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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky Matyasove
a soudct JUDr. Tomase Herce a JUDr. Viktora Kucery v pravni véci zalobkyné: BYTY
JESENICE-MLADIKOV, s.r.o., sidlem Nakupni 1127, Jesenice, zastoupeni
JUDr. Kristianem Lékem, advokatem se sidlem Seifertova 2919/12, Praha 3, prot
zalovanému: Krajsky afad Stfedoleského kraje, se sidlem Zborovska 81/11, Praha 5, za
Glasti osoby zGlastnéné na fizeni: mésto Jesenice, se sidlem Budéjovicka 303, Jesenice,
zastoupené Mgr. Martinem 74kem, advokatem se sidlem Slikova 550/6, Praha 6, v ¥Hzeni
o kasalni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 8. 3. 2024,

C.j. 41 A 50/2023-86,

takto:
L Kasalni stiznost se zamita.
II. Zalovanémuse neptizndv4a nahrada nakladd Hzenf o kasaéni stiznosti.
II.  Osoba zGlastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladd fizeni o kasaéni
stiZnosti.

Odtuvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  Véc se tyka rizeni o dodate¢ném povoleni stavby bytového domu podle § 129 odst. 2
a 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve
znéni do 31. 12. 2023, ktery byl zbudovan misto administrativani budovy ptvodné povolené
jako soucast stavebniho zaméru zahrnujiciho také nékolik bytovych domi. Za timto Gcelem
byl zjistovan soulad této stavby s regulativy uzemniho planu (koeficient zastavénosti,
koeficient zelené a vy$kové omezeni budovy), k ¢emuz vydava zavazné stanovisko prislusny
organ tUzemniho plinovani. Reeni otizka spolivd vtom, zda mi byt tento soulad
posuzovan samostatné ve vztahu k stavbé uvedeného bytového domu, nebo ve vztahu
k celému pivodnimu stavebnimu zaméru. Pfedmétem posouzeni byla i tvrzena dobra vira
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zadatele, ktera se méla odvijet od drivéjstho rozhodnuti ozméné stavby pred jejim
dokondenim podle § 118 stavebniho zakona.

[2]  Obecni Gi¥ad Jesenice rozhodnutim ze dne 29. 1. 2009, ¢&. j. SU/UR143-2098/8/H5-3,
rozhodl na navrh zalobkyné (dale jen ,stézovatelka®) o umisténi stavby ,Bytovy a komercni
komplex Jesenice-Mladikov VII“ na nékolika pozemcich nachazejicich se v katastralnim Gzemi
Jesenice u Prahy. Soudasti stavebniho zaméru bylo devét bytovych doma (SO01-SO09)
a administrativni budova (SO10). Budova SO10 je vtomto rozhodnuti popsana jako
pétipodlazni objekt (s jednim podzemnim a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi) étvercového
pudorysu o rozmérech 30 m x 30 m, zastfeseny plochou stfechou s maximalni vyskou 12 m
od priméru rostlého terénu. Celkova vyméra pozemku, na némz mél byt stavebni zamér
realizovan, byla 17 922 m?, zastavéna plocha stavebniho pozemku méla ¢init 6 775 m?,
tj. 37,8 % vymeéry stavebniho pozemku, zpevnéné plochy stavebniho pozemku mély ¢init
1 600 m?, plocha zelené méla ¢init 8 265 m? (4 485 m? na rostlém terénu a 3 780 m? na
stfesnich terasach), a koeficient zelené mél byt 46,1 %. Nasledné uvedeny obecni urad
rozhodnutim ze dne 4.5.2009, & j. SU/S009-0354/9/H5-2, vydal pro uvedeny stavebni
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zameér stavebni povoleni.

[3]  Dne 14. 10. 2020 podal stézovatel zadost o zménu stavby pred jejim dokondenim
podle § 118 stavebniho zakona, ktera se méla tykat vylucné vyuziti budovy SO10. Nové
nemélo jit o administrativni budovu, nybrz rovnéz o bytovy dim. Méstsky Grad Jesenice
rozhodnutim ze dne 14. 12. 2020, & j. M&UJ/14005/2020/Tu, zménu povolil a stanovil dal¥f
podminky pro provedeni stavby. Toto rozhodnuti zalovany rozhodnutim ze dne
28. 6. 2021, ¢. 5. 080936/2021/KUSK, zrusil a tizeni o zadosti zastavil. U¢inil tak k odvolani
Gcastnika fizeni, kterym byla upfena moznost uplatfiovat v tomto fizent jejich prava. Jelikoz
zména vyuziti stavby vyzadovala zménu Gzemniho rozhodnuti a projektova dokumentace
predpokladala zménu pudorysu podzemniho podlazi, véc méla byt feSena v fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby. Zalobu stézovatelky proti rozhodnuti Zalovaného Krajsky
soud v Praze (dale jen ,krajsky soud®) rozsudkem ze dne 26. 4. 2022, ¢. j. 59 A 31/2021-105,

zamitl.

[4]  Uvedeny rozsudek i rozhodnuti zalovaného Nejvyssi spravai soud (dale téz ,INSS“
nebo ,kasa¢ni soud®) rozsudkem ze dne 27.9.2022, ¢.j. 6 As 115/2022-33, ke kasacéni
stiznosti stéZovatelky zrusil z dévodu, Ze se nemohla k odvolanim vyjadtit. Zalovany
nasledné rozhodl rozhodnutim ze dne 4. 1.2023, (.. 140747/2022/KUSK, rozhodnuti
Méstského Gradu Jesenice znovu zrusil a Hzeni o Zadosti stéZovatelky zastavil. Zalobu
stézovatelky proti rozhodnuti zalovaného krajsky soud rozsudkem ze dne 28.2.2024,
¢.j. 54 A 20/2023-110, zamitl. Kasac¢ni soud jeji kasacni stiznost rozsudkem ze dne 7. 2. 2025,
¢.j. 5 As 66/2024-44, zamitl.

[5]  Jesté pred tim, nez zalovany poprvé zrusil rozhodnuti o povoleni zmény stavby pred
jejim dokoncenim, zahajila stézovatelka stavbu budovy SO10 jako bytového domu. Poté, co
ji Méstsky urad Jilové u Prahy (dale jen ,stavebni Grad®) dne 12. 8. 2021 oznamil zahajeni
fizeni o odstranéni stavby podle § 129 odst. 1 pism.b) stavebniho zakona, podala dne
8.9.2021 zadost o dodate¢né povoleni stavby ,Bytovy a komercni komplex Jesenice-Mladikov
VII - objekt SO10 Jesenice-Mladikov na pozemcich parc. ¢. 143/606, 143/607, 143/634,
143/635 a 143/828 v katastralnim tizem{ Jesenice u Prahy. Méstsky atad Cernosice, odbor
Gzemniho planovani, uvedl ve svém sdéleni ze dne 10. 1. 2022, ¢. ;. MUCE 229110/2021
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OUP, ze v zakonné lhité nevydal zavazné stanovisko ke stavebnimu zaméru, procez se
podle § 4 odst. 9 stavebniho zakona jeho zavazné stanovisko povazuje za souhlasné a bez
podminek. Stavebni Grad nasledné rozhodnutim ze dne 9. 5. 2022, ¢. j. MJuP/04172/2022,
stavbu dodate¢né povolil.

[6] Proti rozhodnuti stavebniho Gfadu podali néktefi Gcastnici fizeni odvolani.
Zalovany, ktery byl pHslu$ny o odvolanich rozhodnout, vySel ze zivazného stanoviska
Krajského Gradu Stredoleského kraje, odboru izemniho planovani a stavebniho fadu (dale
jen ,nadrizeny organ uUzemniho planovani“ nebo ,nadfizeny organ®), ze dne 6.9.2022,
¢.j. 111774/2022/KUSK (dale jen ,zavazné stanovisko nadfizeného organu®). Ten zavazné
stanovisko Méstského radu CernoSice zménil tak, Ze stavebni zamér je nep¥ipustny, nebot
nerespektoval nasledujici regulativy urbanistické koncepce stanovené Gzemnim planem
mésta Jesenice (dale jen ,regulativy Gizemniho planu®): koeficient zastavénosti v maximalni
vysi 50 %, pozadavek na minimalné 30 % plochy pozemku pouzitého pro zelen (dile jen
»koeficient zelené®) a vyskové omezeni stavby ¢inici 12 m. Vyméra posuzovanych parcel, na
nichz méla byt stavba umistovana, ¢inila 1703 m? Zastavéna plocha stavby, ktera byla
vypoctena jako soucin délek stran budovy podle projektové dokumentace (30 m x 30,3 m),
vSak {inila 909 m?, coz predstavuje podil 53,3 % zastavéni. Obdobné nebyl dodrzen
koeficient zelené, ktery ¢inil pouze 23 % plochy pozemku. Vyska budovy byla zvySena
na 12,3 m. Zmény se tykaly také podzemni ¢asti stavby a vijezdu do parkovacich mist
a garazi. Vychazeje ze zavazného stanoviska nadfizeného organu zalovany vydal rozhodnuti
ze dne 19. 4. 2023, ¢. j. 050134/2023/KUSK, kterym rozhodnuti stavebniho Gfadu zménil
tak, ze stavbu dodate¢né nepovolil a zadost o jeji dodate¢né povoleni zamitl.

[7]1  Zalobu stéZovatelky proti rozhodnuti Zalovaného krajsky soud napadenym
rozsudkem zamitl. Zavazné stanovisko nadrizeného orgdnu podrobné popisuje rozpory
stavby se vSemi tfemi uvedenymi regulativy Gzemniho planu. Lze z néj seznat, z jakych
konkreétnich podkladt nadfizeny organ Uzemniho planovani vychazel ajak je hodnotil.
Zavazné stanovisko povazoval krajsky soud za presvédclivé a vécné spravne.

[8]  Namitla-li stézovatelka, ze pti vypoctu koeficientl zastavénosti a zelené mély byt
zapocitany plochy celého puvodniho stavebniho zaméru (tj. pozemky vsech deseti budov,
v/ v o ’ /7. e 1 ,
pripadné isousedni pozemek s najezdovou rampou), podle krajského soudu by takovéto
posouzeni bylo mozné jen v pripadé, ze by byl tento stavebni zamér povolovan a realizovan
M M / S v/’ 1 v 4 Vo i / VN7 M v 4 4 4 4
jako jednotny celek. Resi-li se vSak nasledné jednotlivé Casti samostatné, spravni organy musi
zohlednit podminky pouze pro konkrétni ¢ast zaméru. To znamena, ze zméni-li stavebnik
zasadné povahu jedné stavby (v posuzované véci z administrativni budovy na bytovy dam)
bez Upravy puvodniho zameéru, ztraci vyhody spojené s predchozim schvalenim celku.
O novém stavebnim zaméru je treba vést nové rizeni, které zohledni pouze pozemky s nim

spojené.

[9]  Krajsky soud se neztotoznil ani s tvrzenim stézovatelky, ze pfi posouzeni uvedenych
koeficientu bylo namisté zohlednit pozemek parc. ¢. 143/828, na kterém je budova SO10
umisténa. Tento pozemek vyuziva tato budova jen okrajové, napojenim komunikace
M 4 / v v / A 4 v/
a vjezdem do garazi. Do vypoctu proto méla byt zahrnuta ¢ast uvedeného pozemku ptimo
souvisejici s budovou, ani tato ¢ast by ale nezvysila koeficient zelené na pozadovanych 30 %.
Do pripadného vypoctu koeficientu zelené nelze zapocitat ani plochy stavby, na kterych by
byla umisténa stfesni zelen nebo obdobné zelené plochy.
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[10] Jde-li o posouzeni souladu vysky budovy SO10 s izemnim planem, krajsky soud
zjistil, ze vyska budovy prevySuje povolenou vysku 12 metri (z vykresu ¢. 8 dokumentace
k zadosti o dodatecné povoleni stavby vyplyva, ze vyska budovy cini 12,26 metrd bez
vytahové Sachty abez zohlednéni nivelety). Pti prekroleni tzv. ,tvrdého® regulativu,
vyjadreného konkrétni maximalni pfesnou hodnotou, nelze dodatecné stavebni povoleni
vubec vydat.

[11]  Stézovatelka nebyla opravnéna namitat nevyporadani se s odvolacimi namitkami
odvolateli, které se nedotyka jejich prav. Bylo jejim Gkolem dokazat, Ze stavba je v souladu
s izemnim planem. Nedtivodna je i namitka, ze zalovany mél rozhodnuti stavebniho Gradu
zrusit a véc mu vratit k dalSimu tizeni. Podle krajského soudu byl zalovany opravnén je
zménit. Jeho rozhodnutim totiz nebyla stézovatelce ulozena zadna povinnost a zaroven byla
vSem Ulastnikim dana moznost vyjadfit se k podkladim rozhodnuti. Stavebni ufad by se
po zruseni svého rozhodnuti musel stejné ridit zavaznym stanoviskem nadfizeného organu
a zadost zamitnout. Rozhodnuti Zalovaného nezaklada ani prekazku véci rozhodnuté.
Paklize by stézovatelka vreakci na toto zavazné stanovisko upravila projektovou
dokumentaci a svlij zamér tak, aby mu vyhovovaly, nic by ji nebranilo podat novou zadost
o dodatec¢né povoleni stavby.

[12] Duvodnou nebyla ani namitka tykajici se ochrany jeji dobré viry. Stézovatelka o ni
Vev Ve v vV 1V v . ,
prisla v okamziku, kdy se méla a mohla dozvédét o tom, ze postupuje v rozporu s platnym
stavebnim povolenim, tedy kdy zménila svij stavebni zamér z administrativai budovy na
bytovy dam. Neduvodnymi byly i dalsi jeji namitky, af uz se tykaly podjatosti Grednich
osob zalovaného, dale toho, ze zavazné stanovisko nadfizeného organu Cerpalo z podklada
odvolatelt a stézovatelka se k nim nemohla vyjadrit, jakoz i namitka, ze ji toto zavazné
stanovisko nebylo dorudeno. Stézovatelka méla po celou dobu fizeni moznost nahlizet do

’ 4 . 4 ’ . . v / 4 \4 v 4 v/ ’
spravniho spisu. Ze spravniho spisu jasné vyplyva, ze byla poucena, v odvolacim fizeni bylo
4 v 4 4 \4 v 4 Ve v/ /4 ’ 4
provadéno dokazovani a dostala moznost se k nému vyjadrit. Pripadné neseznameni se
s nékterymi podklady lze pficitat pouze k jeji tizi.

II. Kasaéni stiZnost

[13]  Stézovatelka podala proti rozsudku krajského soudu kasacni stiznost z davodu, ktery
podradila pod § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. 5.%), navrhla jej zrusit a véc vratit tomuto soudu k dal$imu
fizeni.

[14] Prvni namitka stézovatelky se tykala posouzeni souladu stavby budovy SO10
s regulativy Gzemniho planu. Zalovany mél pochybit, nevyselli p¥i tomto posouzeni
z plochy pozemkl celého puvodniho stavebniho zaméru. V tomto ohledu stézovatelka
odkazala na rozsudek Nejvysstho spravnitho soudu ze dne 23.11.2011,
¢.j. 3 As 18/2011-117, podle néhoz ,[blude vidy, tedy pri rozhodovini o kazdé jednotlivé
Zadosti o dodatecné povolent, treba posoudit soulad s sizemné planovaci dokumentact, s obecnymi
poZadavky na vystavbu, resp. s vetejnym zdjmem chranénym zvldastnim pravnim predpisem
primdrné u celého komplexu staveb. Pokud bude cely tento komplex shleddan v souladu se zakonem
stanovenymi kritérii, pak bude zpravidla v souladu i Cast, o jejim# dodatecném povoleni je pravé
rozhodovdno.“
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[15] Neni sporné, ze stézovatelka disponuje pravomocnym dzemnim rozhodnutim
a pravomocnym stavebnim povolenim na administrativni budovu. Dodate¢né povolovanou
zménou (z administrativai budovy na bytovy dim) nedochazi ke zméné charakteru celého
komplexu staveb, pouze jej ma v budoucnu tvofit celkem deset bytovych domd. Rovnéz
pudorys a vyska budovy se v zasadé nezménily. Stézovatelka upozorfiuje na pravni nazor
Nejvyssiho spravniho soudu, podle néhoz by za téchto okolnosti mél byt aprobovan zavér
o souladu dodate¢né povolované stavby s izemnim planem (rozsudek NSS ze dne 1. 7. 2021,
C.j. 2 As 134/2019-104, bod 43). Zavér krajského soudu, ze v tizeni o dodate¢ném povoleni
stavby je pro alely vypocltu jednotlivych koeficienti mozné zohlednit pouze pozemky
souvisejici s novym zamérem, neni spravny.

[16] Druhid namitka stézovatelky smétfuje vic¢i pravnimu nazoru krajského soudu
o nedostatku dobré viry. Stézovatelka zacala stavbu budovy SO10 realizovat na zakladé
pravomocného (astale platného) stavebniho povoleni a rozhodnuti Méstského Gradu
Jesenice, kterym ji byla povolena zména této stavby pred dokondenim. Tuto stavbu pak
stavéla po dobu vice nez péti mésica. Postupovala tak za situace, kdy v bezprostfednim okoli
budovy SO10 bylo v uplynulém desetileti realizovano devét stavebné takika totoznych
staveb. V jejim ptipadé tedy byla dana dobra vira. Nelze akceptovat nazor zalovaného, ze
stavba nahle nespliiuje regulativy Gzemniho planu. Argumentace krajského soudu, ze
stézovatelka nemohla byt v dobré vire od okamziku, kdy byla podana odvolani proti zméné
stavby pred dokoncenim, je navic nespravna. Stavebni ufad pochybil, nebot stézovatelku
o podanych odvolanich nevyrozumél aneumoznil ji se k nim vyjadtit. Tase o nich
dozvédéla az v Cervnu 2021.

[17] Nasledné zruseni rozhodnuti o zméné stavby pred jejim dokoncenim, které bylo
/ 4 /4 v 4 / Vv 4 o V/ 4 Vevy IV vV
vysledkem nespravného urceni okruhu Glastnikl fizeni, nelze pficitat k tizi stézovatelky
v 4 M4 4 4 M vV 1V \4 M M 4 .
a povazovat to za ztratu jeji dobré viry. Byla-li by védéla, ze budova SO10 je v jakémkoli
rozporu s pravem, nikdy by stavebni prace nezahajila. Krajsky soud se s touto namitkou
A 4 Vv . Vv . V4 Va Vv VvV . 7
vyporadal nespravné, jestlize se omezil na konstatovani, ze stézovatelka sice byla v dobré
vife, tu pak ale v urc¢itém okamziku ztratila. I kdyby bylo mozné tento nazor akceptovat,
zustava otazkou, jakym zptsobem spravni organy chranily jeji dobrou viru pred touto
4
ztratou.

[18] Podstatou tfeti namitky je tvrzeni, ze krajsky soud se pfi posouzeni vysky budovy
nevyporadal s citaci rozhodnuti stavebniho ufadu, ze ,[plidorys a objem nadzemni Cisti
stavby modulové 30,0 m x 30,0 m, vyska od #rovné podlaby 1.NP 12,0 m se neméni vzhledem
k pravomocnému  dizemnimu  rozhodnuti ze dme 29.1.2009, pod sp. zn. SU/UR
143-2098/8/Hs*“. Misto toho se omezil na nespravny vyklad stavebnich vykrest, ¢imz tuto
zalobni namitku vyporadal nedostatecné.

I1I. Vyjadfeni Zalovaného

[19] Zalovany se ve svém vyjadfeni ztotoZnil se zavéry krajského soudu a kasaéni stiZnost
navrhl zamitnout. I kdyby byl pti hodnocenti splnéni regulativii izemniho planu zohlednén
cely puvodni stavebni zamér, jak pozadovala stézovatelka, nic by to neménilo na tom, ze
vyska budovy SO10 presahuje povolenou vysku 12 metrt, kterou je zapotrebi pocitat od
nivelety puvodniho terénu v misté stavby. Odkazuje-li stézovatelka na rozsudek INSS
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¢.j. 2 As 134/2019-104, podle nového stavebniho zaméru se podstatnym zplGsobem méni
charakter celé budovy SO10 z administrativni budovy na bytovy dim, ¢ehoz si méla byt
v 4 /4 4 4 M o 4 4 4 v
védoma. Ostatni bytové domy postavené v ramci puvodniho stavebniho zaméru nebyly
v v 4 4 4 4 v/ 4 Ve M ’ v 4 v VvV
predmétem nyni vedeného spravniho ftizeni. Ipfi jejich provadéni ovsem stézovatelka
musela vSechny regulativy Gzemniho planu dodrzet. Neexistuje zadny divod, aby u jedné
stavby mohlo byt nesplnéni regulativu Gzemniho planu akceptovano a tato stavba tak byla
v rozporu s izemné planovaci dokumentaci povolena. Soulad dodatecné povolované stavby
s izemnim planem je jednim ze stézejnich predpokladt pro jeji povoleni.

[20] Za dtvodnou nepovazoval zalovany ani namitku stézovatelky tykajici se dobré viry.
Odvolava-li se stézovatelka na pravomocné povoleni zmény stavby pred dokoncenim, ¢ini
tak navzdory stale platnému a nezménénému regulativu tzemniho planu s moznou hrani¢ni
vySkou budov 12 metrl. Je obtizné uvéfit tvrzeni, ze az nyni je nahle a prekvapivé
konfrontovana s rozporem s témito regulativy. Bylo na stézovatelce, aby stavebnimu tradu
i zalovanému dolozila, Ze zamér navrhovany k dodate¢nému povoleni stavby splriuje
vSechny pozadavky podle § 129 odst. 3 pism. a) stavebniho zakona. Protoze tak neudinila,
stavba nebyla dodatecné povolena. Dobra vira stavebnika neni zadnym zakonnym duvodem,
pro ktery by bylo mozné pozadavky uvedené v tomto ustanoveni nevyzadovat.

IV. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[21]  Nejvyssi spravni soud shledal, ze kasa¢ni stiznost je pfipustna, byla podana osobou
k tomu opravnénou, vcas a z duvodd, které zakon pfipousti, a stézovatelka je zastoupena
advokatem. Mohl tak prezkoumat rozsudek krajského soudu v mezich rozsahu kasacni
stiznosti a v ni uplatnénych duvodu, jakoz iptipadnych vad fizeni, k nimz by musel
prihlédnout z Gredni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. 1. s.).

[22] Kasacni stiznost neni dGvodna.

[23] Ustanoveni § 129 odst. 3 pism. a) stavebniho zakona umoznuje dodateéné povolit
stavbu provadénou nebo provedenou bez rozhodnuti nebo opatfeni vyzadovaného
stavebnim zakonem nebo bez opatfeni nebo jiného ukonu toto rozhodnuti nahrazujici
4 . Vv / * 7/ / /v v / / v
anebo v rozporu snim, jestlize .stavebnik nebo jeji vlastnik prokdze, Ze neni umisténa
v rozporu s cili a stkoly sizemniho planovini, politikou sizemnibo rozvoje, s sizemné planovact
dokumentaci a s vizemnim opattenim o stavebni uzavére nebo s sizemnim opatienim o asanaci
szemni nebo s predchozimi rozhodnutimi o vizemi*.

[24] Stézovatelka zpochybriuje pravni zavéry krajského soudu, ktery ve shodé
s zalovanym neshledal, ze by uvedené zakonné podminky pro dodate¢né povoleni stavby
byly splnény u realizované stavby budovy SO10. Podle jejtho nazoru mél byt soulad
s regulativy izemniho planu posuzovan ve vztahu k ptivodnimu stavebnimu zameéru, ackoli
dodatecné povoleni stavby se tykalo pouze jedné z budov, které tento ptivodni stavebni
4 v Ve v / 4 v v 4 / vV / 4
zamér tvorily. Nadto mélo byt nespravné posouzeno dodrzeni vyskového omezeni budovy
a neprihlédnuto k tomu, ze stézovatelka byla pfi realizaci stavby v dobré vire, kterou ji
Ve 4 v v v ./ v 4
zalozilo rozhodnuti o zméné stavby pred jejim dokoncenim.

IV.a Soulad s regulativy sizemniho planu
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[25] Skutkova zjisténi ohledné zastaveni pozemkd, rozsahu ploch zelené i vysce budovy
nalezi zalovanému, to vSak neznamena, ze nepodléhaji soudnimu prezkumu ve spravnim
soudnictvi. Krajsky soud si ve svém prezkumu mtize udinit Gsudek 1 o skutkovych otazkach.
Nejvyssi spravni soud naopak neni povolan k tomu, aby skutkova zjisténi krajského soudu
nahrazoval. Jeho pfipadny zasah se omezuje na vady fizeni a dokazovani ve smyslu § 103
odst. 1 pism. d) s. f. s. (napt. rozsudek NSS ze dne 1. 3. 2017, ¢. j. 6 As 256/2016-79, bod 21).

[26] Prvni namitka stézovatelky nicméné nesmérovala vici samotnym skutkovym
zjisténim. Jeji podstatou bylo zpochybnéni zptsobu vypoctu koeficientl zastaveni a zelené,
jde-li o rozsah pozemkd, které mély byt zahrnuty do posouzeni souladu stavby s regulativy
Uzemniho planu. Nadfizeny organ uzemniho planovani vysel pfi stanoveni koeficientd
zastavénosti a zelené z plochy zastavéné budovou SO10 a prilehlych pozemka ve vlastnictvi
stézovatelky (pozemktl parc. ¢. 143/606, 143/607, 143/634 a 143/635) o celkové vymére
1703 m?. Podle stézovatelky mél ale vyjit z plochy pozemki celého ptivodniho stavebniho
zaméru, ktery zahrnoval stavbu budov SO01 az SO10.

[27] Nejvyssi spravai soud souhlasi s krajskym soudem, ze spravni organy byly v fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby vazany predmétem fizeni, kterym byla pouze stavba budovy
SO10, a nikoli ptivodni stavebni zamér. Neni vylouceno, aby pfi posuzovani stavebniho
zaméru, ktery sestava z vice staveb a je realizovan na vétsim mnozstvi pozemku, byly pfi
stanoveni koeficientll zastavénosti a zelené zapocitany plochy vsech dotéenych pozemku
jako jeden celek. Tak tomu bylo v pripadé, jehoz se tyka pravni nazor vysloveny v rozsudku
NSS €. 5. 3 As 18/2011-117, na ktery odkazuje stézovatelka. V jeji véci ale o takovyto ptipad
nejde. Jak fizeni o odstranéni stavby, tak nasledné tizeni o dodate¢ném povoleni stavby se
tykalo vyluéné stavby budovy SO10.

[28] Stavba budovy SO10, o jejiz dodateéné povoleni stézovatelka zadala, neni shodna
se stavebnim zamérem, k némuz bylo vydano Gzemni rozhodnuti a stavebni povoleni v roce
2009. Zatimco tehdy byla povolena stavba ,,Bytovy a komercni komplex Jesenice- Mladikov
VII“, ktera sestavala z deviti bytovych domt SO01 az SOQ09 a administrativni budovy SO10,
v nynéjsim fizeni jde pouze o dodateéné povoleni k pavodné zamyslené administrativni
budové SO10, ktera nové méla byt bytovym domem. Nelze navic prehlédnout, ze podle
zavazného stanoviska nadtizeného organu byly bytové domy SOO01 az SOQ09 v dobé jeho
vydani jiz postaveny azkoulaudovany a stavebni pozemky okolo nich patfily jinym
vlastnikim nez stézovatelce. Krajsky soud proto nepochybil, jestlize se zabyval regulativy
Uzemniho planu pouze ve vztahu k budové SO10 apro Ucely vypoctu jednotlivych
koeficientu zohlednil pouze pozemky souvisejici pravé s touto budovou. Zastavénou plochu
stanovil jako souéin délek stran budovy podle projektové dokumentace (30 m x 30,3 m),
ktery ¢inil 909 m?, coz predstavuje podil 53,3 % zastavéni. Koeficient zelené ¢inil pouze 23
% plochy pozemku. Lze souhlasit s krajskym soudem, ze ani zapoctenim dasti (toliko
okrajové dotceného) pozemku parc. ¢. 143/828 by zcela zjevné nebyl navysen koeficient
zelené na 30 %. Do jeho vypoctu nebylo mozné zapoditat ani plochy stavby, na kterych by
byla umisténa stresni zelen nebo obdobné zelené plochy, nebot v jejich pripadé ptjde nadale
o zastavénou plochu (srov. rozsudek NSS ze dne 1. 4. 2022, ¢. j. 6 As 288/2021-41). Tim je
opodstatnén zavér, ze stavba, které se tykala zadost o jeji dodateéné povoleni, koeficientim
zastavénosti a zelené nevyhovéla.
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[29] Stézovatelka odkazuje také na pravni nazor Nejvyssiho spravniho soudu vysloveny
v rozsudku C. j. 2 As 134/2019-104, podle néhoz pokud ,nedoslo ke zméné charakteru stavby,
z projektové dokumentace plyne, Ze objemové parametry bytového domu a jeho vyska se témér
nezménily a z blediska umisténi stavby v dzemi doslo toliko k posunuti stavby v ramci
vymezenych pozemki, lze aprobovat zavér, Ze dodatecné povolovand stavba je s vizemnim planem
mésta Liberec v souladu, nebot’ jednotlivé zmény stavby pri nezménénych pozadavcich vizemné
planovaci dokumentace nemohou jiz diive vysloveny zavér o souladu stavby s vizemné planovaci
dokumentaci ovlivnit (bod 43 cit. rozsudku). V nyni posuzované véci vsak zalovany
podrobné popsal, které parametry se oproti pivodnimu stavebnimu zaméru zménily a jejich
rozpor s regulativy Uzemntho planu. Ve vztahu k budové SO10 tak nelze tvrdit, ze
nedochazi ke zméné charakteru puvodniho stavebniho zaméru. Pfredmétem fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby byla pouze stavba této budovy.

[30] Jde-li o vysku budovy SO10, stézovatelka upozorriuje, ze krajsky soud se nevyporadal
s jejim odkazem na rozhodnuti stavebniho Gfadu, podle néhoz ,[plidorys a objem nadzemni
Casti stavby modulové 30,0 m x 30,0 m, vyska od d#rovné podlahy 1.NP 12,0 m se neméni
vzhledem k pravomocnému iizemnimu rozhodnut{ ze dne 29. 1. 2009, pod sp. zn. SU/UR
143-2098/8/Hs*“. Nejvyssi spravni soud uznava, ze krajsky soud se timto odkazem vyslovné
nezabyval. Povinnosti krajského soudu nicméné nebylo vyporadat kazdy diléi argument
uvedeny v zalobé. Podstatné je, ze se vyporadal se véemi stéZejnimi namitkami stézovatelky,
coz mohlo konzumovat ivyporadani nékterych diléich a souvisejicich namitek (srov.
rozsudek INSS ze dne 24. 4. 2014, ¢. j. 7 Afs 85/2013-33).

[31] V posuzované véci se krajsky soud zabyval namitkami sméfujicimi k posouzeni
souladu budovy s vyskovym omezenim 12 m. Ze spisové dokumentace (vykresu ¢. 8) zjistil,
ze celkova vyska budovy ¢ini 12,26 m (bez vytahové Sachty a bez zohlednéni nivelity). Tim
byl fakticky vyporadan poukaz na citovanou cast rozhodnuti stavebniho Gfadu obsahujici
Udaje o stavbé, které jsou podle krajského soudu i zalovaného nespravné. Protoze namitka
stézovatelky se omezuje na tvrzenou nespravnost vykladu stavebnich vykresu, aniz by
vtomto sméru dale upfesnovala divod nespravnosti krajskym soudem provedeného
vypoctu, Nejvyssi spravni soud v podrobnostech pouze odkazuje na oduvodnéni
napadeného rozsudku (bod 38), jehoz obsah na tomto misté neni tfeba blize rekapitulovat.

IV.b K otdzce ochrany dobré viry

32] Stézovatelka dale namitla, ze stavbu stavéla na zakladé pravomocného stavebniho
) P
4 4 v v v 4 v v 4 v
povoleni a povoleni zmény stavby pred dokoncenim. Skute¢nost, ze povoleni zmény stavby
pred dokoncenim bylo nasledné zruseno v dasledku nespravného postupu stavebniho tfadu,
nelze priditat k jeji tizi a dovozovat z toho absenci (i ztratu jeji dobré viry.

[33] Zasada ochrany dobreé viry je zakotvena v § 2 odst. 3 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni
rad, podle néhoz ,[slpravni orgin set?i prava nabytd v dobré vire, jakoZ i opravnéné zdajmy osob,
jichZ se Cinnost spravnibo organu v jednotlivém pripadé dotykd [ ..., a miiZe zasahovat do téchto
prav jen za podminek stanovenych zikonem a v nezbytném rozsahu®. Z ustalené judikatury
Nejvyssiho spravniho soudu se podava, ze dobrou virou je tfeba rozumét ,objektivné
posuzované védomi jedince o souladu jedndni s pravem. Jinymi slovy, dobrd vira jako nezavinéna
nevédomost chrani jedince, ktery se zietelem ke vsem okolnostem nevédél a ani nemobl védét, Ze
urcity stav je v rozporu s pravem® (rozsudek NSS ze dne 22.9. 2011, ¢.j. 1 As 94/2011-102,
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bod 17). Dobrou viru ale nelze ,zamériovat s pouhou nevédomosti a vzdy je tieba priblédnont

ke konkrémim okolnostem posuzované wvéci“ (rozsudek NSS ze dne 4.1.2017,
&.3.7 As 279/2016-25, bod 8).

[34] Z obsahu spravniho spisu Nejvyssi spravni soud zjistil, Ze povoleni zmény stavby
pred dokonéenim se tykalo zmény vyuziti budovy SO10 z administrativni budovy na
bytovy dim. Zastavéna plocha avyska této budovy meéla zlstat nezménéna a nadale
odpovidat pozadavkiim plynoucim z rozhodnuti o umisténi stavby z roku 2009. Podle
tohoto rozhodnuti mélo jit o pétipodlazni objekt ¢tvercového pidorysu o rozmérech 30 m
x 30 m, zastreSeny plochou stfechou s maximalni vyskou budovy 12 m od priméru rostlého
terénu. I po povoleni zmény vyuziti budovy SO10 tak byla stézovatelka povinna dodrzet
stanovenou rozlohu zastavéné plochy a pozadavek na vysku budovy, jakoz i vyhovét vyse
uvedenym regulativim uzemniho planu. Ze spravniho spisu nevyplyva, ze by byly
regulativy Uzemniho planu ¢i pozadavky na vysku stavby a zastavénost uzemi zménény,
nebo ze by stavebni fad stézovatelce splnéni téchto pozadavkd prominul.

[35] Jelikoz stézovatelka po celou dobu stavebniho fizeni musela védét o regulativech
Gzemniho planu i stavebné technickych pozadavcich na vystavbu budovy SO10, nemuze
tvrdit, ze se s ohledem na dobrou viru nemusi témto regulativim podridit. Krajsky soud
spravné uvedl, Ze v kontextu posuzované véci je nutné dobrou viru vztahovat k pravni moci
stavebniho povoleni a postupu stézovatelky v souladu s platnym stavebnim povolenim. Jen
pro uplnost kasacni soud dodava, ze v této souvislosti jsou bezpfedmeétné jeho avahy o tom,
zda a kdy stézovatelka dobrou viru ztratila. Ve skute¢nosti totiz dobrou virou v postup
odchylny od regulativli izemniho planu nikdy neméla.

V. Zavér a naklady fizeni

[36] Nejvyssi spravni soud neshledal kasa¢ni stiznost divodnou a nezjistil ani zadnou
z vad, ke které by musel prihlédnout z Gredni povinnosti. Kasaéni stiznost proto zamitl
podle § 110 odst. 1 véty poslednis. . s.

[37] O nakladech rizeni o kasacni stiznosti rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60

odst. 1 ve spojeni s § 120 s. t. s. Stézovatelka neméla uspéch ve véci, a tudiz nema pravo na

nahradu nakladu rizeni. Zalovany mél ve véci plny Gspéch, nevznikly mu v$ak zadné naklady
4 vV Vv /7 IV /7 Ve i vV Vv 4 4 o V/ 4 Ve /4 4

nad ramec bézné uredni ¢innosti, procez se mu nahrada naklada rizeni nepfiznava.

[38] Nejvyssi spravni soud neulozil osobé zlcastnéné na rizeni zadnou povinnost

a neshledal ani duvody hodné zvlastniho zfetele, pro které by ji mohl pfiznat pravo na

nahradu nakladd fizeni. Z tohoto divodu podle §60 odst.5 ve spojeni s§ 120

s. I. s. rozhodl, Ze osoba zalastnéna na fizeni nema pravo na nahradu naklada fizeni.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky ptipustné.

V Brné dne 7. biezna 2025

JUDr. Lenka Matyasova
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predsedkyné senatu



