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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Jitky Zavielové a soudct
Jana Kratochvila a Tomase Foltase ve véci zalobct: a) J. L., b)J. L., oba zastoupeni
JUDr. Milanem Stétinou, advokatem se sidlem Jiriskova 11, Cesk4 Lipa, proti zalovanému:
Krajsky Gfad Usteckého kraje, se sidlem Velkd Hradebni 48, Usti nad Labem, proti
rozhodnuti zalovaného ze dne 29. 8. 2024, ¢. KUUK/125615/2024, o kasa¢ni stiznosti
valobct proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 16. 4. 2025, &. 141 A
26/2024-50,

takto:
L Kasacni stiznost se zamita.
II. Zalobci nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni.
II. Zalovanému se nepfizndva nihrada nakladd fizeni.

Odtavodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  Vtomto rozsudku se Nejvyssi spravni soud nejprve zabyval tim, zda zakon
¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, stanovoval stavebnimu Gradu objektivni promléeci lhitu
pro zahajeni fizeni o odstranéni nepovolené stavby. Nasledné se vyjadiil k charakteru
stavebnich Gprav vedoucich ke zméné v uzivani {asti stavby a natrizeni jejich odstranéni
v pfipadé, ze stavebnik nesplnil svou ohlasovaci povinnost.

[2]  Stavebni rad naridil podle § 129 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni
zakon, zalobcum, jakozto spoluvlastnikim stavby, rozhodnutim ze dne 20. 6. 2024
odstranéni vSech provedenych stavebnich Uprav stavby pro administrativu v ulici X, ¢.p. X,

-,

U., nachazejici se na pozemku parc. X v katastralnim Gzemi U. (dale jen ,stavba®). V prvé
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fadé se jednalo o stavebni Upravu strechy, spoclivajici ve zméné ptvodni rovné stfechy
na sedlovou, s hfebenem v podélném sméru, opatenou plechovou krytinou. Tuto zménu

° , . ~ . . 7 7 v/ 7 7 (A
provedl pavodni majitel stavby. Zalobci provedli stavebni Gpravy spocivajici ve vybudovani
vnitfnich pricek, ¢imz kazdou mistnost rozdélili na dvé mensi, z toho jednu s kuchynskou
linkou. Kazdou z takto vzniklych jednotek vybavili 1 hygienickym zazemim (vana, toaleta
nebo sprchovy kout) a samostatnym vchodem. Provedli téz vyménu vnitfnich instalaci
(voda, elekttina a kanalizace).

[3]  Zalobci podali proti rozhodnuti odvolani, ve kterém namitali, Z¢ nemovitost
zakoupili v roce 2011 a provedli pouze ty Upravy, které nevyzadovaly povolenti ani ohlaseni.
Zaroven uvadéli, ze stavebni Gfad o existenci stavebnich Gprav provedenych pred rokem
2011 védél a mleky je toleroval. Zalovany odvolani alobcd zamitl.

[4]  Nasledné podali zalobci zalobu, kterou krajsky soud zamitl pro nedavodnost. Uved],
ze stavebni Grad v fizeni o odstranéni stavby nemusel zohlednit délku doby, ktera od
provedeni stavby probéhla. Z ustanoveni § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona totiz jasné
vyplyvalo, ze stavebni Gfad nedisponoval spravnim uvazenim ohledné natizeni odstranéni
stavby. Pro narizeni odstranéni stavby nebo stavebni Gpravy byla totiz rozhodna pouze
skutednost, ze se jednalo o stavbu nebo stavebni upravu provedenou bez povoleni nebo
v rozporu s povolenim. Pokud stavebni afad shledal, ze jsou podminky naplnény, nemohl
rozhodnout jinak, nez naridit odstranéni stavby nebo stavebni upravy. Relevantni proto
nemohla byt tvrzena dobra vira a legitimni ocekavani zalobct. Dobrou viru je totiz zpravidla
zpusobilé zalozit aktivni jednani subjektu, nikoliv jeho pasivita. Ani zalobci tvrzené
povédomi stavebniho uradu o existenci stavebni Upravy spolivajici ve zméné strechy
nemohlo zalozit jejich legitimni ocekavani. Ostatné to byli pravé oni, kdo mél ke stavbé
uchovavat veskerou ovéfenou dokumentaci odpovidajici jejimu skute¢nému provedeni
podle vydanych povoleni (§ 125 stavebniho zakona), kterou jim mél predat puvodni majitel
stavby.

[5] Duvodnou krajsky soud neshledal ani argumentaci zalobct ohledné nepfimérenosti
narizeni odstranéni stavby, v ramci které poukazovali na nalez Ustavniho soudu ze dne 12.
5. 2020, sp. zn. I. US 1856/19, protoze se jednalo o skutkové odlisnou situaci. Zatimco
v pripadé posuzovaném Ustavnim soudem doslo v mezicase ke zméné pravni Gpravy, ktera
eV \4 4 / 4 v/ v \4 [+ v/ /4 v v
jiz nevyzadovala pro namitany typ stavby povoleni, v pripadé zalobcu k zadné zméné
nedoslo a stavebni Gpravy byly stale podminény povolenim (v nejsirsim smyslu slova).

[6] Ke stavebnim tGpravaim provedenym zalobci krajsky soud dovodil, ze vymezeni
jednotek nebytovych a vedent stavby jako administrativni nemusi znamenat, ze stavba nebo
c /7 V7 4 \ A4 7 4 v . / V. V. /e /
jeji Cast neni uzivana k bydleni. V posuzované véci proto nebylo rozhodné zjisténi, jakym
o . v/ / / \4 4 4 / 4
zpusobem byla budova fakticky uzivana, nybrz posouzeni, zda stavebni upravy, které
zalobci provedli, umoznuji stavbu uzivat k bydleni. Jelikoz provedené stavebni tGpravy
umoznuji uzivat stavbu za Glelem bydlent, a tedy za jinym Glelem nez administrativnim,
jedna se o zmény podle § 104 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona, které podléhaly ohlaseni
4 / V 4 4 \4 v v o v/ / 4 v i
stavebnimu ufadu. Soud nadto vzal za prokazané, ze ke zméné zpusobu uzivani doslo 1
fakticky, nebot jsou na adrese stavby ptihlaseny k trvalému pobytu osoby pobirajici davky
/ / 1.7 v o NI ot / . [ X /
statni socialni podpory. Zmeénu zpusobu uzivani prokazaly ipoznatky Policie Ceské
republiky, ktera na misté opakované setfila protipravni jednani osob, které v budové ziji.
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II. Obsah kasaéni stiznosti a vyjadteni Géastnikt
[71  Zalobci (stézovatelé) se proti rozsudku krajského soudu branili kasaéni stiznosti.

U povinnosti odstranit sedlovou strechu namitali, Ze zalovany a krajsky soud porusili zasady
pravni jistoty, legitimniho ocekavani a proporcionality, kdyz po uplynuti znacného dasu
V7 11 v 7 ’ ’ .. v 7 . ’
naridili odstranéni stavebnich Uprav a nezohlednili, Ze tim dojde k podstatnému
znehodnoceni stavby. Rozhodnuti Zalovaného téz zasahlo do jejich prava vlastnit majetek.
U povinnosti odstranit vnitfni Gpravy namitali, ze krajsky soud pochybil, pokud mél za to,
ze tyto upravy vyzadovaly stavebni povoleni. Nelze pfitom naridit odstranit stavbu, ktera

nevyzadovala stavebni povoleni.

[8]  Zalovany ve svém vyjadfeni setrval na zavérech uvedenych ve svém rozhodnuti a

zdaraznil, ze v ptipadé nepovolenych staveb a stavebnich Uprav neni rozhodné, zda je
. v 4 . 4 7. /7 eV _V ’ \4 /

provedli soucasni nebo minuli vlastnici. Rozhodujici je zjisténi, ze upravy byly provedeny

bez zakonem vyzadovanych povoleni. Od natizeni odstranéni stavby proto nemuze byt

upusténo ani v pripadé, kdy je mezi provedenim stavby/stavebni Gpravy a zahijenim fizeni

0 jejim odstranéni vyznamna ¢asova prodleva.

II. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem

[9]  V posuzovaném pripadé se jedna o prezkum rozhodnuti o odstranéni stavby podle §
129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

[10] Pro vyporadani kasa¢nich namitek presto povazuje Nejvyssi spravni soud za vhodné,
aby nejprve pripomnél vztah mezi fizenim o narizeni odstranéni nepovolené (tzv. erné)
stavby, resp. stavebni Gpravy podle § 129 odst. 1 stavebniho a fizenim o dodate¢ném
4 ’ / ;. .
povoleni stavby podle § 129 odst. 2 a odst. 3 stavebniho zakona, ktera jsou mezi sebou velkou
v 4 4 4 M v v/ 4 v 4 4 v/ 4 M /
mérou provazana. Prvotnim je vzdy fizeni o odstranéni stavby. Jedna se o fizeni zahajované
/ v / V. 4 i 4 Vo / V. 4 i i M v /V M 4 4 4
vyhradné z Gfedni moci (a zaroven i z Gfedni povinnosti), jehoz Gcelem je uvedeni pravaiho
a skute¢ného stavu do souladu, a to narizenim odstranéni nepovolené stavebni Gpravy.
Proto, pokud stavebni Grad zjisti existenci ¢erné stavebni Gpravy, nema na vybranou, jestli
toto rizeni zahaji, nebo ne, ale musi tak ucinit (rozsudek INSS ze dne 23. 4. 2015,
&. 3 As 96/2014-40).

[11] Ke vztahu mezi obéma fizenimi a jejich obsahovému rozdilu se Nejvyssi spravai soud
ve své judikature jiz vyslovil, a to tak, Ze se jedna o dvé samostatna spravni fizeni, a v kazdém
z nich se zkouma naplnéni odlisnych zakonnych podminek (rozsudek NSS ze dne 7. 11.
2018, &j. 9 As 368/2017-48).

[12]  V fizeni o dodateéném povoleni stavby stavebni Gfad zkouma, zda jsou naplnéné
podminky, za kterych je mozné stavbu dodatecné povolit, a to sice, ze stavba ,a) neni
umisténa v rozporu s cili a itkoly sizemniho planovini, politikou tizemniho rozvoje, s sizemné
planovaci dokumentaci a s izemnim opatienim o stavebni uzdvére nebo s sizemnim opatvenim
0 asanaci tizemi nebo s predchozimi rozhodnutimi o vizemi, b) neni providéna &i provedena na
pozemku, kde to zvldsini pravni predpis zakazuje nebo omezuje, c) neni v rozporu s obecnymi
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pozadavky na vystavbu nebo s verejnym zdjmem chranénym zoldstnim pravnim predpisem. (§
129 odst. 3 stavebniho zakona).

[13] Naproti tomu v fizeni o odstranéni stavby stavebni urad zkouma, zda uvedena stavba
byla provedena bez rozhodnuti ¢i opatfeni vyzadovaného stavebnim tradem nebo v rozporu
s nim, a zda nebyla dodatecné povolena [§ 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona]. Pokud
v fizeni o odstranéni stavby vyjde najevo, ze jsou splnény stanovené podminky, stavebni
Urad nema spravni uvazeni, zda naridi odstranéni stavby. Musi vsak posoudit naplnéni
podminek pro odstranéni stavby v materialnim smyslu (tj. v kontextu chranénych zajmd,
které by mohly byt dotleny), nikoliv ve smyslu Cisté formalnim (rozsudek NSS ze dne 26.
4. 2024, ¢j. 8 As 53/2023-56, bod 27).

[14]  Jak jiz soud uvedl vyse, nyni se jedna o prezkum fizeni o odstranéni stavby podle §
129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, pfi¢emz stavebni upravy, jejichz odstranéni stavebni
Urad nafidil, je mozné rozdélit do dvou skupin, a to na ty, které provedl pavodni majitel
stavby (zména strechy) a ty, které provedli stézovatelé (vybudovani jednotek s hygienickym
zazemim a vlastnimi vchody).

II1.1 Ke stavebnim dipravam spocivajicim ve zméné strechy

[15] Stézovatelé predné namitali, ze stavebni Gprava spoclivajici ve zméné strechy na
sedlovou byla provedena v 80. letech 20. stoleti. I prestoze stavebni Urad o této stavebni
Upravé védeél, k zahajeni fizeni o odstranéni stavebni upravy pristoupil az v roce 2024. Tim
porusil zasadu pravni jistoty a jejich legitimni olekavani. Stav, ktery nyni shledal
nezakonnym, existoval jiz delsi dobu, diky ¢emuz se stézovatele divodné a v dobré vife
domnivali, ze stavebni Grad odstranéni této stavebni upravy nenaridi. Nafizeni odstranéni
stavby nadto nebylo v souladu s principem proporcionality.

[16] Nejvyssi spravai soud predné uvadi, ze stavebni zakon nestanovil objektivni
v 4 o M4 v 4 /7 IV Ve M /. 7 V7 4

promléeci lhutu, po jejimz uplynuti by stavebni Grad nemohl pfistoupit k zahajenti fizeni o
odstranéni nepovolené stavebni Gpravy nebo k narizent jejtho odstranéni podle § 129 odst. 1

4 4 4 . . . 4 / Vv Ve / v/ 4
pism. b) stavebniho zakona. Nestanovil ani povinnost stavebniho uradu prihlédnout v fizeni
o odstranéni nepovolené stavby k délce doby, ktera od jejtho provedeni uplynula. Uvedené
je projevem verejného zajmu na zakonnosti staveb a jejich provadéni v souladu s opattenim
¢i povolenim.

[17]  Krajsky soud z tohoto spravné vychazel a dovodil, Ze pro zahajeni fizeni o odstranéni
stavby nebylo podstatné, ze od provedeni nepovolenych stavebnich Gprav uplynula jiz
znac¢na doba, nybrz pouze to, zda byly splnéné podminky pro aplikaci § 129 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona (provedeni stavebni Gpravy bez pfislusného povoleni).

[18] Stézovatelé v této souvislosti namitali, ze stavebni rad zasahl do jejich legitimniho
ocekavani.

[19] Rozsifeny senat Nejvyssitho spravniho soudu v usneseni ze dne 21. 7. 2009,
¢j. 6 Ads 88/2006-132, ¢. 1915/2009 Sb. NSS, vylozil, ze ,spravni praxe zaklidajici legitimni
olekdvdni je ustalend, jednotnd a dloubodobd cinnost (prip. i necinnost) organi vereiné spravy,
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kterd opakované porvrzuje urcity vyklad a pouZiti pravnich predpisii.“. Zpravidla je zalozené
jednanim a postupem v souladu se zakonem a v jeho mezich. Projevi se v okamziku, kdy
spravni organ rozhoduje, a to tak, ze spravni organ musi rozhodovat v souladu s jiz
vydanymi rozhodnutimi, ktera se tykala skutkové shodnych ¢iobdobnych piipadu.
V urcitych pripadech ovSem muze byt legitimni ocekavani zalozené iindividualnim,
dostate¢né konkrétnim ujisténim, ze kterého vyplyva, Ze se spravni organ konkrétni situaci
zabyval, pravné ji posoudil a vyslovné potvrdil (rozsudek NSS ze dne 9. 4. 2024,
&. 6 Ads 298/2023-23, body 14 a 17).

[20] V posuzovaném piipadé stézovatele vyvozovali své legitimni ocekavani
z dlouhodobého pokojného stavu a z tvrzeni, Ze si stavebni Urad byl védomy existence
4 / / *0 .. / v/ 4 ’ . . v v v/ 4
stavebni Upravy (z Udajd v jinych fizeni, ktera v minulosti probéhla), a presto fizeni o
odstranéni stavebni Upravy nezahajil. Takové skutecnosti vsak nemohou zalozit legitimni
v 4 4 4 4 4 ’ v . ’ / Vv 4 ’ / v
ocekavani. Podstatna neni otazka védomosti stavebniho uradu o této stavebni dpravé.
Relevantni by mohl byt pouze jasné vyjadieny nazor stavebniho Gradu, Ze stavebni Gprava
. 4 . . vv/ 4 4 VVe \4 Vv / 4
je v souladu se zdkonem. Ze spisu Nejvyssi spravai soud ovétil, ze v zadném dokumentu se
stavebni Urad k otazce zakonnosti provedené stavebni upravy nevyjadril tak, ze by bylo
mozné dovodit, ze provedenou stavebni Upravy pravné posoudil. Krajsky soud proto
postupoval spravné, kdyz této namitce neptisvedcil.

[21] K otazce dobré viry stézovatelt krajsky soud prihodné poukazal na relevantni pravni
Upravu (§ 125 stavebniho zakona), dle které méli mit stézovatelé od predchazejictho majitele
k dispozici veskerou dokumentaci ke stavbé, tak jak byla povolena. Proto si mohli a méli
byt védomi, ze sedlova strecha neodpovida stavu, v jakém byla stavba povolena. Ostatné
stézovatelé v rizeni o odstranéni stavby ani netvrdili, Ze tato stavebni prava byla v minulosti
ptislusnym Uradem povolena, nebo ze takovym povolenim disponuji.

[22]  Nelze pfisvédcit ani tomu, ze by se krajsky soud nezabyval otazkou proporcionality
narizeni odstranéni stavby a jeho rozhodnuti bylo v tomto ohledu neprezkoumatelné. Tuto
otazku totiz krajsky soud posoudil ve svétle nalezu Ustavniho soudu ze dne 12. 5. 2020, sp.
zn. L. US 1956/19 a uzavrel, ze zavéry v ném vyslovené nelze zcela aplikovat na nyni
M 4 / v/ vV 4 v v i A 4 /& 4 i
projednavany pripad. Stézovatelé v zalobé proti verejnému zajmu na zakonnosti staveb a
jejich provadéni v souladu s pravni Gpravou postavili pouze argumentaci, ze by na odstranéni
4 /. M Ve v 4 vV 4 v /o v / i

stavebnich Uprav museli vynalozit zna¢né penézni prostredky. Vyjimeéné okolnosti ve

/ 4 v 4 v / Ve VvV / v i
smyslu shora uvedeného nalezu, pro¢ by zasah mél byt neptiméreny vSak neuvedli.
Rovnovahu mezi soukromym zajmem stézovatelt a vefejnym zajmem proto krajsky soud
v tomto pripadé posoudil dostatecné.

[23] Lze proto shrnout, ze stavebni Uprava spocivajici ve zméné strechy byla provedena
bez prislusného povoleni stavebniho uradu a podminky pro nafizeni odstranéni jejiho
odstranéni podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, byly splnény. Stézovatelé nemohli
byt v dobreé vife a nevzniklo jim legitimni ocekavani, ze stavebni urad odstranéni nepovolené
stavebni Upravy nenaridi. Narizeni odstranéni stavebni upravy nebylo ani v rozporu
s principem proporcionality. Tyto jejich namitky jsou proto neduvodné.

I11.2 Ke stavebnim dipravam vedoucim ke zméné zprsobu uzivani
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[24] Druha namitka stéZzovatell spocivala v tom, ze zalovany a krajsky soud nespravné
posoudili charakter provedenych stavebnich tprav. Upravy, které provedli, spoéivaly ve
vyméné vnitfnich instalaci (voda, elektfina) a vybudovani vnitfnich pficek, hygienického
zazemi a kuchynskych koutd, totiz dle nich nevyzadovaly povoleni ani ohlaseni, nebot se
jednalo o Gpravy ve smyslu § 103 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona, tj. o stavebni Gpravy,
kterymi se nezasahuje do nosnych konstrukei stavby. Nedoslo ani zméné zptsobu uzivani
nedoslo, protoze stavba je stale v katastru nemovitosti vedena jako stavba pro administrativu.

[25] Jak vsak krajsky soud prihodné uvedl, pro posouzeni, zda stavebni dprava vyzaduje
ohlaseni podle § 104 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona neni urcujici, jak je nasledné stavba
fakticky vyuzivana. Podstatné je, zda se jednalo o zmény umoznujici zménu v uzivani stavby
nebo jeji Casti. V posuzovaném pripadé doslo k vytvoreni samostatnych jednotek
s hygienickym zazemim a samostatnymi vchody, tedy k Gpravam, které umoznuji stavbu
v/ M /v 4 M M / Vv o i M M 4 v/ 4 4
uzivat 1 k Gcelu bydlent, nikoliv pouze k u¢elim, administrativnim. V fizeni bylo navic na
zakladé poznatku Policie Ceské republiky spolu s informacemi o trvalém pobytu osob
4 o4 4 4 4 */ 4 v v 4 4 \4 v vV /V v/ 7 4
pobirajicich davky statni socialni dostate¢né prokazano, ze ke zméné lelu v uzivani stavby
fakticky doslo, pticemz bez provedeni téch stavebnich aprav by stavbu k bydleni nebylo
mozné vyuzivat.

[26] Nejvyssi spravni soud proto uzavira, ze ani tyto namitky nejsou duvodné. Z
provedeného dokazovani a spisi v podkladech vyplyva, ze bez provedenych stavebnich
Uprav by nebylo mozné stavbu vyuzivat k bydleni, a proto mélo byt jejich provedeni
ohlaseno podle § 104 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona.

I11.3 Ke zpiisobu vyblaseni rozsudku

[27] Zavérem Nejvyssi spravni soud upozornuje, ze z predlozeného spisového materialu
vyplynulo, ze krajsky soud napadeny rozsudek vyhlasil bez jednani zverejnénim tzv.
zkraceného znéni na ufedni desce. To sestava pouze z vyroku a pouceni. Takovy zpusob
vyhlaseni rozsudku je oviem v rozporu s &. 96 odst. 2 Ustavy [nalez US ze dne 18. 6. 2019,
sp. zn. P1. US 38/18 (N 115/94 SbNU 370) a rozsudek NSS ze dne 21. 10. 2019,
¢j. 3 Azs 201/2018-35, bod 16]. Zminéna vada tizeni pred krajskym soudem sice nemeéla vliv
na zakonnost rozsudku (rozsudek NSS rozsudek NSS ze dne 21. 10. 2019, ¢j. 3 Azs 201/2018-
35), presto vsak Nejvyssi spravni soud povazuje za vhodné krajsky soud na nespravné
vyhlaseni rozsudku upozornit.

IV. Zavér a naklady rizeni

[28] Nejvyssi spravni soud neshledal namitky divodnymi a neshledal ani vadu, ke které
by musel ptihlédnout z Gfedni povinnosti. Rozhodl proto podle § 110 odst. 1 véty posledni
soudniho fadu spravniho a kasacni stiznost zamitl.

[29] O naroku na nahradu nakladt fizeni rozhodl Nejvy$si spravni soud podle § 60 odst.
1 spravniho fadu soudniho ve spojeni s § 120 soudniho fadu spravniho. Stézovatelé neméli
ve véci uspéch a nahradu nakladd jim proto nelze pfiznat. Zalovanému, kterému by jinak
pravo na nahradu nakladd fizeni o kasalni stiznosti pfisluselo, soud nahradu naklada tizeni
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nepriznal, nebot mu v fizeni o kasacni stiznosti zadné naklady nad ramec bézné uredni
¢innosti nevznikly.
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pokracovani

Poudleni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustneé.

V Brné 8. srpna 2025

Jitka Zavtelova
predsedkyné senatu



