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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenatu slozeném z predsedkyné Michaely Bejckové
a soudct Faisala Husseiniho a Ondfeje Mrakoty ve véci zalobkyné: STROJE SVOBODA
s. r. 0., Svitavska 2397, Blansko, zastoupené advokitem JUDr.Lukiasem Klicperou,
Uruguayska 17, Praha 2, proti zalovanému: Méstsky Gfad Adamov, Pod Horkou 2,
Adamov, zastoupenému advokatem JUDr. Michalem Skoumalem, Drobného 34, Brno,
za GCasti osoby zulastnéné natizeni: MOREFREE s.r.o., Lidicka 19, Brno,
proti kolaudaénimu souhlasu ze dne 8. 10. 2021, &. M&U/2878/21/SU, v ¥zeni o kasalni
stiznosti  zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné zedne 29.6.2023,
. 31 A 142/2021 - 129,

takto:
L Kasacni stiznost se zamiti.
II. Zadny z Glastnikl nema pravo na nahradu nakladd fizeni.
II.  Osoba zGcastnénad na fizeni nema pravo nanahradu naklady rizeni.

Odtavodnéni:

[1] Ve véci jde o stavbu vicetcelové budovy s mnoha bytovymi jednotkami. Zalobkyné
(sousedka budovy) usiluje o zruseni kolauda¢niho souhlasu s uzivanim stavby. Netspésné:
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namitani skutecnosti, o kterych védéla uz ve spolecném fizeni o umisténi a povolenti stavby,
jl nemuze prospét.
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1. Popis véci

[2]  Zalobkyné vlastni pozemek, jehoZ soudasti je jednopodlazni primyslovy objekt (hala).
Na sousednim pozemku byl mnohopodlazni dim, ktery tésné prisedal k primyslovému
objektu stézovatelky a nebyl plné vyuzivan. Osoba zllastnéna na tizeni - developerska
spolecnost - prebudovala dim na vicetcelovou budovu s desitkami bytovych jednotek.
Spolecné uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni vydal Méstsky urad Adamov v zari 2019,
odvolaci rizeni se nevedlo.

[3]  V tijnu 2021 méstsky Grad vydal kolaudaéni souhlas s uzivanim stavby (vicealelové
budovy). Mimojiné vném uvedl, Zezaznamem dospisu odsouhlasil rozdéleni
velkometraznich byt ve vyssich podlazich na vicero mensich jednotek adale souhlasil
se zvy$enim poctu parkovacich mist.

[4]  Zalobkyné napadla kolaudaéni souhlas Zalobou. Branila se zejména proti zmnoZeni
parkovacich mist, a tedy 1 dopravni zatéze v okoli bytového domu, a proti tomu, ze zatepleni
domu (fasada) zasahuje nad jeji halu, a to dokonce tak, ze do sebe v doteném misté pohlcuje
atiku haly. Krajsky soud v Brné zalobu zamitl.

[5]  Proti rozsudku krajského soudu podala zalobkyné (stéZovatelka) kasac¢ni stiznost.
2. Kasalni fizeni

[6]  Stézovatelka tvrdi, ze stavba nebyla provedena ve shodé s povolenim. Z projektové
dokumentace ani povoleni nevyplyvalo, ze viceticelova budova bude presahovat nad halu
stézovatelky. Stézovatelcin pozemek neni ve spole¢ném (Gzemnim a stavebnim) rozhodnuti
zminén, stézovatelka nesouhlasila s umisténim stavby na svém pozemku. Krajsky soud nema
pravdu v tom, ze se stézovatelka méla proti presahu stavby nad svou halu branit dtive.
Stézovatelka to wudélat nemohla, protoze seotom, zestavba presahuje, dozvédéla
v /4 v o+ /7 4 v 4 M Ve
az na zakladé jejtho provedeni. Presah stavby na sousedni pozemek je pritom v rozporu
/ i v v/ _/ 7/ 4 / i I’V v
s obecnymi pozadavky na vyuzivani Gzemi stanovenymi vyhlaskou (¢. 501/2006 Sb.).

[7]  Krajsky soud nema podle stézovatelky pravdu anivtom, ze stézovatelku nemuze
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nijak neblaze ovlivnit zvySeni poctu potfebnych parkovacich mist. Za situace, kdy jsou
néktera mista zajiSténa jen smlouvou o budouci smlouvé o vypujcce, hrozi, ze nakonec
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zajisténa nebudou a zaparkovana vozidla budou branit volnému prijezdu ke stézovateléiné
nemovitosti. Zvys$eni poctu parkovacich mist navic nemohlo byt schvaleno pri kontrolni
prohlidce stavby, protoze se negativné dotyka podminek spole¢ného rozhodnuti.

[8]  Stézovatelka zavérem upozornuje, ze kolaudacni souhlas ani nebyl vydan do 15 dnt
od konani kontrolni prohlidky. Zatakové situace podle ni mélo byt zahajeno radne
kolaudacni rizeni.

[9]  Meéstsky arad Adamov ve svém vyjadreni ke kasacni stiznosti uvedl, ze zatepleni
budovy v tloustce 15 cm bylo povoleno a stézovatelka proti zatepleni az doposud nic
nenamitala. Pfitom bylo (vzhledem k tésnému prisedani zateplované budovy a stézovatelciny
haly) ztejmé, ze zatepleni mirné presahne nad stézovateléin pozemek. Tento (stézovatelCin)
pozemek je navic v celé plose uz zastavén, presah fasady na jeho zastavitelnost tedy nema vliv.
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Co setyle dopravy tykajici se viceulelového objektu, ta (vzhledem k prostorovému
usporadani) nutné nebude smérovana kolem stézovatelCiny haly. Piijezd tézsich
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arozmérnéjsich vozidel ke stézovateléiné hale je navic umoznén cestou, ktera
kolem vicetcelové budovy neprochazi.

[10]  V reakci na vyjadfeni méstského Gradu stézovatelka zopakovala své kasaéni namitky
a zduraznila, Ze stavajici zastavénost pozemku nedava tretim osobam pravo ho dale
zastavovat. Tvrdila takeé, Ze méstskym Gfadem zmirlovana alternativni cesta k jeji hale je

V7 /7 / oV . VRl A \¥4 . .
soucasti soukromého pozemku, a nemize tedy nahradit verejné pfistupnou komunikaci.
Meéstsky Grad a stézovatelka se ohledné vyse shrnutych tvrzeni prely jesté v dalsich podanich.

3. Pravni hodnoceni
[11] Kasacni stiznost neni dGvodna.

[12] Vestavebnim povoleni muze stavebni urad stanovit, zestavbu lze uzivat
jen na zakladé kolaudac¢niho souhlasu (§ 115 odst. 1 ,starého® stavebniho zakona, tj. zakona
¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani astavebnim fadu, ktery platil do 31. 12.2023).
Stavebni rad v reakei na zadost stavebnika o kolaudacni souhlas stanovi termin kontrolni
prohlidky stavby; pfi prohlidce pak projedna nepodstatné odchylky skute¢ného provedeni
stavby od ovérené (projektové) dokumentace a vyhodnoti, zdaje mozné vydat souhlas
suzivanim stavby kurcittmu Glelu (§ 122 odst. 2 starého stavebniho zakona).
Nepodstatnymi odchylkami, které 1ze projednat pfi kontrolni prohlidce (tj. u nichz neni
treba zadat o povoleni zmény stavby pred dokoncenim podle § 118 odst. 3 starého stavebniho
zakona), jsou odchylky, které neméni pudorysny ani vyskovy rozsah stavby, nezasahuji
do nosnych konstrukei stavby, neméni vzhled stavby ani zptsob jejiho uzivani, nevyzaduji
posouzeni vlivli na zivotni prostredi a svym provedenim nemohou negativné ovlivnit pozarni
bezpeénost stavby. Takové odchylky muze stavebni Grad pfi kontrolni prohlidce projednat,
jen pokud se nedotykaji prav ostatnich ulastnikl stavebniho fizeni, podminek uzemniho
rozhodnuti, pfipadné vetrejnych zajmG chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy (§ 118
odst. 7 starého stavebniho zakona).

[13] Stavebni Gfad vyda kolaudacni souhlas (neprovadi kolaudacni fizeni), pokud je (1)
zadost o kolaudacni souhlas dplna a (2) dokoncena stavba je v souladu (2.1) s povolenim
stavby a (2.2) dokumentaci nebo ovétenou projektovou dokumentaci, (2.3) se stanovisky
nebo zavaznymi stanovisky, (2.4) popripadé rozhodnutimi dotcenych organt, (3) jsou
dodrzeny obecné pozadavky na vystavbu a (4) skutecné provedeni stavby nebo jeji uzivani
nebude ohrozovat (4.1) zivot a vefejné zdravi, (4.2) zivot nebo zdravi zvirat, (4.3) bezpecnost
anebo (4.4) zivotni prostredi. Kolaudacni souhlas je dokladem o povoleném ucelu uzivani
stavby (§ 122 odst. 3 starého stavebniho zakona).

[14] Kolaudaéni souhlas je rozhodnutim spravniho organu, lze se proti nému branit
zalobou podle § 65 anasl. s.f.s. (usneseni rozsireného senatu ze dne 17.9.2019, ;.
1 As 436/2017-43, ¢. 3931/2019 Sb. NSS, bod 33). Soud zalobé nemuze vyhovét, pokud ten,
kdo ji podal, nebyl kolaudaénim souhlasem zkricen na svjch pravech. Zalobé dale nelze
vyhovét, pokud ve skutecnosti napada predchozi spole¢né rozhodnuti o povoleni a umisténi
stavby; to je totiz treba povazovat za zakonneé, nebylo-li zruseno (usneseni rozsifeného senatu
ze dne 22.10. 2019, ¢. 6 As211/2017 - 88, ¢. 3948/2019 Sb. NSS, bod 37; rozsudek NSS
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ze dne 28.4.2023, ¢. 10 As199/2021-88, bod 22). Naopak prosty soulad stavby
se spole¢nym rozhodnutim, které ji umistilo a povolilo, k vydani kolaudaéniho souhlasu
nestaci. Navzdory tomuto souladu nelze kolaudacni souhlas vydat, pokud stavba (jeji uzivani)

zjevné ohrozuje treba vefejné zdravi nebo zivotni prostredi (rozsudek NSS ze dne 14. 3. 2023,
&. 10 As 102/2021 - 35, bod 16).

[15] Stézovatelka v prvé radé tvrdi, Ze pro vydani kolaudalniho souhlasu nebyly splnény

podminky 2.1 a2.2 (viz bod [13]) - dokonéend stavba nebyla vsouladu s povolenim
. 4 \4 4 Vv vV Vv Ve

a projektovou dokumentaci, protoze zatepleni budovy presahovalo nad stézovatelcinu halu.

Jelikoz tento presah nebyl v planu (neni zfejmy z povoleni ani dokumentace), stézovatelka

se proti nému nemohla branit ve spolecném fizeni o umisténi a povoleni stavby.

[16] Krajsky soud stézovatelce vysvétlil, ze stavba sice presahuje nad jeji pozemek, ovSem
branit se proti tomu méla stézovatelka uz ve spole¢ném fizeni o umisténi a povoleni stavby.
Z projektové dokumentace (slovniho popisu a nékterych vykrest) totiz bylo zfejmeé,
ze puvodni (prestavovany) objekt se bude zateplovat; vzhledem k jeho puvodnimu tésnému
prisedani ke stézovatelCiné hale tak bylo tfeba olekavat, ze zatepleni presahne nad halu (body
12 az 19 napadeného rozsudku).

[17] NSS s krajskym soudem souhlasi. Stézovatelka se proti tomu, ze zatepleni (fasada)
domu zasahuje nad jeji halu, brani pozdé. NSS si ve spravnim spisu ovéril, ze zvétseni objemu
puvodniho objektu v dasledku jeho zatepleni bylo v planu (¢asti B.2.2 aB.2.6 souhrnné
technické zpravy) a presah zatepleni nad stézovatel¢inu halu byl graficky znazornén (vykres
Svisly tez A-A). K nedorozuméni mohlo dojit proto, ze vyska stézovateléiny haly saha
do pulky 3NP, najeho pudorysu tedy zatepleni jesté neni vidét; na pudorysu 4NP pak uz
neni vidét stézovatelCina hala. Zavér krajského soudu je vsak spravny: stézovatelka se zalobou
< 7 v 7/ J . v 4 4 v
napadajici kolaudac¢ni souhlas nemohla branit proti skutecnostem, které mohla namitat uz
v 4 v/ 4 * VvV _V M /4 /4 v 4 4 M v 4
ve spole¢ném fizeni. K tomu NSS jesté jen poznamenava, ze odvolani proti spole¢nému
rozhodnuti vzala stézovatelka zpét.

[18] Stézovatelka dale tvrdi, ze pred dokoncenim stavby doslo k jeji zméné; ta spocivala
ve zmnozeni bytovych jednotek, a tedy i potfebnych parkovacich mist. Tuto zménu nelze
povazovat za nepodstatnou odchylku, kterou by stadilo projednat pti vydavani kolaudacniho
souhlasu: zména naopak mohla byt povolena jen formalnéjsim postupem. Tento postup
neprobéhl azména povolena nebyla, stavba tedy méla byt vsouladu sptivodnim
rozhodnutim a dokumentaci. To se nestalo, proto nemél byt vydan kolaudacni souhlas.

[19] Krajsky soud stézovatelce vysvétlil, Ze zmnozenim parkovacich mist nemuze byt
dotéena na svych pravech. Pavodné bylo planovano 105 parkovacich mist, vybudovano bylo
108 mist (norma jich vyzaduje 106). Zhusténi dopravy o zanedbatelné procento stézovatelka
nemuze ani postiehnout. Za rozpor se stavebnim povolenim nelze povazovat to, ze stavebnik
zajistil vétsi nez ve spolecném povoleni pozadované nejmens$i mnozstvi parkovacich mist
(body 20 az 28 napadeného rozsudku).

[20] NSS souhlasi istémito zavéry krajského soudu. Stézovatelka v zalobé 1 kasacni
stiznosti uvadéla, ze zmnozeni parkovacich mist ohrozi dostupnost jeji nemovitosti. Takovy
dusledek si jisté lze predstavit, ovSem stézi za situace, kdy jsou pridana tfi parkovaci mista
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k planovanym sto péti. Stézovatelce se nepodatilo objasnit, jak pravé tato tfi nova parkovaci
mista (respektive potteba jejich zajisténi) ohrozi dostupnost jeji nemovitosti.

[21] Stézovatelka kone¢né namitala, ze kolaudacni souhlas nebyl vydan do 15 dnt
od konani kontrolni prohlidky. OvSem namitala to teprve v kasatnim fizeni; v fizeni
pred krajskym soudem tuto namitku nevznesla. Touto neptipustnou namitkou (§ 104 odst. 4
s. . s.) se tedy NSS nebude zabyvat.

4. Zavér a niklady fizeni

[22] NSS shrnuje, ze stézovatelciny kasacni namitky jsou nedtvodné. Krajsky soud
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pti vyporadani zalobnich bodG postupoval vsouladu spravnimi predpisy a ve shodé
se souvisejici judikaturou. Stézovatelka se svymi namitkami neuspéla, a NSS proto jeji kasacni
stiznost zamitl.

[23] Netspésna stézovatelka nema pravo na nahradu nakladu fizeni o kasa¢ni stiznosti.
Meéstsky trad, ktery se nechal zastupovat advokatem, nema pravo na ndhradu nakladd,
\4 \4 /v v \4 /4 v 4 4 .
protoze ty nelze povazovat za ulelné vynalozené; spor o kolaudac¢ni souhlas spada do jeho
bézné ¢innosti (rozsudek NSS ze dne 23. 1. 2020, &j. 2 As 1/2019 - 58, ¢. 3971/2020 Sb. NSS,
bod 16 ajudikatura tam citovana). Osoba zGcastnéna na tizeni by méla pravo na nahradu
. v 4 o v/ 4 4 ./ . . . v 4 . . \4 /4
jen téch nakladl fizeni, které by ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti ulozené
soudem; to ale v této véci nenastalo.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky ptipustné.
V Brné dne 29. Cervence 2024

Michaela Bejckova
predsedkyné senatu



