6 As 82/20223 - 81

USNESEN T

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu Veroniky Jurickové
a soudcti Tomase Langaska a Filipa Dienstbiera v pravni véci Zalobct: a) mésto Kostelec
nad Cernymi lesy, sidlem ndmésti Smitickych 53, Kostelec nad Cernymi lesy, zastoupeny
JUDr. Filipem Rigelem, Ph.D., advokatem, sidlem Teplého 2786, Pardubice, b) M. B.,
zastoupena JUDr. Mgr. Lukasem Vanou, Ph.D., advokatem, sidlem Teplého 2786,
Pardubice, proti zalovanému: Krajsky Gfad Stfedoceského kraje, sidlem Zborovska 81/11,
Praha 5, za G&asti: I) Ing. M. V., I) Cesky bytovy fond s.r.o., sidlem Davidkova 2476/48,
Praha 8, zastoupeny JUDr. Pavlem girok}'fm, advokatem, sidlem Vodic¢kova 710/31, Praha
1, o) Ing. M. H., IV) R. S., V) Ing. V. H., VI) B. H., VII) S. H., VII) J. V., tykajici se Zalob
proti rozhodnuti zalovaného  ze dne 20. 6. 2022,  ¢.j. 056210/2022/KUSK, v fizeni
o kasa¢nich stiznostech zalovaného a osoby zulastnéné naftizeni II) proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne27.4.2023, ¢.j.51 A 61/2022-107, o navrhu osoby
zulastnéné na rizeni II) na priznani odkladného ué¢inku kasacni stiznosti,

takto:

Kasalni stiznosti se nepfiznava odkladny Géinek.
Vv ’
Oddvodnéni:

[1] Osoba zGclastnéna na tizeni II (dale jen ,stavebnik® nebo téz ,stézovatel“) byla
opravnéna na zakladé pivodniho pravomocného spolecného povoleni Méstského Gradu
Kostelec nad Cernymi lesy (dale jen ,stavebni Gi¥ad“) z roku 2018 umistit a provést stavbu
léka¥ského domu a souvisejicich vedlej$ich staveb pod nézvem Rezidence nad Cermjmi lesy
(dale jen ,pavodni zamér®). V roce 2021 stavebnik pozadal o povoleni zmény stavby pred
jejim dokoncenim. Zménu stavby z lékarského domu na bytovy dim s29 bytovymi
jednotkami spojenou s nékolika dalSimi zménami popsanymi v rozhodnuti (dale jen ,novy
zamér®) stavebni afad rozhodnutim ze dne 13.9.2021, ¢.j.00536/2021/KNCL/SU,
povolil. Toto rozhodnuti sdrobnymi zménami zalovany potvrdil rozhodnutim
oznacenym v zahlavi tohoto rozsudku.



6 As 82/20223

[2]  Zalobci a) a b) se proti tomuto rozhodnuti branili Zalobami u Krajského soudu

/ Ve v Ve V_ Ve vV Vv 4 4 i v / 4 4
v Praze, ktery prisvedcil vétsiné zalobnich namitek a rozsudkem oznacenym v zahlavi
rozhodnuti zalovaného zrusil a véc vratil Zalovanému k dalsimu tizeni. V prvé radé shledal

/4 4 v / > V7 v W4 4 4 4 i
napadené rozhodnuti neprezkoumatelnym, nebot fadné nevyporadalo zasadni namitku
zalobce a), ze pro novy zamér bytového domu nedostacuje kapacita stavajici infrastruktury
na dodavku pitné vody. Dale nepovazoval za dostatecna skutkova zjisténi spravnich organa
ohledné platnosti spole¢ného rozhodnuti povolujiciho v roce 2018 pivodni zamér v dobé,
kdy stavebnik pozadal o zménu stavby (rok 2021). Konkrétné nenalezl ve spravnim spise
zadny dtkaz o tom, ze stavba ptivodniho zaméru byla zahajena v dobé dvou let od pravni
moci rozhodnuti, které stavbu povolilo, a ze tedy ptvodni rozhodnuti nepozbylo
M 4 v \4 eV v 4 /4 v/ /7 V7 4 v v v
platnosti, nasledkem ¢ehoz by jiz nebylo mozné vést zadné tizeni o zméné stavby pred
M4 v 4 M 4 vV v v v o v /4 4 4
jejim dokoncéenim. Krajsky soud rovnéz povazoval za nedostateCné oduvodnéné zavazné
stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj potvrzujici soulad nového zameéru s izemnim
4 /4 i i 4 4 / v 4

planem. V této souvislosti pokladal za nespravné zahrnout do ploch zelené celé plochy
predzahradek ptizemnich bytd (vletné ploch plotd s podezdivkou). Po odelteni ploch
podezdivek by dle krajského soudu novy zamér nespliioval pozadavek uzemniho planu na
minimalni zastoupeni zelené v podilu 40 %. Nadto krajsky soud povazoval zatézko
predstavitelné, ze by zatravnéna plocha predzahradky sahala az k fasadé domu a vstupim
do jednotlivych bytu, coz taktéz zpochybnilo dostate¢ny podil zelené vyzadovany
/. 4 4 M / \4 4 v /
Uzemnim planem. Krajsky soud pak povazoval rozhodnuti Zalovaného za
neprezkoumatelné pro nedostatek divodu rovnéz v otazce odvadéni srazkovych vod,
konkrétné ohledné dostatecnosti vsakovactho zatizeni stavby.

[3]  Stavebnik se podanou kasalni stiznosti domaha zruseni napadeného rozsudku
krajského soudu. Nasledné podal také samostatny navrh na priznani odkladného 4cinku
kasacni stiznosti, ktery odavodnil tim, ze zrusenim rozhodnuti zalovaného ve véci zmény
stavby pred jejim dokoncenim mu bylo zabranéno v dalsim pokralovani vystavby
bytového domu a zrusujici rozsudek krajského soudu narusil jeho legitimni ocekavani.
Stavebnik uvedl, Ze jednal v dobré vife ve spravnost vydanych spravnich rozhodnuti.
Stavbu bytového domu zapocal dne 8. 8. 2022, planovana délka vystavby byla 14 az 15
mésict, ke dni podani navrhu na ptiznani odkladného ulinku byl bytovy dim dokonden
ze 75 % (dokoncena hruba stavba) a stézovatel proinvestoval 96 600 000 K¢ (celkové
planované naklady ¢ini 154 130 000 K¢). Uvedena tvrzeni stézovatel dolozil soupisem pract
provedenych v dubnu 2023, stavebnim denikem z dubna 2023 a fotografiemi stavby.

[4]  Stézovatel uvedl, Ze byl v disledku napadeného rozsudku nucen zastavit stavebni
prace. Na zakladé uzavienych smluv s dodavateli dila ma vSak povinnost hradit platby
smluvnim partnerum i po dobu preruseni vystavby. Predlozil rovnéz soupis nakladd, které
vzniknou jeho hlavnimu dodavateli, bude-li stavba zastavena a nebude-li v ni v blizké dobé
pokracovano, pricemz tyto naklady po ném budou nasledné vymahany.

[5]  Dale stézovatel upozornil na povinnost vratit (pro pripad nedokondeni vystavby
bytového domu vcas) rezervaéni poplatek ve vysi 150 000 K¢ kazdému ze ¢tyt budoucich
vlastnikd bytovych jednotek, kteti s nim jiz uzavteli smlouvu o smlouvé budouct, a vratit
budoucim kupujicim blize nespecifikovanou cast kupni ceny, ktera jiz byla na zakladé
uvedené smlouvy uhrazena. Zminil rovnéz sankce za nedodrzeni terminu dokonceni
/ Ve v 4 4 / v v
vystavby a dolozil typovou smlouvu o smlouvé budouci. Poukazal také na skutecnost, ze
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nedokonéena stavba ma vyznamny vliv na okoli (nedokondeni vsakovactho zatizeni,

v o1°* v 4 4 A 4 4 4 b
prasnost kvuli nedokonceni oseti travou, zabirani parkovacich ploch v okoli, nebot
parkovaci mista pred domem nejsou dokoncena, narusenti estetiky mista).

[6]  Stézovatel taktéz odkazal na prilozeny ,Soupis nezbytnych praci a opatteni®, ktery
st od néj vyzadal stavebni afad a ktery obsahuje opatteni nutna pro stabilitu provedenych
konstrukei a nutné zabezpecCovaci prace majici zabranit $kodam. Konkrétné se odvolal na
v/ v /v 4 / \4 Ve / 4 4 4 v 4
prilohu ¢. 3, z niz ma vyplyvat, ze okamzité zastaveni stavebnich praci povede ke skodam
¢1 vynucenym nakladim ve vysi 17 750 000 K¢. Dale uved], ze tato ¢astka nezahrnuje dalsi
naklady odhadované na 2 050 000 K¢ meési¢né (udrzovani pozastavené stavby, smluvni
pokuty dodavatelim, duroky zfinanc¢nich zavazkt), pficemz kuptikladu naklady
financovani ¢ini 327 426 K¢ za kazdy meésic prodleni a konzervace stavby ¢ini 607 500 K¢
mési¢né (v priloze ¢. 4 uvedeného soupisu je naklad financovani odtvodnén rokem 12 %
/ v i v / v 4

p. a. zuvéru 70 mil. K¢ s odkazem na Gvérovou smlouvu a naklad konzervace stavby
popsan jako naklad na projektovy management stavenisté, pronajem stavebni techniky a
smluvni pokuta dodavateli stavby s odkazem na smlouvu o dilo).

[71  Stézovatel v navrhu zaroven popsal, jaké stavebni prace je treba dokoncit, aby se
predeslo moznym skodam ¢i znehodnoceni stavby (dokonceni fasady jako ochrany pred
zatékanim, dokonceni systému vsakovani destové vody ohrozujici statiku domu i sousedni
pozemky, dokonceni oploceni pozemku a zabranéni vstupu neopravnénych osob,
dokonceni protipozarniho zabezpeceni).

[8] K {ymé hrozici jinym osobam ¢i ohrozeni vetejnych zajmu stézovatel poznamenal,
ze zalobclim ani ostatnim osobam zdlastnénym na fizeni Gjma nevznikne, stejné tak ani
verejnym zajmum. Naopak stézovateli, jeho dodavatelim a budoucim vlastnikim vznikne
(yma znacna. Stézovatel pfipomnél, ze vychazel z pravomocného rozhodnuti, a nemohl
predvidat, ze bude soudem zruseno.

[91 K navrhu na pfiznani odkladného Gcinku se vyjadrila zalobkyné b). Ve vyjadreni
VvV 4 4 / V. o/ 7 . 4 o
rozporovala stézovatelovo tvrzeni, ze napadeny zrusujici rozsudek, vjehoz dusledku
Vv 4 v / v Ve Vv v V.o . 4

stézovatel pozbyl pravo pokracovat ve vystavbe, nepriméfené zvysuje jeho naklady, se
kterymi nemohl politat, a ze stézovatel mél legitimni ocekavani, nebot spoléhal na
pravomocna rozhodnuti spravnich organt. Dle zalobkyné b) si stézovatel byl védom
skutecnosti, ze jeho novy zamér byl jiz v prubéhu spravniho fizeni rozporovan jinymi
Glastniky, a tedy mohl olekavat, ze proti nému bude sméfovat i spravni zaloba. V této
souvislosti odkazala na usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2022, sp. zn. I US 3315/21,
vnémz Ustavni soud mimo jiné uvedl, ze pokud zikon proti rozhodnuti odvolaciho
spravniho organu pripousti podani spravni zaloby, nemuze byt stavebnik utvrzen o
absolutni nedotknutelnosti (nenapadnutelnosti) spravniho rozhodnuti, byt je pravomocné.
Miru jistoty dale dle Ustavniho soudu snizuje skutecnost, ze stavebnik védél, ze vydani
stavebniho povoleni bylo rozporovano jinymi Gcastniky stavebniho tizeni. Dale odkazala
na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30 Cdo 3079/2016.

[10] Zalobkyné b) pfipomnéla, Ze je$té v prosinci 2022 a tnoru 2023 si stéZovatel byl
védom nejistoty svého postaveni, nebotf nabidl Zalobkyni castku 1500000 K¢, pokud
ukon¢i ,pravni zasahovani do projektu® [zalobkyné b) nabidku odmitla]. StéZovatel vsak
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nadale pokracoval ve vystavbé. Dale se zalobkyné b) pozastavila nad skuteCnosti, ze se
stézovatel smluvné nezajistil vidi tretim osobam (dodavatelim i budoucim vlastnikim
jednotek) pro ptipad, ze zalobami napadené rozhodnuti bude zruseno. Nabidku bytt
nadale inzeruje.

[11]  Stézovatel dle zalobkyné b) pokracoval ve vystavbé i po pozbyti verejnopravniho
titulu ke stavbé diky zasahu krajského soudu. K argumentaci o nutnosti dokoncit vystavbu
izolace, nebot dochazi k degradaci nekrytych izolacnich desek, zalobkyné b) uvedla, ze
izolaci obvodovych zdi izolacnimi deskami provedl stézovatel (jeho dodavatel) az v kvétnu
2023 po vydani napadeného rozsudku, coz dokladaji prilozené fotografie.

[12] Zalobkyné b) také uvedla, Ze ptiznanim odkladného ucinku bude narusen (i

v Vo / /> bl v 4 4 / 4 v /4 4
ohrozen vetejny zijem, nebot pokracovanim vystavby by mohlo dochazet k porusovani
verejnych zaymu v oblasti Gzemniho planovani, naruseni vodnich pomeéra, apod.

[13] Nesouhlasné vyjadfeni k podanému navrhu na priznani odkladného tcinku podaly
také osoby ztclastnéné na ftizeni Il a IV. Poukazaly na nesoulad stavby bytového domu
s projektovou dokumentaci a Gzemim planem (konkrétné na svadéni vody z pozemku
developera na pozemky v jejich vlastnictvi a zaplavovani drobnych hospodatskych staveb).
Ve vyjadreni navrhly zamitnuti zadosti o odkladny Géinek.

[14] Nejvyssi spravni soud pristoupil k posouzeni podaného navrhu a dospél k zavéru,
\4 4 Ve 4 4 /4 / Ve v 7 /v i M 4 v/ v
ze podminky pro priznani odkladného Gcéinku kasaéni stiznosti nejsou v daném pripadé
naplnény.

[15] Podle § 107 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. t. s.%), kasacni
stiznost nemd odkladny icinek; Nejvyssi spravni soud jej vsak miiZe na ndvrh stéZovatele
priznat. Ustanoveni § 73 odst. 2 aZ 5 se uZije primérene.

[16] Podle §73 odst.2 s. f. s. plati, ze soud na ndvrh Zalobce po vyjadieni Zalovaného
usnesenim priznda Zalobé odkladny icinek, jestlize by vykon nebo jiné pravni ndsledky
rozhodnuti znamenaly pro Zalobce nepomérné vétsi sijmu, neZ jakd priznanim odkladného
tcinku miiZe vzniknout jinym osobim, a jestlize to nebude v rozporu s duleZitym verejnym
zdjmem.

[17]  Z citovanych ustanoveni vyplyva, ze moznost pfiznani odkladného ucinku kasacni
stiznosti je ve smyslu § 73 odst. 2 s. f. s. podminéna kumulativnim naplnénim nasledujicich
objektivnich podminek: 1) vykon nebo jiné pravni nasledky rozhodnuti by pro stézovatele
znamenaly nepomérné vét$i Gjmu, nez 2) jaka priznanim odkladného déinku muze
vzniknout jinym osobam; a3) ptiznani odkladného tucinku kasacni stiznosti nebude
v rozporu s dulezitym vefejnym zajmem.

[18] Nezbytnou prvni podminkou pro priznani odkladného Gcinku je splnéni
povinnosti stézovatele tvrdit a prokazat vznik 4jmy (usneseni Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 29. 2. 2012, €. j. 1 As 27/2012-32). Od stézovatele, ktery zada o pfiznani odkladného
/ Ve v v/ v 4 4 v v ’ ’ . .. . ’ ’

Ucinku, se tak predevsim ocekava dostate¢né konkrétni a individualizované tvrzeni o tom,
ze mu v dusledku napadeného rozhodnuti vznikne nepomérné vétsi Gyma, nez jaka by
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vznikla jinym osobam, a vysvétleni, v ¢em tato Gjma konkrétné spoliva, véetné uvedeni
c/ 8% 4 / v 4 v v v _Vv/ /. v 4 v Ve
jejtho rozsahu. Vyliceni podstatnych skutecnosti o nepomérné vétsi iymé musi svédcit
v i 4 4 . v VvV i i i 4
tomu, ze negativni nasledek, jehoz se stézovatel v souvislosti s rozsudkem krajského soudu
4 4 Ve 4 4 4 v / Vv 4 A4 vV Vv %
obava, by pro néj byl zasadnim zasahem. Kromé vyse uvedeného tizi stézovatele téz
dikazni bfemeno k tvrzenim wuplatnénym v navrhu. Kjeho uneseni je nutno, aby
stézovatel sva tvrzeni, jimiz odGvodnuje navrh na pfiznani odkladného Géinku, také fadné
dolozil (usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 9. 2015, ¢. j. 2 As 218/2015-50).

[19] Na tomto misté Nejvyssi spravni soud poznamenava, ze s ohledem na Gpravu § 73
odst. 2 s. . s. popsanou vyse je nutno vazit [ve vztahu k 4jmé jinych osob a ve vztahu
k verejnym zajmum] toliko 4jmu hrozici samotnému stézovateli, nikoli 4jmu tretich osob,
. . , ’ R e ey vV .
jako jsou dodavatelé stavby a budouci vlastnici jednotek, s nimiz stézovatel vstoupil do
smluvnich vztahti a na jejichz 4jmu stéZovatel v navrhu rovnéz odkazoval.

[20] Dale je k podmince existence Gjmy na strané stézovatele tfeba uvést, ze priznani
odkladného ulinku kasacni stiznosti prolamuje pred vlastnim rozhodnutim ve véci samé
pravni U¢inky pravomocného rozhodnuti krajského soudu, na které je treba hledét jako na
zakonné avécné spravné, dokud neni zruseno. Odkladny Géinek ma proto charakter
vyjimky z pravidla, Ze zaloba, a tim spise kasacni stiznost, odkladny tcinek nemaji, a mél
by byt ptiznavan pouze v pripadech, které takovy postup svou specifickou povahou
oduvodnuji. Je-li pfiznani odkladného Gc¢inku vyjimkou, znamena to (mimo jiné), Ze Gjma,
ktera ma hrozit zadateli o jeho ptiznani, nesmi byt vzhledem k jeho pomérim bagatelni,
nybrz naopak vyznamna, tedy takova, ktera opraviuje, aby v jeho konkrétnim pripadé
pravidlo, ze zaloba, resp. kasa¢ni stiznost, odkladny Gc¢inek mit nema, nebylo vyjimecné
uplatnéno (usneseni rozsifeného senatu Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 16. 6. 2020,
C.j. 8 Azs 339/2019-38, (. 4039/2020 Sb.NSS, bod 65, a  zednel.7.2015,
¢. j. 10 Ads 99/2014-58, ¢. 3270/2015 Sb. NSS, bod 25).

[21] K nyni projednavanému navrhu na ptiznani odkladného Géinku Nejvyssi spravni
soud Gvodem konstatuje, Ze stézovatel bremeno tvrzeni a bfemeno dikazni stran jemu
hrozici 4jymy a jejiho rozsahu (jeji vyznamnosti) neunesl. Jakkoli jsou stézovatelova tvrzeni
pomérné obsahla a stézovatel rovnéz predklada dikazy, které maji hrozici Gjmu osvédcit,

Ve o oo *VVv/ v 4 4 /0 .V VvV 4 Ve 7 ] v 4
pti jejich blizsim prezkoumani se ukazuji jako vnitfné rozporna, neurcita, nedavéryhodna
a nelze z nich (jakoz ani z podkladd, na které stézovatel odkazuje) seznat, jaka Gjma by
stézovateli zastavenim vystavby méla vzniknout.

[22] Vprvé radé je zhlediska tvrzeni a prokazovani hrozici jmy samo o sobé
nepodstatné, jaka byla planovana délka vystavby, celkové planované naklady vystavby,
jaka je aktualni dokoncenost stavby a kolik stézovatel jiz investoval. Z tohoto dtvodu jsou
irelevantni také stézovatelem dokladané diukazy prokazujici postup stavby v meésici dubnu
2023. Z téchto informaci lze toliko zjistit, ze vystavba pred vydanim napadeného rozsudku
skutecné probihala, nikoli vSak existenci 4jmy a jeji vyznamnost ¢i rozsah.

[23] Pokud se jedna o tvrzeni, ze na zakladé uzavrenych smluv s dodavateli dila je
stézovatel povinen hradit platby smluvnim partnerim i po dobu preruseni vystavby, jedna
/ ’ / v v/ / >/
se pouze o obecné tvrzeni, které nebylo dolozeno zadnou ze smluv o dilo. Zadnou z
v / 4 VvV v Ve \4 4 4
uzavrenych smluv odilo stézovatel soudu nepredlozil, natoz aby ve svych tvrzenich
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podrobnéji rozvedl a konkretizoval ustanoveni, z nichz mu takové povinnosti plynou a
v jaké konkrétni vysi.

[24] K vycisleni 4jmy (resp. skody) generalnim dodavatelem, které stézovatel predlozil
jako dikaz své budouct 4jmy, nebot nahradu této skody bude generalni dodavatel nasledné
v vV M M vVv/ 4 4 4 4 v M / M /
pozadovat po stézovateli, Nejvyssi spravni soud uvadi, ze soupis udajnych v budoucnu
vymahanych naklada obsahuje z hlediska vyse ¢astky vyznamnou polozku ,rozpracovana
vyroba stavebnich prvka“ (uvadény naklad cca 5 mil. K¢), ktera vsak nemuze byt
v/Ve / . . ’ ’ IV P ;v
v pricinné souvislosti s pozastavenim vystavby. Tato blize nespecifikovana skoda by
prichazela do Gvahy az v pripadé, pokud by stavba nebyla ani v budoucnu dokoncena.
Vysledek dalsiho spravniho fizeni vSak nelze predjimat. Ani v této polozce proto nelze
spatfovat moznou ujmu stézovatele v souvislosti s dusledky napadeného rozsudku
krajského soudu spocivajicimi toliko v pozastaveni vystavby. Rovnéz polozka ,usly zisk®
(uvadény naklad 2,8 mil.) se tyka Gplného a konelného zastaveni praci (tedy zruSeni
projektu), coz opét neni v pfi¢inné souvislosti s pozastavenim ¢i odloZenim vystavby.

[25] Dalsi vyznamna polozka ,degradace rozpracovanych stavebnich dasti“ z davodu
nedokoncdeni stavby (uvadény naklad cca 4,5 mil. K¢) nijak nezohlednuje skutecnost, ze
sam stézovatel soudu predlozil ,soupis nezbytnych praci a opatfeni® ze dne 1. 6. 2023,
kterym reagoval na vyzvu stavebniho Uradu ze dne 17. 5. 2023, aby zastavil stavebni prace
(s vyjimkou téch, které zajistuji bezpelnost dosud provedenych praci) a aby predlozil
soupis praci a opatreni zajistujicich stabilitu stavby ke stanoveni nutnych zabezpecovacich
4 \4 4 A 4 . v 4 Vo 4 \4
praci, aby stavba neohrozovala zdravi, zivoty a zabranilo se skodam. Je tedy ztejmé, ze
Ve /7 4 v 4 4 Ve M 4 /v
urcité neodkladné zabezpeCovaci prace budou vsoulinnosti se stavebnim uGradem
provadény, a proto nelze mit za osvédéené, ze v disledku rozsudku krajského soudu dojde
k degradaci tepelnych Cerpadel, fasady, ¢i podlahového topeni.

[26] Pouhy odkaz stézovatele na rozporny material jeho generalniho dodavatele, v némz
zcela zasadni polozky (ve smyslu jejich vyse) postradaji opodstatnéni, tedy nelze povazovat
za dostate¢né tvrzenou a dikazné podlozenou Gjmu hrozici stézovateli, vCetné jeji
zavaznosti.

[27] Pokud stézovatel spatfuje hrozici 4ymu v povinnosti vratit rezervacni poplatek ve
vysi 150 000 K¢ a blize nespecifikované Casti jiz uhrazené kupni ceny ctyfem budoucim
vlastnikim bytovych jednotek, kteti s nim jiz uzavreli smlouvu o smlouvé budouci,
konstatuje Nejvyssi spravni soud, ze ¢astky tvorici rezervaéni poplatek ¢i kupni cenu
nemohou samy o sobé predstavovat 4jmu stézovatele, nebot by se jednalo toliko o vraceni
jiz uskuteCnénych penézitych plnéni budoucich kupuyjicich z duvodu jejich hypotetického
budouctho odstoupeni od smlouvy. Kupujici by sice tato penézita plnéni pozadovali zpét,
nebot by za né neobdrzeli odpovidajici protiplnéni v podobé dokoncenych bytovych
jednotek, nicméné bytové jednotky by jako majetkova hodnota nadale zGstaly
ve vlastnictvi stézovatele a po dokonceni byly zptsobilé prodeje, a tedy dalsiho zpenézeni.

[28] Pokud stézovatel zminil sankce, které bude povinen uhradit budoucim kupujicim
za nedodrzeni terminu dokonceni vystavby, pak toto tvrzeni v olich Nejvyssiho spravniho
soudu pouze dile znevérohodtiuje stéZovatelova tvrzeni o existenci Gjmy a jeji vy$i. Clanek
8 dolozené smlouvy o smlouvé budouci totiz vyslovné predvida moznost zruseni
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verejnopravnich povoleni stavby v dusledku vedenych soudnich fizeni, konstruuje
moznost odstoupeni od smlouvy ztohoto specifického dtvodu (s povinnosti vratit si

/7 v ) v 7 .V v . /7 . v/
vzajemné poskytnuta plnéni), aniz by ovSem smlouva obsahovala jakékoli sankéni
mechanismy pro tento pripad.

[29] Stézovatelovo tvrzeni o dalsi (ymé ve vysi 17 750 000 K¢, jejiz existenci opira o
dokument ,Soupis nezbytnych praci a opatfeni®, je jednak neprukazné, a navic
z odkazovaného dokumentu zadna takto vysoka jyma nevyplyva. Dokument sice hovofi o
tom, ze v tabulce (v priloze ¢. 3) uvedené polozky predstavuji vysi hrozici $kody (v podobé
vynucenych nakladu) zpsobené okamzitym zastavenim vystavby, avSak z konkrétnich
polozek (dokonceni fasady, omitek, vsakovacich objektt, podlah, zabradli, Gstredniho
topent, oploceni, brany, terénnich uprav apod.) je zjevné, ze se nejedna o zadné naklady
/ / / ’ v / v 7 S ,
vynucené zastavenim vystavby, nybrz o naklady na dokonceni stavby (jejich podstatnych
dasti), které by stézovatel musel vynalozit v kazdém pripadé. To také odpovida smyslu a
/v i 4 / v 4 /v . / v
UCelu popisovaného dokumenty, ktery se pokousel stavebnimu Gradu kjeho vyzvé
vysvétlit, které prace je jesté nezbytné provést (byt stavba pozbyla pravomocné stavebni
povoleni), aby bylo zabranéno skodam. Castka 17 750 000 K¢ tak nemuze ani hypoteticky
predstavovat Gjmu jsouci v pri¢inné souvislosti s disledky napadeného rozsudku, resp.
stézovatel neuvedl zadna tvrzeni v tomto sméru, natoz aby je radné dikazné podlozil.

[30] V navaznosti na vyse uvedené Nejvyssi spravni soud jiz podrobnéji neposuzoval
dal$i Cast stézovatelem tvrzené Ujmy, ktera by méla ¢init castku 2 050 000 K¢ mésiéné
/. M v 4 /7 7/ 4 o v 4 4 4 4
Udajné odpovidajici nakladim na udrzovani pozastavené stavby, na smluvni pokuty
dodavatelim a na uroky z financnich zavazku. K témto tvrzenim postacuje poznamenat, ze
M v/ Vo vV .. Ve v Ve / v 4
ani v tomto pripadé je stézovatel nijak nedolozil. Nepredlozil avérovou smlouvu, ktera by
osvédéila naklady financovani, ani smlouvu o dilo s generalnim dodavatelem, ktera by
osvédcila naklady konzervace stavby (v podobé nakladd projektového managementu
*V_V /7 M Vv Ve M / Ve / 7 7
staveniSté a pronajmu techniky). Stézovatel nedolozil ani vysi tvrzenych hrozicich
smluvnich pokut svym dodavatelim.

[31] Jakkoli Nejvyssi spravni soud nezpochybriuje, ze pozastaveni stavby a jeji doCasna

konzervace urcité zvySené naklady prinést muze, stézovatel vysi své potencialni Gjmy

v nyni posuzovaném pripadé presvéd¢ivé a bezrozporné nepopsal ani nedolozil. V nyni

souzené véci proto nelze udinit zavér, ze Gjma hrozici stézovateli je ve vyrazném nepomeéru

k 4ymé, ktera hrozi jinym osobam (zalobcim a dal$im osobam zGcastnénym na fizeni) v
v/ v Ve 4 4 /4 / Ve

pripadé priznani odkladného u¢inku.

[32] Dale Nejvyssi spravai soud uvadi, ze priznani odkladného G¢inku kasaéni stiznosti
by v tomto ptipadé bylo rovnéz v rozporu s dilezitym vefejnym zajmem na tom, aby
stavby byly provadény v souladu s pravnimi pfedpisy a platnou Gzemné planovaci
dokumentaci (viz napf. usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.1.2022,
¢.j. 10 As 552/2021-89, bod 7, nebo ze dne 6. 6.2022, ¢.j.4 As 136/2022-52, bod 11).
S ohledem na skutecnost, ze novy zamér stézovatele, ktery zrusujicim rozsudkem
krajského soudu pozbyl oporu v pravomocném rozhodnuti stavebniho ufadu, maze byt
v rozporu s uzemnim planem (viz bod [2] vyse) a dale muze klast nepriméreneé, ¢i dokonce
nesplnitelné pozadavky na infrastrukturu dodavek pitné vody (viz tamtéz), povazuje
Nejvyssi spravni soud za potrebné nejprve dostatecné posouzeni dotceni téchto verfejnych
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zajml v dalsim fizeni ptred spravnimi organy, pfi¢emz tato potfeba je v tomto pfipadé
v v / M 4 o o . 4 4
nadfazena moznym negativnim dusledkim prodlevy s realizaci stavby. Pokud by nyni
stavba diky ptriznani odkladného uéinku byla zcela dokoncena, poprelo by to samotny
smysl soudniho prezkumu. Soudni ochrana poskytovana spravnim soudnictvim by se tak
stala zcela iluzorni namisto toho, aby predstavovala skutecnou efektivni pravai ochranu.
Prestoze stézovatel dostateCné konkrétné vysi své Gjmy spocivajici v nakladech na
konzervaci stavby nevydislil (a nedolozil), nelze prehlédnout, Ze (jyma stézovatele by
v kazdém pripadé spocivala vyhradné v 4jmé financni, kterou lze v krajnim pripadé resit
nahradou Skody zpusobené statem pfi vykonu vefejné moci, zatimco Ujmu vefejnym
/. o vV Vv V4 /v 4 v / 4 v 4 v
zajmum (pokud by stézovatel s kasacni stiznosti neuspél a novy zamér by nasledné nebylo
mozno dodate¢né povolit) by bylo nutno fesit slozitym zplsobem cestou odstranovani
dokondené stavby.

[33] Zavérem Nejvyssi spravni soud k namitkam stran Gjmy zpusobené zvySenymi
naklady na stavebni prace a riziky vyplyvajicim z uzavienych smluv uvadi, ze tyto naklady
povazuje narozdil od stézovatele za soucast nezbytného podnikatelského rizika. Jiz v
usneseni ze dne 27. 1. 2022, ¢.j. 10 As 552/2021-89, bod 9, Nejvyssi spravni soud
v obdobném pripadé konstatoval, ze ,je na stéZovatelce samotné, v jakém okamZiku a za
jakych podminek zacne uzavirat smlouvy (nap?. rezervacni) na jednotlivé bytové jednotky. Musi
ale nést urcité riziko, Ze dojde ke zpochybnéni platnosti sizemniho rozhodnuti (tim vice, pokud je
takovym ditvodem napy. zména v projektové dokumentaci) a v diisledku toho nebude schopnd
zacit vystavbu v pavodné predpoklidaném terminu“. K nyni posuzovanému piipadu
atvrzenému legitimnimu ocekavani lze pouze doplnit, ze sam stézovatel uvedl, ze s
vystavbou bytového domu zapocal dne 8. 8. 2022, pricemz prvni z zalob byla podana jiz
dne 17. 8. 2022 (stézovateli bylo jeji podani soudem oznameno dne 19. 8. 2022). Smlouva o
smlouvé budouci predlozena stézovatelem je datovana 26. 1. 2023, datum uzavteni smlouvy
o dilo s generalnim dodavatelem neni soudu znamo. Je tedy zjevné, ze prevazna Cast
stavebni ¢innosti (stejné jako ¢ast kontraktace) probihala v dobé, kdy jiz stézovatel védél,
ze vydané povoleni stavby mtze byt zruseno spravnim soudem. V takovém pripadé tedy
nelze hovofit o absolutni mire pravni jistoty ¢i neottesitelnych legitimnich olekavanich.

[34]  Nejvyssi spravni soud proto neshledal okolnosti, které by svédcily o tom, ze situace
stézovatele patfi pravé mezi ty ojedinélé pripady, pro néz je institut odkladného Gcéinku
kasacni stiznosti vyhrazen. Z tohoto divodu jeho navrhu nevyhovél a kasa¢ni stiznosti
odkladny tcinek podle § 107 ve spojeni s § 73 odst. 2 s. f. s. nepfiznal.

[35] Zavérem Nejvyssi spravni soud dopliuje, ze z rozhodnuti o pfiznani ¢i nepriznani
odkladného Gcinku kasaéni stiznosti nelze dovozovat jakékoli zavéry ohledné toho, jak

bude rozhodnuto o samotné kasaéni stiznosti (usneseni Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne
4. 10. 2005, . j. 8 As 26/2005-76, ¢. 1072/2007 Sb. NSS).

Pouceni: Protitomuto usneseni nejsou opravné prostredky piipustné.

V Brné dne 12. ¢ervence 2023
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Mgr. Ing. Veronika Jurickova
predsedkyné senatu



