 * VvV _V v 4 v vV Ve v 4 4 v / 4
stavet, jestlize je stale jesté mozné véc vyftesit zruSenim nezakonné vydaného rozhodnuti
stavebniho uradu v pfezkumném fizeni.

V Gvahu je treba vzit 1 4jmu hrozici vetejnému zajmu. Jestlize zustane povoleni zmény
stavby v platnosti, bude ptinejmensim diskutabilni, zda stavebnik smi, ¢i nesmi vystavét
budovu o ¢tyfech nadzemnich podlazich (zejména nema-li proto sjistotou zajistén
dostateCny pocet parkovacich mist v podzemnich podlazich).

I kdyby tedy byla dana dobra vira stavebnika, nemél krajsky arad prezkumné rozhodnuti
rusit a fizeni zastavovat. Stavebnikovi by sice néjaka Gjma navratem k ptivodnimu projektu
mobhla vzniknout, ale tato 4jma rozhodné neni ve zjevném nepoméru k Gjmé, ktera muze
zachovanim prezkoumavaného rozhodnuti vzniknout jinému Gcastnikovi nebo vetrejnému
/- / . /7 7V b A 7 7 v - / /. M 4 /

zajmu. Naopak, (yma hrozici zalobei 1 Gjma hrozici vefejnému zajmu se jevi byt zcela
srovnatelné s ymou hrozici stavebnikovi. Proto by mohl krajsky arfad v této situaci
uvazovat nanejvys o vyuziti § 94 odst. 5 spravatho fadu, ktery stanovi: P rozhodovini

v / v/ Y / / / N v Ve / V4 / /v N 7/ v ' b
v prezkumném vizeni je spravni orgdn povinen Set¥it prava nabytd v dobré vite, zejména méni-li
rozhodnuti, které bylo vyddano v rozporu s pravnimi predpisy (§ 97 odst. 3) nebo urcuje-li, od kdy
nastdvaji ucinky rozhodnuti vydaného v prezkumném vizeni (§ 99).

VIIL. Zavér

Na zakladé vySe uvedenych tvah shledal soud zalobu ditvodnou, proto napadené
rozhodnuti pro nezakonnost zrusil (§ 78 odst. 1 s. 1. s.) a véc vraci zalovanému k dalsimu
rizeni (§ 78 odst. 4 s. . s.). Jelikoz v ném bude zalovany pravnim nazorem krajského soudu
vazan (§ 78 odst. 5 s. 1. s.), shrnuje soud své zaveéry prehledné takto:

Pro zruseni prezkumného rozhodnuti a zastaveni prezkumného ftizeni nebyly splnény
podminky. Prezkoumavané povoleni zmény stavby bylo nepochybné vydano v rozporu
s pravnimi predpisy. Jeho nezdkonnost spodivala v neprezkoumatelnosti zplsobené
vnitfnimi rozpory. Takovato vada musela byt zjevna ze spisu (resp. z rozhodnuti
samotného) a nebylo treba vést ohledné toho jakékoliv dokazovani nebo ziskavat vyjadreni
Glastnikd. Zakonnost prezkoumavaného rozhodnuti se hodnoti podle stavu v dobé jeho
vydani, takze z tohoto pohledu nehralo zadnou roli ani to, jakym zptisobem zacal stavebnik
svij zamér realizovat. Vyuziti zkraceného prezkumného fizeni ze strany magistratu tak
bylo zcela namisté. Stavebnik nenabyl prava z vydaného povoleni v dobré vife, nebot jeho
pravni predchidce, jako zadatel, se na nezdkonnosti vydaného rozhodnuti saim podilel, a to
prinejmensim z¢asti. A 1 kdyby dobra vira dana byla, tak Gjma, ktera stavebnikovi zruSenim
nezakonného povoleni zmény stavby v dobé vydani pfezkumného rozhodnuti hrozila,
nebyla rozhodné ve zjevném nepoméru k 4jmé, ktera by zachovanim rozhodnuti mohla
vzniknout jinému Gcéastnikovi nebo vefejnému zajmu.



94.

95.

96.

97.

24 30 A 2/2024

Krajsky soud pripomina, ze jelikoz prezkumné rozhodnuti bylo vydano v zakonné lhuté
jednoho roku, je tato lhtita zachovana a nadale je mozné povoleni zmény stavby zrusit (srov.
rozsudek  Nejvyssiho spravniho soudu  ze dne 2.7.2010,  ¢.j.7 As 21/2010-232,
¢. 2364/2011 Sb. NSS). Krajsky soud také upozornuje, ze jakékoliv Casti stavby, které
stavebnik realizoval po vydani prezkumného rozhodnuti, zejména pokud tak ¢inil béhem
probihajiciho soudniho fizeni, nemohou byt kryty dobrou virou, ale naopak stavebnik tak
¢inil navlastni riziko (srov. analogicky wusneseni Nejvysstho spravniho soudu

ze dne 22. 9. 2025, ¢. j. 8 As 134/2025-133, bod 30).

VII. Néklady fizeni

Vyrok o nahradé nakladt tizeni vychazi z ustanoveni § 60 odst. 1. t. s. Strana zalujici méla
ve véci plny uspéch, proto ma vadi strané zalované pravo na nahradu naklada, které v fizeni
pred soudem Ucelné vynalozila. Naklady fizeni spocivaji v zaplaceném soudnim poplatku
za zalobu ve vysi 3 000 K¢ av nakladech pravniho zastoupeni v fizeni pred krajskym
soudem apred Nejvys$sim spravnim soudem. Strana zalujici naklady wvydislila, aty
odpovidaji obsahu soudniho spisu. Zastupce strany zalujici ucinil celkem 2 dkony pravni
sluzby ve smyslu vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatd a nahradach advokatt
za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif, ve znéni do 31. 12. 2024) - $lo o prevzeti
a pfipravu zastoupeni [§ 11 odst. 1 pism. a) advokatniho tarifu; tento tkon je tfeba uhradit
bez ohledu na to, ze pravni zastupce zastupoval Gcastnika jiz ve spravnim fizeni - srov.
rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne 30.3.2011, ¢.j.1As21/2011-52,
¢. 2414/2011 Sb. NSS], a o jedno pisemné podani soudu ve véci samé, tj. zalobu [§ 11 odst. 1
pism. d) advokatniho tarifu]. Zajeden Ukon nalezi podle §7 bodu 5 aplikovaného
na zakladé § 9 odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu (ve znéni Gc¢inném v dobé provedeni
Ukont) odmeéna ve vysi 3 100 K¢. Zastupci dale nalezi nahrada hotovych vydaja podle § 13
odst. 4 advokatniho tarifu ve vysi 300 K¢ za kazdy tkon. Protoze zmocnény advokat je
platcem DPH, zvySuje se tento narok o ¢astku 714 K¢ odpovidajici dani ve vysi 21 %,
kterou je advokat povinen z odmény za zastupovani odvést podle zakona ¢. 235/2004 Sb.,
o dani z pridané hodnoty, ato na4 114 K¢ za jeden Gkon, celkem tedy za oba dkony
8 228 K& (2 x 4 114 K9).

V fizeni pred Nejvyssim spravnim soudem ucinil zalobctv zastupce jeden tkon, ato
vyjadreni ke kasacni stiznosti ze dne 20. 10. 2025. V dal$im fizeni pred krajskym soudem
pak ucinil dal$i dva dkony, a to poradu s klientem pred jednanim dne 24. 4. 2026 a Gcast
na soudnim jednani dne 27. 4. 2026 neprekracujici 2 hodiny [§ 11 odst. 1 pism.c), g)
advokatniho tarifu, v nyni G¢inném znéni]. Uskutecnéni porady s klientem sice zastupce
nijak nedolozil, ale soud vysel z toho, ze jednani pozadovala osoba z(¢astnéna na fizeni a ze
nutnost pipravy na takové jednani je moZno na strané Zalobce predpokladat. Zalobctiv
zastupce nepozadoval v sousvislosti s i¢asti na jednani nahradu cestovnich vydaji ani
nahradu za promeskany das advokata straveny cestou do mista jednani a zpét. Podle § 7
bodu 5 aplikovaného na zakladé § 9 odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu, ve znéni G¢inném
od 1. 1. 2025, nalezi zastupci odména ve vys$i 4 620 K¢ zajeden dkon. Ten se zvysuje
o pausalni nahradu hotovych vydaji podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu ve vysi 450 K¢
za kazdy tkon a o DPH ve vysi 1 065 K¢, celkem tedy 6 135 K¢ za jeden tkon. Za vSechny
3 Gkony to ¢ini 18 405 K¢ (3 x 6 135 KJ).

Vyse nakladd pravniho zastoupeni za celé fizeni tudiz ¢ini 26 633 K¢ a vyse soudnich
poplatkt 3 000 K¢. Celkem ma strana zalovana uhradit strané zalujici ¢astku 29 633 K¢.
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Obecna tridenni lhuta pro splnéni povinnosti ulozené soudem (§ 160 odst. 1 o. s. f.) by
pro ucely thrady nakladu soudniho fizeni spravniho nebyla primérena. Jednak proto, ze
rozsudky spravnich soudd nabyvaji pravai moci jiz okamzikem dorudeni (§ 54 odst. 5 s. f.
M v v 4 4 4 o ./ 4 4 /4 /

s.), a jednak proto, ze podle zkusenosti spravnich soudt maji spravni organy problém takto
kratké lhtty dodrzet s ohledem na své vnittni administrativni clenéni a nutnost schvalit
odeslani penéz piislusnym vedoucim zaméstnancem. Proto ji soud prodlouzil na jeden
mésic.

O nakladech osob ztcastnénych na fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 5. f. s., podle

v \4 4 / Vv v 4 v/ 4 /4 4 . v 4 o M4 M

néhoz ma osoba zdlastnéna na fizeni pravo na nahradu jen téch nakladd, jez ji vznikly
v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil. Nic takového se v tomto rizeni
nestalo.

Poudent:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasalni stiznost ve lhtté dvou tydna ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
M v v / Ve * 4 .. M v / 4 M /
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich pravnich predpist vyzadovano pro vykon advokacie.

Kasacni stiznost je nepfipustna proti rozhodnuti, jimz soud rozhodl znovu poté, kdy jeho
o 4 4 v M VVv/ 4 4 4 4

puvodni rozhodnuti bylo zruseno Nejvyssim spravnim soudem. To podle zakona neplati,

M .. o V4 /v i ’. 7 v v/ 1 4 / 4 4 4

je-li jako dtvod kasaéni stiznosti namitano, ze se soud neridil zavaznym pravnim nazorem

Nejvyssiho spravniho soudu. Podle judikatury je pak kasacni stiznost pfipustna iv téch
/4 4 i v M vVv/ 4 4 V.’ 7 A Ve

otazkach, k nimz se Nejvyssi spravai soud ve zrusujicim rozsudku nevyjadril.

Brno 27. 4. 2026

Mgr. Milan Prochazka
predseda senatu
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