2 As 93/2022 - 56

CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$$i spravni soud rozhodl v senitu sloZeném z predsedkyné Mgr. Evy Sonkové a
soudky# JUDr. Milu$e Doskové a Mgr. Sylvy SiSkeové v pravni véci Zalobct: a) M. C., b)
Ing. J. E., ¢) M. P., vSichni zastoupeni Mgr. Martinou Krumichovou, advokatkou se sidlem
Rousova 1137/6, Ceské Lipa, proti Zalovanému: Magistrat hlavniho mésta Prahy, se sidlem
Marianské namésti 2/2, Praha 1, za Gcasti osoby zGcastnéné na fizeni: Domus International,
spol. s r. o., sidlem Zlatnicka 1124/7, Praha 1, zastoupena JUDr. Nikol Popovskou, LL.M.,
advokatkou se sidlem Senovazné namésti 1465/7, Praha 1, proti rozhodnuti zalovaného ze
dne 21. 2. 2020, ¢. j. MHMP 310573/2020, sp. zn. SMHMP 1628243/2019/STR, o kasa¢ni
stiznosti zalobce b) proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17.3.2022,
&7 6 A 55/2020-74,

takto:
L Kasacni stiznostse zamita.
II. Zalobce b) nem4 pravo na ndhradu nakladd ¥zeni o kasaéni stiznosti.
.  Osoba zGCastnéna na fizenin e m 4 pravo na nahradu nakladd fizeni o kasa¢ni
stiZnosti.
IV. Zalovanémuse nep¥iznava nihrada nakladd ¥zeni o kasaéni stiznosti.

Odivodnéni:
I. Vymezeni véci
[1]  Rozhodnutim Utadu méstské &sti Praha 1, odboru vystavby ze dne 27.5. 2019,

&j. UMCP1 011542/2019, sp. zn. S UMCP1/064444/2018/VYS-Vo-2/1124, bylo k Zadosti
osoby z(lastnéné na fizeni (dale jen ,OZNR®) rozhodnuto o umisténi stavby oznacené
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»Ndstavba a stavebni vipravy v objektu, P., N. M. ¢p. X, Z. X, na pozemku parc. ¢. X, v k. 0.
N. M. Pfedmétem rozhodnuti jsou nastavby na objektech A, B, C, D a pristavba arkyte
na objektu A; vobjektu je navrzeno 18 jednotek kratkodobého ubytovani, 9
malometrdZnich bytd a vinirna, bar a prodejna. Stavebnikem je OZNR. Odvolani ¥alobct
bylo zamitnuto v zahlavi oznalenym rozhodnutim zalovaného (dale jen ,napadené
rozhodnuti®). Zalobci se nasledné Zalobou podanou u Méstského soudu v Praze (dle jen
»méstsky soud“) domahali zruseni napadeného rozhodnuti.

[2]  Méstsky soud zalobu zamitl. Spravni organy podle néj spravné uvedly, ze jsou vazany
obsahem zadosti, pfiemz ,realné Umysly“ zadatele neni mozné jakkoli opravnéné
predjimat. Bude-li stavebnik postupovat vrozporu svydanym uzemnim ¢i nasledné
vydanym stavebnim povolenim, pravni rad obsahuje moznosti, jak se tomuto chovani
branit.

[3]  Podle meéstského soudu je rozvoj méstske casti predevsim v kompetenci samospravy,
ktera vydava, resp. se spolupodili na ptijimani tzemné planovaci dokumentace. V daném
ptipadé plocha SMJ - smiSené méstské jadro - umisténi jednotek kratkodobého ubytovani
v dané oblasti nevylucuje. Jakkoli tedy lze do jisté miry souhlasit s zalobci, ze v koneéném
dtsledku dochazi k vylidiovani historického centra Prahy, tak je to predevsim diky tomu,
jakym zptisobem se k této problematice stavi mistni samosprava; stavebni Gtad v ramci tizeni
o vydani tzemniho rozhodnuti neni tim, kdo by mél (pokud je stavba v souladu s tizemné
’ 4 4 vV . v/ 4 M 4 o
planovaci dokumentaci a spliuje dalsi podminky) proti tomuto tvrzenému dusledku
zasdhnout.

[4] K namitce zasahd do soukromi pohledy z teras méstsky soud odkazal na rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 9. 2015, C. . 4 As 134/2015-48, dle kterého je nutné

IV 4 v . M Ve _/ 4 Vv . v . 4 4 4 4 v 4
se smirit s tim, ze 1 vlivem urcité miry prelidnénosti bude v husté prazské zastavbé mira
soukromi niz$i, nez je obvyklé tfeba na venkové.

[5]  Dale méstsky soud uvedl, ze namitka snizeni trzni ceny presahuje rozsah ptisobnosti
stavebniho radu, nebot zpravidla spada do faze {zemniho planovani, nikoli do faze
/ 4 v/ 4 . v v 4 Ve V/ 4 M /7 v o 4 4
Uzemniho fizeni. Jelikoz se v bezprostfednim i s$ir$im okoli nemovitosti zalobct nachazej

v /7 v/ 4 4 v 4 v/ v /7 v/ 4 oV 4
restauraCni  zafizeni, umisténim dalStho restauraniho zarizeni nemuze dojit
k nepfimérenému zasahu do prav zalobcl. Podle méstského soudu si navic zalobci ve své
v 4 . V. V/ M /4 v 4 Vers 4 M 4 o o /
zalobni argumentaci protireci. Na jedné strané uvadéji, ze jednim z divodu vysokych cen
bydlent je nartstajici turisticky ruch v Praze a spekulace na trhu s bydlenim, na druhé strané
pak tvrdi, ze v dusledku narastu turistického ruchu v lokalité dojde ke snizeni ceny jejich
nemovitosti. Ani ostatnim zalobnim namitkam méstsky soud neptisvédcil.

II. Obsah kasacni stiZnosti a vyjadfeni aéastnikd fizeni

[6] Proti rozsudku méstského soudu podal zalobce b) (dile jen ,napadeny rozsudek®
vV « v 7 7V ° ° ’ ’

a ystézovatel®) kasacni stiznost zduvodu podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona

¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale ,s. . 5.%), tj. pro nespravné posouzeni pravni otazky

soudem a vadu fizeni spoclivajici v tom, ze skutkova podstata, z niz spravni organ v

napadeném rozhodnuti vychazel, nema oporu ve spisech nebo je s nimi v rozporu.
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[71  Stézovatel namita, ze se stavebni ufad ani méstsky soud nezabyvaly souvztaznosti
provozovani kratkodobého ubytovani se statickou dopravou. Za situace, kdy stavebni zamér
obsahuje 18 jednotek urlenych ke kratkodobému ubytovani, je tmysl stavebnika
provozovat objekt jako ubytovnu ¢i hotel vice nez zfejmy. Nejedna se tak o pouhou
spekulaci, jak naznaluji spravni organy. Stavebni zamér zasadné ovlivai kvalitu bydleni v
dané lokalité. Pro stézovatele je neprijatelné, aby se spoléhal na to, ze pti naplnéni jeho
hypotézy ma prostredky dané pravnim radem, jak se této situaci branit. Ani stavebnikem,
ani stavebnim Uradem a ani méstskym soudem nebylo dosud osvétleno, jakym jinym
zpusobem je mozné uzivat nebytové jednotky kratkodobého uzivani tak, aby k tomuto
realnému stavu nedoslo. Otazkou podle stézovatele zustava, zda se vibec bude jednat o
deliktni jednani mimo ramec povoleného zptsobu uzivani, pokud bude jednotka urcena ke
kratkodobému ubytovani vyuzita jako ubytovna ¢i hotel. Pak jsou naopak Sance ostatnich
vlastnikd na zakonnou ochranu dle pravniho radu, které naznacuje méstsky soud, prakticky
nerealneé.

[8]  V dalsi ¢asti stézovatel opakuje zalobni body o zasahu do soukromi pohledy z teras,
snizeni ceny nemovitosti, hluku a zhorSeni hygienickych podminek, jakoz i zhorseni
pohody bydleni.

[9]  Stézovatel také nesouhlasi saplikaci rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
v o ’ V_ /7 **V 4 N4 v M v 3 .
C.j. 4 As 134/2015-148, ktera bez zohlednéni jiz stavajici ,prelidnénosti v metropoli do
budoucna znamena absolutni nemoznost branit se dal$imu zvyseni zatéze tohoto druhu v
daném Gzemi. Stézovatel nemovitost v dané lokalité poridil s védomim stavajictho stavu a
okolnosti (byt i okolnosti tykajicich se dalsi mozné vystavby). Pozaduje vsak, aby pfi dalsi
vystavbé byla zohlednéna aktualni situace a bylo pfihlédnuto k opravnénému pozadavku na

Vv ’ 4 . 4 4 M N4 . . v/ 7V 4
nesnizovani kvality bydleni s aspekty s tim souvisejicimi. Vznik dalsich prostor snizeni
kvality bydleni a zasah do prav predstavuje.

[10]  Stézovatel dale rozporuje, ze by si protifecil, pokud jde o argumentaci tykajici se
snizeni ceny nemovitosti. Situaci na trhu s bydlenim ovliviiuje vice faktort, které ve své
kombinaci mohou a pravdépodobné budou mit na stézovatele negativni dopad. Skutec¢nost,
ze vysoké ceny bydleni jsou zplsobeny turistickym ruchem v metropoli, automaticky
neznamena zhodnoceni nemovitosti ve vlastnictvi stézovatele a zalobct. Vysoka cena
bydleni v Praze a vyrazné snizovani jeho kvality bude v dlouhodobém horizontu mit za
nasledek snizenou poptavku po bydleni v centru metropole, a tedy realné hrozi snizeni
hodnoty nemovitosti. Nadmérné zasahovani do svych prav obyvatelé metropole strpét
/
nemusi.

[11] Zalovany ve svém vyjadfeni navrhl kasacni stiznost zamitnout. Shrnul, Ze spravni
4 . 4 4 v/ 4 4 ’ v/ . 4 \4 o
organy jsou v uzemnim fizeni vazany obsahem zadosti, kterou posuzuji dle pozadavku § 90
zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon). Zamér je
z funk¢niho hlediska v dokumentaci i v izemnim rozhodnuti podle zalovaného jednoznaéné
vymezen a spravni organy nemohou v Uzemnim fizeni dovozovat, ze stavebnik bude v
budoucnu postupovat v rozporu s vydanym povolenim. Zalovany je toho nazoru, ze organy
obou stupnt peclivé zkoumaly navrzeny zamér a dostate¢né vyhodnotily vliv na jednotlivé
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slozky pohody bydleni, vie v intencich obecnosti uplatnénych nimitek. Zalovanému neni
ztejmé, jakého dalsiho posouzenti se stézovatel domaha, kdyz byly posouzeny jak byty, tak
1 jednotky kratkodobého ubytovani, vinarna, bar a prodejna.

[12] Dale zalovany upozornil, ze stézovatel v odvolani ani v zalobé namitku tykajici se

. 7 . v v ’, o 7 . R
problematiky parkovani neuplatnil, proto nemél méstsky soud divod tuto namitku resit.
Stézovatel navic ani konkrétné neuvadi, zda se citi byt dotCen nedostatkem ¢i naopak
nadbytkem umistovanych parkovacich stani.

[13] Podle zalovaného stézovatel pomiji obsah zaméru a dovozuje pohledy z terasy, ktera
ovSem neni navrzena. Sam stézovatel nemél zajem na ponechani zadni stitové stény na
sousednim objektu z davodu zlepseni svételné technickych parametra v jejich
nemovitostech. Dale pak vzhledem k umisténi sousedniho objektu budou veskeré hlasové
projevy odclonény a tudiz nelze predikovat pronikani imisi k sousedni nemovitosti nad miru
priméfenou pomérum.

[14] Osoba z(dastnéni na ¥zeni (dale jen ,OZNR®) ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti
uvedla, ze se ztotoznuje s napadenym rozsudkem a navrhla kasacni stiznost zamitnout.
Vnima ji jako pokraovani ve zneuziti prava ze strany stézovatele. Povazuje kasacni stiznost
za neptipustnou, nebot pouze opakuje zalobni tvrzeni.

[15] Déle OZNR poznamenala, Ye v Gzemnim ¥zeni spravni organy neposuzuji imysly
stavebnika, jakym zpisobem bude provozovat bytové jednotky. Konkrétni tcel uzivani
jednotek bude posuzovan v kolauda¢nim fizeni, kde budou stanoveny i podminky pro
uzivani stavby. Argumentaci stézovatele tykajici se budouciho provozu proto povazuje
OZNR za spekulativni a pro posouzeni spravnosti napadeného rozhodnuti jako irelevantni.
Rovnéz zadny pravni predpis neuklada stavebnimu Gradu, aby posuzoval vlastnické poméry
u nemovitosti na Praze 1 nebo personalni obsazenost u méstské policie.

[16] K namitce stézovatele tykajici se parkovani OZNR dodava, ze soudni prezkum
’ 4 4 4 v v 4 . v /7 ’ v 4 4 4
spravniho rozhodnuti ma za predmeét pouze zakonnost diskrecniho opravnéni spravniho

4 . . o 4 ./ . v / vV 4 v v e /.
organu, nikoli ruzna kritéria jako napf. ucelnost anebo vhodnost zaméru, ledaze tato kritéria
jsou soudasti pravnich norem jako pravidlo pro rozhodovani.

[17] OZNR odkézala na méstskym soudem zminény rozsudek Nejvys$stho spravniho
soudu C. j. 4 As 134/2015-48. Stézovatel nyni stejné jako v odkazovaném ptipadé namita
nesoulad napadeného rozhodnuti s obecnymi pozadavky jako napt. hluk nebo hygienickeé
podminky. Takto vagné formulované namitky vSak nemohou zpochybnit zakonnost
napadeného rozhodnuti.

[18] OZNR ma za to, ze stézovatelem zminény rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 30.7.2013, ¢.j.4 As97/2013-40, neni pfipadny. Stézovatel se totiz nezadoucim

o [ 4 oV 4 . . v v . 4 ’ \4 ./
pohledim z umistované stavby muze branit jednoduse prostfednictvim zaclon nebo zaluzii.
Stézovatel je spoluvlastnik sousedici budovy, na kterou neni prakticky mozné z zadné

z navrzenych teras nahlizet, s vyjimkou jednoho mista, ze kterého tak lze {init ovSem velmi
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omezené. Poloha a Ghel pohledu neumoznuji narusit soukromi sousedu, nebot se nejedna o
ptimy Celni pohled na okno.

III. Posouzeni Nejvys$sim spravnim soudem
[19] Kasacni stiznost je v¢asna a projednatelna.

[20] Duvodnost kasaéni stiznosti vazil Nejvyssi spravai soud v mezich jejtho rozsahu
a uplatnénych divodu a zkoumal ptitom, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz by
musel prihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. f. s.), pricemz zadné takové

neshledal.
[21] Kasacni stiznost neni divodna.

[22]  Nejvyssi spravai soud povazuje za vhodné ivodem zminit, ze vétsinu obsahu kasa¢ni
stiznosti tvofi zopakovani ¢i shrnuti zalobni argumentace. Nejvyssi spravni soud se proto
vsouladu se svou judikaturou zabyval pouze témi namitkami, kterymi stézovatel
polemizoval s pravnimi zavéry méstského soudu (srov. usneseni ze dne 30. 6. 2022,
C.j. 2 Afs 115/2020-42, ¢i rozsudek ze dne 9. 11. 2022, ¢. j. 2 As 105/2021-35).

[23] Stézovatel namita, ze lze ocekavat, ze jednotky kratkodobého ubytovani budou
v/ / . v . VVv/ ’ 4 v 4 a4 Ve VvV 4 v /
vyuzivany excesivné. Nejvyssi spravai soud vsak souhlasi se zavérem ucinénym méstskym
soudem, ze ve fazi izemniho fizeni nelze predjimat, jestli bude stavebnik postupovat
v rozporu s vydanym Gzemnim rozhodnutim. Navic jsou spravni organy pti své ¢innosti
4 4 v/ M 4 4 4 4 v 4 4 /4 ’ M
vazany obsahem zadosti o vydani rozhodnuti o umisténi stavby. Na posouzeni této namitky
. v 4 M VvV o Ve v /. v o 4 4
pak nic nezméni ani skepse stézovatele vici moznym prostredkim ochrany dle pravniho
"4
radu.

[24]  Stézovatel ma dale za to, ze rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu . j. 4 As 134/2015-
48, neni pripadny, nebot jeho aplikace znemoziiuje branit se dalsimu snizovani kvality
bydleni. Stézovatel pozaduje, aby byla zohlednéna aktualni situace v dané lokalité.

[25] Nejvyssi spravni soud k otazce snizeni kvality bydleni kvili nové vystavbé
v rozsudku ¢. . 4 As 134/2015-48, uvedl, ze ,urcité zhorseni komfortu vlastniki okolnich
nemovitosti nemiize samo o sobé vést k zavéru o nepripustnosti umistovaného zaméru, muselo by
se jednat o zhorseni kvalifikované, které by muselo byt Zalobci v Zalobé dostatecné konkrétnim
zprisobem tvrzeno a namitano.“

[26]  Stézovatel v kasacni stiznosti obecnym zpisobem namita, ze vlivem vystavby dojde
ke zvyseni hustoty zalidnéni v Praze, kterou kvalifikuje jako ,prelidnénost®. Ta bude mit
za nasledek snizeni kvality bydleni. AvSak zadné konkrétnéjsi divody snizeni kvality
bydleni ve vztahu ke svym vlastnim vefejnym subjektivnim pravim neuvadi. Pouze
v odvolani a posléze zalobé zminil zvyseni hlukové zatéze.

[27] Nejvyssi spravni soud tak tedy tuto namitku posoudil pfiméfené vici stupni jeji
obecnosti. Jak plyne znapadeného rozhodnuti, Zalovany se sniamitkami stézovatele
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tykajicimi se hlukové zatéze a snizeni kvality bydleni vyporadal. Dale je ve spravnim spise
obsazeno kladné zavazné stanovisko tykajici se hlukové zatéze vydané hygienickou stanici.
Rovnéz méstsky soud se argumentaci tykajici se hluku a kvality bydleni zabyval, pritom ji
neposoudil jako duvodnou. Pokud tedy stézovatel netvrdi zadné konkrétni skutecnosti,
kterymi by zavéry méstského soudu zpochybnoval, Nejvyssi spravai soud se nema k éemu
vyjadrit.

[28] Pokud jde o namitku snizeni trzni ceny nemovitosti, nema na posouzeni véci zadny
vliv, zdali se kvali turistickému ruchu ceny nemovitosti zvysuji ¢i snizuji. Jak jiz Nejvyssi
spravni soud uvedl v rozsudku ze dne 31.5.2018, ¢.j.7 As 172/2017-29, ,ma-li vlastnik
nemovitosti za to, Ze by urcité vynziti okolniho vizemi (napy. zdstavbou urcitého charakteru)
moblo zpisobit sniZeni hodnoty jeho nemovitosti, musi si svd prava streZit vcas, tj. jiz v procesu
Ve / / / ’/ 7/ v / / Ve .
porizovdni a schvalovani vizemné planovaci dokumentace, a snazit se tak zasadit o takovou formu
zdstavby, kterou povazuje pro sebe za prijatelnon. V ramci vizemniho vizeni — a stejné tak i v
/ . /] v/ / VvV V7 / v / / . M / /v / v
ramci stavebniho ¥izeni & Yizeni o dodatecném povoleni stavby - je sice stavebni vivad opravnén
a povinen posoudit namitku snizeni trzni ceny sousednich nemovitosti, avsak ini tak jen z pozice
ndstroji stavebniho zakona, tedy zejména z blediska souladu s vizemné planovaci dokumentact, s
obecnymi pozadavky na vystavbu a se zdjmy chranénymi dalsimi predpisy.“ Zvyseny turisticky
ruch a s nim souvisejici kvalita bydlent, které by mohly mit vliv na cenu nemovitosti, vsak
mezi kritéria, ktera stavebni Gfad pfed vydanim Gzemniho rozhodnuti zkouma, evidentné
nepatfi.

[29] Namitka tykajici se vztahu provozovani kratkodobého ubytovani se statickou
dopravou je nepfipustna (§ 104 odst. 4 s. . s.), nebot ji stézovatel neuplatnil v fizeni pred
méstskym soudem, a¢ tak uéinit mohl.

[30] Pouze na okraj nad ramec vyporadani kasacnich namitek Nejvyssi spravni soud
dodava, ze v kasacni stiznosti stézovatele, a¢ nedivodné, nespatfuje zneuziti prava, jak
tvrdila OZNR.

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

[31] Nazakladé vyse uvedeného dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze kasaéni stiznost
neni divodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 véta posledni s. . s. zamitl.

[32] O nahradé nakladd fizeni o kasacni stiznosti soud rozhodl na zakladé
§ 60 odst. 1s. 1. s. ve spojeni s § 120 s. t. s. Stézovatel nemél ve véci Gspéch, proto mu pravo
na nahradu nakladd nenalezi. Zalovanému, ktery byl v fizeni o kasa¢ni stiznosti Gspésny,
pak soud nahradu nakladd tizeni neptiznal, nebof mu zadné naklady nad ramec bézné Gredni
¢innosti nevznikly. OZNR zadala, aby stézovateli byla uloZena povinnost nahradit ji
4 v/ 4 bl v/ / 4 v v M o / Vv 4 v
naklady rizeni, nebot zneuziva pravo, coz predstavuje duvod hodny zvlastniho zretele.
Jelikoz OZNR nebyla Nejvyssim spravanim soudem v fizeni o kasacni stiznosti ulozena
v/ 4 . 7 v v 4 */ . M /4 . 4 4 4 4
zadna povinnost, s jejimz plnénim by ji vznikly jakekoli naklady, nema pravo na nahradu
4 o V/ 4 v 4 v .
nakladu rizent (§ 60 odst. 5 véta prvni s. f. s. a contrario).
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Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 9. srpna 2023

Mgr. Eva Sonkova
predsedkyné senatu



