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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté¢ slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky Kaniové
a soudci JUDr. Marie Ziskové a JUDr. Filipa Dienstbiera v pravni véci zalobce: Ing. J. M.,
zastoupeny Mgr. Ondfejem Duskem, advokitem se sidlem Karlovo nam. 671/24, Praha 1, prot
zalovanému: Krajsky ufad Libereckého kraje, se sidlem U Jezu 642/2a, Liberec 2, o zalobé
proti rozhodnuti Zzalovaného ze dne 6. 9. 2013, ¢j. OUPSR 249/2013-330-rozh., za Géasti osoby
zacastnéné na fizeni: Mésto Doksy, se sidlem Nam. Republiky 193, Doksy, zastoupena
JUDr. Oldfichem Filipem, advokatem se sidlem Jiraskova 613, Ceska Lipa, v fizeni o kasac¢ni
stiznosti Zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem — pobocka v Liberci
ze dne 25. 8. 2014, ¢j. 59 A 99/2013 — 73,

takto:
I. Kasacni stiznost se zamita.
IL. Zalovany a osoba ztcastnéna na fizeni ne m aji pravo na nahradu naklada fizeni
o kasacn{ stiznosti.
III. Zalovany je povine n zaplatit zalobci na nahradé naklada fizeni o kasacni

stiznosti ¢astku 4.114 K&, a to do 30 dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
Mgr. Ondfeje Duska, advokata.

Odiuvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1] Dne 18.7.2012 podal Zalobce u Méstského ufadu Doksy, Stavebni dfad a zivotni
prostiedi (dale jen ,,stavebni ufad®) oznamen{ zmény v uzivani doc¢asné stavby prodejniho stanku
na pozemku p. ¢. 2515 ve Starych Splavech, k. 4. Doksy u Machova jezera, na stavbu trvalou.
Tento prodejni stanek byl v roce 1991 dodatecné povolen jako docasna stavba s trvanim dva
roky, tj. do 21. 5. 1993. Vlastnikem pozemku pod stavbou je osoba zucastnéna na fizeni, ktera
s zalobcem uzavfela ndjemni smlouvu, jez byla dne 28. 11. 2011 prodlouzena na dobu neurcitou.
Meéstsky urad shledal, Zze se zména v uzivani stavby se dle § 127 odst. 3 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
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o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), dotyka prav tfetich osob, vyzaduje
podrobnéjsi posouzeni jejich ucinkt na okoli a podléha vydani rozhodnuti. Zahgjil tedy spravni
fizeni, ve kterém vydal dne 18. 10. 2012 rozhodnuti o povoleni pozadované zmény v uzivani
stavby.

[2] Proti tomuto rozhodnuti podala osoba zuicastnéna na fizeni odvolani z davodu,
ze se zménou v uzivani stavby nesouhlasi. Tomuto odvolani zalovany rozhodnutim ze dne
22.1. 2013 vyhovel s argumentaci, ze Zalobce byl povinen k zadosti o zménu v uzivani stavby
dolozit také vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou k pozemku. Zalobce viak takovym
kvalifikovanym podkladem nedisponuje, nebot’ pfislusnou najemni smlouvu osoba zicastnéna
na fizeni jako pronajimatelka vypovédéla pisemnosti ze dne 27.11.2012, jez byla zalobci
dorucena dne 3. 12. 2012.

[3] Stavebni tfad v novém rozhodnuti ze dne 31. 5. 2013, sp. zn. MUDO/2942/2013, zadost
o zménu v uzivani stavby zamitl, nebot’ Zalobce na vyzvu stavebnfho dfadu nepfedlozil doklad
o vlastnickém pravu k pozemku pod stavbou ¢i platnou ndjemn{ smlouvu uzavienou s vlastnikem
tohoto pozemku. Odvolani Zzalobce proti tomuto rozhodnuti Zzalovany v zahlavi specifikovanym
rozhodnutim zamitl.

II. Shrnuti odtivodnéni napadeného rozsudku krajského soudu

(4] Proti rozhodnuti Zalovaného brojil zalobce zalobou, které krajsky soud vyhov¢l
a napadené rozhodnuti zrusil. Zalovany dle zavér krajského soudu postupoval v rozporu s § 127
stavebniho zakona, pokud kladné vyfizeni zadosti zalobce o zménu uzivan{ stavby prodejntho
stanku z doc¢asné na trvalou podminil pfedlozenim dokladi ve smyslu § 110 odst. 2 pism. a)
stavebnfho zakona, tj. souhlasem vlastnika pozemku pod stavbou, resp. soukromopravnim
titulem svédéicim o vlastnickém ¢i jiném vécném pravu k pozemku ¢i platné najemn{ smlouvy.

[5] Krajsky soud argumentoval tim, ze § 127 odst. 1 stavebniho zakona uklada oznamovateli
zmeény v uzivani stavby dolozit pouze doklad o vlastnickém pravu ke stavbé, popiipadé souhlas
vlastnika stavby. Tomu kotresponduje i cast B piilohy ¢ 6 vyhlasky ¢ 526/2006 Sb.,
kterou se provadéji ncktera ustanoveni stavebniho zakona, jez mezi piflohy tohoto oznameni
nestanovi doklad o vlastnickém ¢i jiném vécném pravu k pozemku, piipadné platnou najemni
smlouvu k pozemku pod stavbou. Ani § 127 odst. 3 stavebniho zakona neuklada stavebnimu
ufadu vyslovné, aby si pro rozhodovani o urcité zméné uzivani stavby vyzadal souhlas vlastnika
pozemku pod stavbou, jiz se zména tyka. Rovnéz podle § 126 odst. 3 stavebniho zakona, ktery
stanovi zakonna kritéria pro posouzeni zmény v uzivani stavby, neni stavebni ufad povolin
k feSeni soukromopravnich vztaht ucastnika fizeni. Stavebni zakon nestanovi (s vyjimkou
pfipadu, kdy je zména v uzivani stavby podminéna zménou stavby) pfiméfené uziti Gpravy
povolovani staveb, vcetn¢ § 110 odst. 2 pism. b) stavebntho zikona. Pozadavky
pro oznamovatele zmény v uzivani stavby tak nelze rozsifovat nad zakonem vymezeny ramec.

[6] Svaj zavér krajsky soud podlozil rozsudkem Nejvysstho spravniho soudu ze dne
18.6.2009, ¢. 7 As 26/2008 — 140, ktery se sice tyka upravy dle starého stavebniho zidkona
(zakona ¢. 50/1976 Sb.), nicméné jeho zavéry lze pouzit i na aktualni pravni upravu. Kasacni
soud zde konstatoval, ze povoleni zmény v uzivani stavby na cizim pozemku, neni-li spojeno
se zménou stavby, nemuze byt podminéno souhlasem vlastnika pozemku.

[7] Institut zmény v uzivani stavby ma stavebnimu ufadu slouzit k posouzeni dalstho uzivani
stavby ze ,,stavebnich® hledisek dle § 126 odst. 3 stavebniho zakona, nikoliv k posouzeni osudu
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stavby z hledisek soukromopravnich, véetné posouzeni, zda se jiz jedna o stavbu neopravnénou.
Usporfadani, resp. vypofadani vztaht mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby na ném
stojici je zasadné véci civilntho soudnictvi. Neni proto namisté, aby stavebni ufad pfi
rozhodovani o zméné v uzivan{ jiz stojici stavby prodejniho stanku tyto soukromopravni otazky
fesil a podminoval své kladné rozhodnuti prokazanim soukromopravniho titulu k pozemku.

III.  Argumenty kasaCni stiZnosti Zalovaného

[8] Zalovany (stézovatel) podal proti rozsudku krajského soudu kasacni stiznost z davoda
uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a), b) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudntho fadu spravniho
(dale jen ,s. f. 5.°), a navrhl, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek zrusil a vratil véc
krajskému soudu k dalsimu fizeni. Zaroven pozadal o pfiznani odkladného ucinku své kasacni
stiznosti.

[9] Stézovatel soudu vytkl netransparentnost rozhodovani a nepfedvidatelnost jeho
rozhodnuti, které je zcela v rozporu slogikou celého pravniho fadu Ceské republiky, jim
chranénych hodnot a systematikou prava. Nazor soudu je zjednodusenym pohledem na danou
problematiku, jde o zuZenou a mechanickou interpretaci prava, zcela odtrzenou od zakladnich
principu  interpretace prava. Napadeny rozsudek vykazuje znaky neproporcionalniho
rozhodovani, tj. zjevné nespravedlnosti rozhodovani, a je proti smyslu pravniho pifedpisu.
Stézovatel upozoril na jednotu pravniho #adu CR a na rozliseni soukromopravni sféry Zivota
obcant (lidi) od vefejnopravni sféry zivota spolecnosti. Ackoliv lze i z nového obcanského
zakoniku (zdkon ¢. 89/2012 Sb.) dovozovat primarnost soukromopravnich vztaht v zivoté
clovéka a spolecnosti, neni mozné ve vefejnopravni sféfe prehlizet existujici soukromopravni
souvislosti kazdého piipadu a jejich dopad do rozhodovani v oblasti vefejného prava. Pokud
dojde s poukazem na autonomii soukromopravnich vztaha k jejich objektivni zasadni ignoranci,
jako v pfipadé napadeného rozsudku, nutné to vede k tomu, ze vysledné rozhodnuti objektivné
nevyhovuje a nemuze vyhovovat zakladnim zasadam uplatnovani vefejné moci a je v rozporu
se zakladnim smyslem existence prava.

[10]  Podstatné pro hodnoceni véci bylo, Ze se jednalo o stavbu nepovolenou (pfedmétna
stavba byla povolena jako docasna stavba na dva roky), sjejimz dal$im trvanim jiz vlastnik
pozemku pod stavbou nesouhlasi. Délka trvani stavby byla zasadni a urcujici pro jeji povoleni.
Od této skutecnosti nelze pfi posouzeni o dalsim setrvani stavby na predmétném pozemku
odhlédnout a je nutné se stavem odlisného vlastnictvi stavby a pozemku v fizeni o predmétné
stavbé vypofadat. Soud vsak formalisticky vysel z Gvahy, Ze takovy pozadavek neni uveden
ve stavebnim zakoné, ani v jeho provadéci vyhlasce ¢. 526/2006 Sb. Evidentné jej zmatlo,
ze u zadosti o stavebni povoleni je uveden pozadavek na dolozeni vlastnickych prav, kdezto
u zmén v uzivani staveb nikoliv, a nespravné dovodil, ze takovy pozadavek nemuze stavebni urad
vznaset. Podle sté¢zovatele se ovsem soud dovolava slov stavebniho zakona, ktera jdou proti jeho
smyslu.

[11]  Stézovatel upozornil, ze vlastnictvi patfi mezi zakladni prava a svobody, jedna
se o absolutni pravo, jez je kazdy povinen respektovat, coz plati zejména pro organy vefejné
moci. Z tohoto pohledu by ve stavebnim zakoné nemuselo byt u Zzadosti o stavebni povoleni
(§ 110 stavebniho zakona) ani napf. u zadosti o uzemni rozhodnuti [§ 86 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona] vubec vyzadovano dokladovani vlastnictvi k pozemku. Je nesporné v souladu
s uvazovanim rozumného cloveka (§ 4 odst. 1 obcanského zakoniku) a s legitimnim ocekavanim
kazdého vlastnika pozemku, ze jeho vlastnictvi k pozemku bude plné respektovano, jiz z povahy
primarnosti soukromopravnich vztahti, z charakteristiky CR jako pravniho statu deklarujictho
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zakladni prava a svobody a jejich respekt, coz plati pfedevsim pro organy vefejné moci. Jiny
nahled na véc je zavadéjici. Skutecnosti, ze Zalobce nema potfebné pravo majetkové povahy
k pozemku, na némz je stavba umisténa, nelze nahradit dokladem o tom, ze teprve probiha
obcanskopravn{ fizen{ o zfizeni vécného bfemene pro stavbu za tucelem jejtho ponechani
na pozemku. Zalobce ani nepodal névrh na predbézné opatieni.

[12]  Ustanoveni § 14 odst. 2 vyhlasky ¢. 526/2006 Sb. uvadi, ze v povoleni zmény v uzivani
stavby stavebni ufad podminkami zajisti mimo jiné ochranu prav a opravnénych zajmu ucastnika
fizeni. Ptiloha 6 této vyhlasky (formulaf oznameni zmény v uzivani stavby) v bod¢ V. vyzaduje
vyplnéni polozky ,,Vlastnickd prava k zastavénému stavebnimu pozemku®, z cehoz plyne,
ze 1 problematika posuzovani pomérid k pozemku je nedilnou soucasti posuzovani zmény
v uzivani stavby, protoze jde logicky i o zménu v uzivani pozemku.

[13]  Podle stézovatele se jednalo o ochranu vlastnictvi vlastnika pozemku. Zalobce véak Zadné
pravo k pozemku neptedlozil, a proto vyfizeni jeho Zadosti nemohlo skoncit jinak nez negativnim
vjrokem. Zalobce mél stavbu na pozemku bez potiebného veiejnopravniho povoleni cca 20 let
a zcela ignoroval, ze cela 1éta nema podle prava odpovidajici pravni titul pro dalsi setrvani stavby
na pozemku jiného vlastnika. Pouze s odkazem na to, ze se jiz soudi, se domahal vefejnopravniho
opravnéni v podobé povoleni zmény v uzivani stavby, spocivajici vjeji legalizaci vydanim
povoleni k jejimu dalsimu setrvani na pozemku jiného vlastnika. Takovy postup je obchazenim
zakona, hrubym nerespektovanim primarni povahy soukromého prava jako zikladu
spolecenskych vztaht a védomym popiranim obsahu a smyslu vlastnictvi jako takového.

IV.  Vyjadfeni Zalobce a osoby zucastnéné na fizeni ke kasacni stiZnosti

[14]  Zalobce ve svém vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti s odkazem na soudem uvadény rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 7 As 26/2008 — 140 pfipomnél, Zze pozadavky vyplyvajici ptimo
ze zakona nelze rozsifovat nad zakonny ramec. Povoleni zmény v uzivani pozemku, neni-li
spojeno se zménou stavby, nemuze byt podminéno souhlasem vlastnika pozemku. Rozsifujici
vyklad stavebnfho zakona by byl v rozporu s ¢l. 2 odst. 2 a 3 a s ¢l. 4 Listiny.

[15] Podle zalobce nebyl vlastnik pozemku (osoba zucastnéna na fizeni) ponechan
bez ochrany. Sva prava v tomto Fzeni oviem nevyuzil. Zalobce navic stavebnimu diadu vyhovél,
byt mu to zakon neuklada, a prokazal pravo uzivat pozemek platnou najemni smlouvou na dobu
neurcitou. Osoba zucastnéna na fizeni se zménou uzivani stavby souhlasila, opa¢né stanovisko
stavebnimu ufadu nesdélila. Najemni smlouvu vypovédéla zalobcei az poté, kdy stavebni ufad
zménu v uzivani stavby povolil. Uplatnila tak az v odvolani nové dikazy a skutecnosti, ackoliv
je mohla uplatnit difve. Zalovany veskeré namitky vtomto sméru uplatnéné v navazujicich
fizenich ignoroval. Je nepfipustné, aby pochybeni osoby zucastnéné na fizeni spravni organy
posléze samy napravovaly tim, ze druhému dcastniku ulozi povinnost v rozporu se zakonem.

[16] Zalobce ve svém vyjadfeni pfisvédcil zavéram krajského soudu a zduraznil,
ze dle judikatury Nejvyssiho spravntho soudu nema vlastnik pozemku moznost zménu v uzivani
stavby zablokovat svym nesouhlasem. Civilni fizeni o Upravé vztaht mezi zalobcem a osobou
zucastnénou na fizeni stale probiha. Civilni soud pfitom muze rozhodnout i tak, Ze je stavba
opravnéna a trvala bez ohledu na jeji posouzeni dle spravniho prava. Ani z podzakonnych
pfedpist, na néz stézovatel odkazoval, neplyne zadné vyslovné zmocnéni spravnim organim
zadat o souhlas vlastnika pozemku nebo povinnost vlastnika stavby takovy souhlas pfedlozit.
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[17]  Neduvodna je dle zalobce vytka, ze stavba byla bez vefejnopravnitho povoleni 20 let.
O této skutecnosti se zalobce dozvédél az v roce 2012 a zacal ji fesit pravé podanim zadosti
o zménu v uzivani stavby. Pokud navic spravni organy po dobu 20 let nezahajily fizeni
o odstranéni stavby, a¢ jim to zakon uklada, jde o pochybeni spravnich organd, jez nelze pficitat
k tizi zalobce. Pokud samy spravni organy o docasnosti stavby nevédély, nemohou to vycitat
zalobci. Bezdtvodné jsou také argumenty tykajici se obchazeni zakona, hrubého nerespektovani
soukromého prava a védomého popirani vlastnictvi. V souvislosti s vytykanym formalismem
piistupu krajského soudu Zalobce poukazuje na cisté formalni rozhodnuti o docasnosti stavby
na dva roky, pokud tato stavba trva jiz nejméné 30 let (a patrné vice nez 50 let).

[18]  Vzhledem k uvedenému zalobce povazoval kasa¢ni stiznost za nedivodnou a navrhl,
aby ji Nejvyssi spravni soud zamitl.

[19] Osoba zucastnéna na fizeni ve svém vyjadfeni konstatovala, ze se plné¢ ztotoznuje
s obsahem kasac¢n{ stiznosti i s navrhem na zruseni napadeného rozsudku krajského soudu. Navic
uvedla, Ze doposud nepravomocnym rozsudkem Okresniho soudu v Ceské Lipé byla zamitnuta
zaloba, kterou se zalobce domahal uréeni existence vécného bfemene, jemuz odpovida pravo mit
stavbu kiosku na dotceném pozemku, iz eventum, ze se ve prospéch vlastnika kiosku zfizuje
k oznacenému pozemku vécné bfemeno.

V. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[20]  Nejvyssi spravni soud pifi posuzovani kasacni stiznosti hodnotil, zda jsou splnény
podminky fizeni. Dospél k zavéru, ze kasacni stiznost ma pozadované nalezitosti, byla podana
vcas a osobou opravnénou a je tedy pfipustna.

[21]  Navrhem na pfiznani odkladného ucinku se Nejvyssi spravni soud nezabyval,
protoze rozhodl bez odkladu o samotné kasacni stiznosti, a otazka odkladného ucinku se tak stala
bezpfedmétnou.

[22]  Kasacni stiznost nenf duvodna.

[23]  Podstatou sporu je v posuzovaném piipadé otazka, zda mohl stavebni afad v ramci fizeni
ozméné¢ v uzivani stavby dle § 127 odst. 3 stavebniho zakona posuzovat namitku
soukromopravni povahy tykajici se souhlasu vlastnika pozemku pod stavbou s pozadovanou
zmeénou v uzivani stavby. S tim tzce souvisi posouzeni, jestli mohl stavebni afad po vlastnikovi
stavby (oznamovateli zmény v uzivani stavby), ktery je odlisny od vlastnika pozemku pod
stavbou, pozadovat doklad o pravu (soukromopravni titul) k tomuto pozemku. Pro zodpovézeni
této otazky povazuje Nejvyssi spravni soud za vhodné nejprve shrnout pravni upravu institutu
zmény v uzivani stavby ve stavebnim zakoné v rozhodném znéni, tj. ve znéni ucinném

do 31.12. 2012.

[24]  Ustanoveni § 126 odst. 1 stavebniho zakona upravuje povinnost uzivat stavbu pouze
k povolenému ucelu (tj. ucelu vymezenému v . kolaudalinim rozhodnuti, v oblaseni stavby,
ve vereinopravni smlonvé, v certifikdtu antorigovaného inspektora, ve stavebnim povoleni, v ondmeni o ugivini
stavby nebo v kolandalnim soublasy’). Piipadnou zménu v uzivani stavby k jinému neZ stanovenému
ucelu muze vlastnfk stavby projednat se stavebnim ufadem. Tato zména tak v zasad¢ vyzaduje
souhlas stavebntho ufadu. Pokud je ovSem zména v uzivani stavby podminéna zménou
dokoncené stavby, jez vyzaduje ohlaseni nebo stavebni povoleni, probéhne nejprve faze
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standardniho ohlasovaciho nebo povolovaciho procesu a poté nasleduje faze oznameni o uzivani
stavby nebo vydani kolaudacniho souhlasu (§ 126 odst. 4 stavebniho zakona).

[25]  Podle § 126 odst. 3 stavebniho zakona musi byt zména v uzivani stavby .0 souladn
se zaméry sizemmniho planovini, s vereinymi zdjmy chranénymi timto akonem a se vldastnimi pravnimi predpisy .
Toto ustanoveni tedy upravuje, zjakych hledisek ma stavebni ufad zménu v uzivani stavby
posuzovat, resp. jaké jsou davody pro zakaz provedeni pozadované zmény. Zména v uzivani
stavby musi byt zejména v souladu se schvalenou tzemné planovaci dokumentac{ a s vydanymi
uzemnimi rozhodnutimi. Jako chranéné vefejné zajmy uvadi § 132 odst. 3 stavebniho zakona,
aby:

»@) Stavba byla provadéna v souladn s rozhodnutim nebo jinym opatienin stavebnibo siradu,

b) stavba byla ugivina jen k povolenému siceln,

¢) stavba neohrogovala Zivot a zdravi osob nebo vitat, bezpecnost, Zivotni prostieds, djmy stitni pamatkové péce,
archeologické ndlegy a sousedni stavby, popripadé nexprisobovala jiné skody (i 3trity,

d) se pri vystavbé a ugivini stavby a stavebnibo pozemku predehdzelo disledkiim Fivelnich pobrom nebo nablich
havdrit, celilo jejich dicinkiim nebo aby se nebezpelt takovych iiinkii snizilo,

e) byly odstranény stavebné bezpelinostni, pogdrni, hygienické, dravotni nebo provozni dvady na stavbé
anebo na stavebnim pozemku, vietné prekdsek bexbariérového ngivini stavby®.

[26]  Pii posuzovani souladu zmény s uvedenymi vefejnymi zajmy a se zvlastnimi pfedpisy
[kterymi jsou napft. zikon 254/2001 Sb., o vodich a zméné nékterych predpist (vodni zakon),
zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, zakon ¢. 86/2002 Sb., o ochrané ovzdusi
aozméné nekterych dalsich zakond (zikon o ochrané ovzdusi), zikon ¢. 334/1992 Sb.,
o ochrané zemédélského ptdniho fondu, zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, apod.]
vychazi stavebni ufad zejména ze zavaznych stanovisek dotcenych organt.

[27]  Stavebni ufad také zkouma, jestli bude mit realizace zmény v uzivani stavby dopady
do uzemi, konkrétné, zda bude mit vliv na zZivotni prostfedi nebo zda bude klast nové naroky
na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. V piipadé¢ zjisténi téchto vliva a naroku bude
nezbytné zamér projednat v izemnim fizeni, jehoz vysledkem bude rozhodnuti o zmén¢ stavby
a 0 zméné vlivu stavby na vyuziti tzemi (§ 81 stavebniho zakona) (srov. obdobné¢ Machackova, J.
a kol. Stavebni zakon. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 630).

[28]  V piipadech, kdy se zménou v uzivani stavby neni spojena také zména samotné stavby,
se postupuje dle § 127 stavebniho zakona, ktery v odst. 1 specifikuje oznamen{ zmény v uzivani
stavby a pfilohy, jez je k nému nutno pfilozit. Jedna se o doklad o vlastnickém pravu ke stavbe,
pokud nemuze stavebni ufad existenci takového prava ovéfit v katastru nemovitosti, poptipadé
souhlas vlastnika stavby se zménou v uzivani, a zavazna stanoviska dotcenych organti vyzadovana
zvlastnimi pravnimi predpisy. Z dikce zakona tak jednoznacné vyplyva, ze k oznameni zmény
v uzivani stavy neni vyzadovano pfilozeni dokladu o pravu k zastavénému pozemku.

[29]  Oznameni se podava na formulafi, jehoz nalezitosti vymezuje pfiloha ¢ 6 provadéci
vyhlasky ¢. 526/2006 Sb., ktera také ve své ¢asti B konkretizuje pfilohy ozndmeni. Tato ptiloha
sice v bodé V. obsahuje — jak upozorfiuje stézovatel - v pfedepsaném formulafi kolonku
,» Vlastnické pravo k zastavénému pozemku® (konkrétné jde o vyplnéni udaje, zda je vlastnik
pozemku shodny s vlastnikem stavby nebo jde o jinou fyzickou ¢i pravnickou osobu),
jako pfilohu ovSem neuvadi doklad o vlastnickém pravu, resp. o jiném pravu k zastavénému
pozemku. Takovy pozadavek by navic byl nad ramec povinnosti stanovenych zakonem.

[30]  V reakci na oznameni zmény v uzivani stavby stavebni ufad v souladu s § 127 odst. 2
stavebniho zakona ve lhuaté tficeti dntt bud’ oznamovateli zasle souhlas se zamyslenou zménou,
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nebo ve stejné lhuté rozhodnutim zménu v uzivani stavby zakaze. Pokud v uvedené lhuté¢ zadny
z Gkonl neudini, ma se zato, ze se zménou souhlasi. Ve slozit¢jsich pfipadech, kdy se zména
v uzivani stavby dotyka prav tfetich osob nebo vyzaduje podrobnéjsi posouzeni jejich ucinka
na okoli, stavebni ufad dle § 127 odst. 3 stavebniho zakona zahdji fizeni o zméné v uzivani
stavby. Jedna se o specifické fizeni, pro které zakon nestanovi pfiméfené pouziti ustanoveni
o jinych fizenich dle stavebniho zakona, jako napf. v pfipad¢ zmény v uzivani stavby,
jez je podminéna zménou dokoncené stavby (§ 126 odst. 4 stavebniho zakona). Na toto fizeni
je tfeba aplikovat obecnd ustanoveni zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fidu. Stavebni ufad
v takovém ptipadé v souladu s § 127 odst. 3 stavebniho tadu ,,do 30 dnsi od ozndment meény pisemné
vyrozumi osobu, kterd ji ogndmila, Ze ména podléha roghodnuti a darovern urci podklady nexbytné pro 1izent.
Drnem jejich predlogent je zabdjeno 13zeni o gméné v ugivani stavby.” V rozhodnuti o zméné v uzivani
stavby stavebni afad dle § 14 odst. 2 vyhlasky ¢. 526/2006 Sb. stanovi podminky pro novy tcel
uzivani stavby, kterymi se zajisti ochrana vefejnych zajmu, prav a opravnénych zajmu dcastnika
fizeni a bezbariérové uzivani stavby, pokud je pravnim pfedpisem vyzadovano.

[31] Ucelem fizeni o zméné v uzivani stavby dle § 127 odst. 3 stavebniho zikona je tedy
nepochybné umoznit stavebnimu ufadu podrobnéjsi prozkoumani dopadu navrhované zmény
v uzivani stavby. Pfitom je v§ak nutné mit na paméti, ze stavebni ufad (a to jak v pfipadé vydani
souhlasu, tak v ramci fizen{ dle § 127 odst. 3 stavebniho zakona) zkouma zménu v uzivani stavby
a jeji dopady pouze z hlediska jejtho souladu se zaméry uzemniho planovani, ochrany vefejnych
zajmu a jejiho souladu se zvlastnimi pfedpisy (§ 126 odst. 3 stavebniho zakona). Posuzovanou
zménu tak lze zakazat pouze tehdy, pokud neodpovida uvedenym pozadavkim. Ze zakona
naopak nelze vyvodit, ze by stavebni afad byl opravnén fesit také soukromopravni dopady zmény
v uzivani stavby, tedy napftiklad zasah zmény v uzivani stavby do vlastnickych prav jinych osob.
Jinymi slovy dprava zmény v uzivani stavby ve stavebnim zakoné nedava stavebnimu dfadu
prostor zabyvat se otiazkou soukromopravniho titulu k pozemku, na némz se stavba nachazi,
nebo postojem vlastnika tohoto pozemku k posuzované zméné. V této souvislosti lze
poznamenat, ze vlastnické pravo k pozemku je chranéno ve stavebnim fizeni, kdy musi stavebnik
dolozit 1 pravo k pozemku pod stavbou (§ 110 odst. 2 stavebniho zakona). Pokud vsak jde
o zménu v uzivani jiz povolené stavby, stavebni zakon vlastnické ¢i jiné pravo k pozemku nefesi.
[32] Nadto podle kasacntho soudu 1 specifika projednavaného pfipadu ukazuji
problematicnost feseni soukromopravnich vztaht k pozemku pod stavbou v fizeni o zméné
v uivani stavby. Zalobce totiz vdobé oznameni zmény v uivani stavby disponoval
soukromopravnim titulem k pozemku — platnou najemni smlouvou na dobu neurcitou uzavienou
s osobou zucastnénou na fizeni. Tuto smlouvu osoba zicastnéna na fizeni vypovédéla
az po vydani a oznamen{ prvniho rozhodnuti stavebniho tfadu, kterym byla povolena zména
v uzivani pfedmétné stavby. Neexistenci soukromopravniho titulu tak namitla az v odvolani proti
puvodnimu rozhodnuti stavebniho ufadu.

[33] Lze tedy shrnout, ze stavebni zdkon ani provadéci vyhlaska ¢. 526/2006 Sb. pro ucely
fizeni o zméné v uzivani stavby doklad svédcici o pravu k zastavénému pozemku nevyzaduji
(viz vise body [28] a [29]). V této souvislosti je dle Nevyssiho spravntho soudu namisté vzit
v uvahu také Gpravu obsazenou ve spravnim fadu, dle kterého je fizeni o zméné uzivani stavby
vedeno. Podle § 6 odst. 2 spravniho fadu ,,[s|pravni orgdan postupuje tak, aby nikomu nevnikaly Zbytecné
ndklady, a dotiené osoby co mozna nejméné atéduje. Podklady od dotiené osoby vyZaduje jen tehdy, stanovi-li
tak pravni predpis.”“ Je tedy zfejmé, ze po ucastnikovi fizeni nelze obecné pozadovat predkladani
podkladu, které nevyzaduje konkrétni pravni pfedpis, a jejichz pfedlozeni by tcastnika zbytecné
zatézovalo.
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[34] Na druhou stranu je ov§em nutno vzit v potaz, ze podle § 127 odst. 3 stavebnfho zakona
muze stavebni afad urcit podklady nezbytné pro fizeni o zméné v uzivani stavby. Zakon tedy
umoznuje pozadovat po oznamovateli zmény i dal§i podklady nad ramec zakonem stanovenych,
které stavebni ufad potfebuje k podrobnéjsimu posouzeni vlivu zmény v uzivani stavby. Dle
nazoru Nejvysstho spravntho soudu je proto tfeba pfipustit, ze si stavebni Gfad muze vyzadat
i podklady neuvedené v § 127 odst. 1 stavebniho zakona, ovsem za pfedpokladu naplnéni kritéria
nezbytnosti tohoto podkladu pro fizeni.

[35]  V posuzovaném pifpadé¢ se Nejvyssi spravni soud ztotoziuje se zavérem krajského
soudu, ze vyzadani pravniho titulu zalobce k zastavénému pozemku (pfipadné souhlas vlastnika
pozemku s oznamovanou zménou) nebyl namisté. Nejenze tento podklad neni v zakoné
pro piislusné fizeni vyslovné stanoven, ale vzhledem k pfedmétu posuzovani stavebniho dfadu
jej nelze povazovat ani za podklad nezbytny pro toto fizeni. Je totiz zfejmé, Zze doklad o pravnim
titulu k zastavénému pozemku neni relevantni pro posouzeni zmény v uzivani stavby
z vefejnopravniho hlediska (tedy z hlediska jejtho souladu se zaméry uzemniho planovani
a vefejnymi zajmy chranénymi stavebnim zikonem a jinymi pfedpisy — viz § 126 odst. 3
stavebniho zakona), ke kterému je stavebn{ ufad opravnén.

[36] S narky stézovatele se lze ztotoznit pouze do té miry, ze zména docasné stavby na stavbu
trvalou se dotyka prav vlastnika pozemku intenzivnéji nezli zména spocivajici napf. ve zpusobu
provozu stavby (resp. v pfipadech, kdy stavba stale stoji a jeji ucinky navenek jsou v podstaté
stejné jako pfed zménou v uzivani). V piipadé posuzovani zmény docasné stavby na stavbu
trvalou se totiz de facto rozhoduje o tom, zda se bude stavba na pozemku i nadale nachazet
¢i nikoliv. Vzhledem k charakteru takové zmény by se mohlo zdat jako vhodnéjsi tuto zménu
fesit v ramci fizeni o povoleni stavby, které by bylo patrné¢ pfiléhavéjsi nez postup stanoveny
pro zménu v uzivani stavby. Stavebn{ zakon ov§em zcela jednoznacéné povazuje zménu docasné
stavby na stavbu trvalou za typ zmény v uzivani stavby dle § 126 stavebniho zakona
(viz § 129 odst. 5 stavebniho zakona), a proto neni pochyb o tom, ze i1 v pfipadé posuzovani této
zmény musi stavebni dfad postupovat dle ustanoveni § 126 a § 127 stavebniho zikona.
Nepfipada tak vuvahu pfiméfena aplikace ustanoveni upravujicich stavebni fizeni, nebot’ tu
pro tyto pfipady zakon nepfipousti.

[37]  Stézovatel ve své kasacni stiznosti argumentoval zejména tim, ze vlastnické pravo
k pozemku je absolutnim pravem, které musi vSichni — a zejména organy vefejné moci
- respektovat. Znacnou dulezitost pfikladal také tomu, Ze se jednalo o stavbu nepovolenou, s jejiz
dalsi existenci vlastnik zastavéného pozemku nesouhlasi. Podle stézovatele by bylo proti smyslu
stavebniho zikona i v rozporu s logikou celého pravniho ¥adu CR, pokud by stavebni tfad
pozadovanou zménu v uzivani stavby povolil, aniz by Zalobce dolozZil souhlas vlastnika pozemku
se zménou v uzivani stavby nebo piislusny soukromopravni titul ve vztahu k tomuto pozemku
(platnou najemni smlouvu).

[38]  Kasacni soud se nejprve zabyval namitkou spocivajici v ochrané vlastnického prava osoby
zacastnéné na fizeni, coby vlastnika zastavéného pozemku. V této souvislosti pfipomina,
ze pravn{ uprava ucinna v dobé vydani spravniho rozhodnuti neobsahovala zasadu superficies colo
cedit, a umoznovala tak rozdilné vlastnictvi pozemku a stavby na tomto pozemku umisténé. Toto
pravidlo sice do pravaiho fidu s uc¢innosti od 1.1.2014 opét zavedl zikon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik [§ 506 uvadi: ,,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby rizené
na pozemku a jind arizeni (ddle jen ,stavba®) s vyjimkon staveb docasnych, vietné toho, co je apusténo
v pogemkn nebo upevnéno ve dech], ovsem nyni projednavaného pfipadu se tato zména nedotkne,
nebot’ se jednak jedna o stavbu docasnou a dale pfechodna ustanoveni nového obcanského
zakoniku stanovuji, Ze pokud byla stavba spojena se zemi pevnym zakladem dle dosavadnich
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pravnich pfedpist soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti uc¢innosti tohoto
zakona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, dnem nabyti ucinnosti nového
obcanského zakoniku se nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci (viz § 3055 obcanského
zakoniku).

[39]  Neni proto divodu, pro¢ upfednostiiovat vlastnické pravo k pozemku pred vlastnickym
pravem ke stavbé, jak ¢inf stézovatel. Kasacni soud uvedl jiz rozsudku ¢j. 7 As 26/2008 — 140
citovaném krajskym soudem, ze obé formy vlastnictvi — vlastnictvi pozemku i vlastnictvi stavby -
jsou rovnocenné a mélo by se jim dostat stejné miry ochrany v souladu s ¢l. 11 odst. 1 Listiny.
Nelze tak vychazet z uvahy stézovatele, ze vlastnik pozemku, na némz je umisténa stavba jiného
vlastnika, disponuje vyssi mirou pravni ochrany nez vlastnik stavby, ktery by se tak musel podfidit
vlastnickému pravu k pozemku. Argumentace stézovatele spocivajici v priorit¢ ochrany
vlastnického prava k pozemku proto neni diivodna.

[40]  Stézovatel dale zduraznoval, Ze posuzovana stavba prodejntho stinku je stavbou
nepovolenou, nebot’” byla schvalena jako stavba docasna s dobou trvani na dva roky a od roku
1993 tak existuje bez pfislusného stavebniho povoleni. Nejvyssi spravni soud samozfejmée také
nepovazuje existenci nepovolené stavby za zadouci, nicméné tento stav je tieba vytknout zejména
piislusnému stavebnimu ufadu, kterému dle § 129 odst. 5 stavebniho zakona [resp. dle pfedchozi
pravai upravy, tj. § 88 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 50/1976 Sb., zikona o tzemnim plinovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon) (dale jen ,stavebni zakon zroku 1976%)] pfislusi naridit
odstranéni docasné stavby, u niz uplynula stanovena doba jejtho trvani. Je tedy otazkou, proc¢
stavebni dfad jiz dffve takové fizeni nezahajil a nenapravil tak protipravni stav. V ramci fizeni
o zmén¢ v uzivan{ stavby (které stavebni zakon umoznuje vést 1 v pfipadé staveb nepovolenych —
viz § 129 odst. 5 stavebniho zakona) jiz neni rozhodné, Ze stavba existuje bez pfislusného
povoleni. V tomto fizeni stavebni ufad pouze posuzuje navrhovanou zménu stavby, jeji dopady
a podminky pro jeji povoleni dle § 126 a 127 stavebniho zakona. Nejvyssi spravni soud proto
nepovazuje jednani zalobce, ktery pozadal o zménu v uzivani stavby, za hrubé obchazen{ zakona,
jak se domniva stézovatel.

[41] 'V této souvislosti uvadi trefné zalobce ve svém vyjadfeni ke kasacni stiznosti, Zze je nutné
rozliSovat stavbu nepovolenou a stavbu neopravnénou. Nepovolenou je stavba bez piislusného
vefejnopravniho povoleni, zatimco neopravnénou je stavba, kterou nékdo postavil na cizim
pozemku, aniz by mél soukromopravné zajisténo na tomto pozemku stavét. Stavba tak mtze byt
vzhledem k majiteli pozemku neopravnéna i tehdy, pokud na ni bylo vydano stavebni povoleni
(viz BareSova, E.; Baudys, P. Zdkon o zapisech viastnickych a jinych véenych priv & nemovitostem, 4. vyd.,
Praha 2007, s. 442). Na druhou stranu i nepovolend stavba muze byt opravnéna. Jde tedy
o piipad, kdy se soukromé pravo uplatiiuje nezavisle na pravu vefejném, nebot’ civilni soud zde
muze rozhodnout o ,,neopravnénosti stavby zcela nezavisle na skutecnosti, zda ma tato stavba
vefejnopravni povoleni.

[42])  Své soukromopravni naroky tedy mohla osoba zucastnéna na fizeni uplatnit vici zalobci
v ramci civilnfho soudnictvi, nikoliv v fizeni u stavebnfho dfadu o zméné v uzivani stavby,
kde stavebni zakon nedava pro jejich posuzovani prostor. Neni mozné pfipustit, aby absence
prava k pozemku zcela znemoznila vlastniku stavby provedeni jakékoliv zmény v uzivani stavby.

[43]  Vzhledem k vySe uvedenému Nejvyssi spravni soud shrnuje, Ze krajsky soud dospél
ke spravnému zavéru, ze v fizeni o zméné v uzivani stavby nemusi vlastnik stavby dokladat
soukromopravni titul k pozemku pod stavbou. Toto rozhodnuti odpovidda smyslu stavebniho
zakona a nejedna se neproporcionalni rozhodovani, jez by bylo v rozporu slogikou celého
pravnfho fadu.
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[44]  Nejvyssi spravni soud neshledal, Ze by krajsky soud rozhodl v rozporu s podklady fizeni
ve smyslu § 103 odst. 1 pism. b) s. f. s. Tuto kasacni namitku ostatné stézovatel nijak
nespecifikoval. Stejné tak namitanou nepfezkoumatelnost spocivajici v nedostatecnosti davodu
napadeného rozsudku stézovatel blize nekonkretizoval, a ani Nejvyssi spravni soud, ktery tento
nedostatek zkouma z ufedni povinnosti, nepfezkoumatelnost rozsudku nehledal.

VI.  Zavér a naklady fizeni o kasacni stiZnosti

[45]  Nejvyssi spravni soud proto ze vSech vyse uvedenych diavoda dospél k zavéru, ze kasacni
namitky stézovatele nejsou davodné. Nejvyssi spravni soud proto kasacni stiznost podle
§ 110 odst. 1 s. f. s., posledni véty, zamitl.

[46] O nahradé naklada fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud v souladu s ustanovenim
§ 60 odst. 1 s. f. s. ve spojeni s ustanovenim § 120 s. f. s. Zalovany jako sté¢zovatel nemél ve véci
uspéch, a nema proto pravo na nahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti.

[47]  Zalobce mél ve véci uspéch, proto mu nalezi nahrada nakladu fizeni o kasacni stiznosti.
Soud pfiznal zalobci nahradu naklada za jeden tkon pravn{ sluzby ve vysi 3.100 K¢ [(§ 9 odst. 4
vyhlasky 177/1996 Sb., o odménich advokath a nihradich advokitd za poskytovani pravnich
sluzeb  (advokatni tarif)] sestavajici  z vypracovani vyjadfeni ke kasacni stiznosti
[§ 11 odst. 1 pism. d) advokatniho tarifu]. K této castce je dale pfictena castka hotovych vydaja
ve vysi 300 K¢ (§ 13 odst. 3 advokatniho tarifu). Protoze advokat je plaitcem dané z piidané
hodnoty, zvysuje se jeho odména o ¢astku odpovidajici této dani, kterou je povinen odvést podle
zakona o dani z pfidané hodnoty. Celkové tedy bude k rukam advokata Mgr. Ondfeje Duska
vyplacena nahrada naklada fizeni ve vysi 4.114 K¢, a to do 30 dnd od pravni moci tohoto
rozsudku.

[48]  Osoba zucastnéna na fizeni ma dle § 60 odst. 5 s. f. s. pravo na nahradu jen téch nakladu,
které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil. V tomto fizeni vSak

nebyly osob¢ zucastnéné na fizeni ulozeny zadné povinnosti, a proto soud rozhodl, ze nema
pravo na nahradu naklada fizeni.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 8. ffjna 2014

JUDr. Lenka Kaniova
pfedsedkyné senatu
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