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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy Pavla Molka (soudce zpravodaj)
a soudcti Petra Mikese a Katefiny Kopeckové v pravni véci zalobkyné: ALTIN JM GROUP
s.r.0., se sidlem Myslivecka 2370, Rychvald, zast. Mgr. Katetinou Volnou, advokatkou se
sidlem Hazovice 2139/0, Roznov pod Radhostém, proti zalovanému: Ministerstvo pro
mistni rozvoj, se sidlem Staroméstské nam. 6, Praha 1, za G¢asti osob zGlastnénych na tizent:
) L. P, I) R. P, IIT) M. M., IV) J. S., V) D. M., vSichni zast. JUDr. Terezou Malifovou,
Ph.D., advokatkou se sidlem Mlynska 788/1, Karvina a VI) mésto Rychvald, se sidlem
Orlovska 678, Rychvald, zast. Ing. Mgr. et. Mgr. Janem Siostrzonkem, MBA, advokatem se
sidlem U Cementarny 1303/16, Ostrava, proti rozhodnuti ministra pro mistni rozvoj ze dne
17. 1. 2025, ¢ j. MMR-81117/2024-31, o kasalni stiznosti zalobkyné proti rozsudku
Meéstského soudu v Praze ze dne 14. 5. 2025, ¢. j. 18 A 7/2025-81,

takto:
L Kasaéni stiznost se zamita.
II. Zalobkyné nem4 pravo na nahradu nakladd fzeni.
II. Zalovanému se nahrada nakladt ¥izeni nepfiznava.
IV.  Osoby z(castnéné na fizeni nemaji pravo na ndhradu naklada fizeni.

Oduvodnént:

L. Vymezeni véci

[1]  Jadrem posuzované véci je otazka dobré viry stavebnika, ktery usiloval o povoleni
zmény stavby pred jejim dokoncenim, a to v dobé, kdy byly zamyslené zmény stavby jiz
realizovany.



8 As 104/2025

[2]  Nazakladé zadosti zalobkyné jakozto stavebnika vydal Méstsky Gfad Rychvald (dale
jen ,stavebni Gi¥ad“) rozhodnuti ze dne 13. 1. 2020, &. j. M&U R/St.2821/2018-Ond (déle jen
»stavebni povoleni®), kterym povolil stavbu ,,Vyrobni haly na vyrobu instantnich téstovin
v Rychvaldu“. Zalobkyné nasledné podala Zidost o povoleni zmény stavby pred jejim
dokondenim (dale téz ,zadost o zménu stavby“) dle § 118 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim
planovani a stavebnim fadu (dale jen ,stary stavebni zakon®). Zména se tykala predevsim
zmény pudorysnych avyskovych rozmért stavby, vnitfniho dispozicniho feSent,
konstrukéniho fesent, oken, dveri, provedeni reten¢nich nadrzi pro destovou kanalizaci a
pootocenti stavby o 5°. Stavebni urad vyhovél zadosti zalobkyné rozhodnutim ze dne 7. 7.
2022 (dale jen ,povoleni zmény stavby“), nacez zalobkyné dne 7. 12. 2022 ziskala kolaudacni
souhlas pro uzivani vyrobni haly.

[3]  Osoby zlastnéné na Fzeni [dile jen ,OZNR®] III) az VI), jako’to opomenuti
Ulastnici, napadly rozhodnuti stavebniho Gfadu odvolanim. Krajsky uarad
Moravskoslezského kraje (dale jen ,krajsky Grad“) rozhodnutim ze dne 7. 9. 2023 odvolani
zamitl. Dospél k zavéru, ze stavebni Grad nemél povolit zménu stavby pred jejim
dokonéenim. Rizeni mél zastavit pro bezpfedmétnost dle § 66 odst. 1 pism. g) zakona ¢&.
500/2004 Sb., spravniho radu, a nasledné zahajit fizeni o odstranéni stavby dle § 129 starého
stavebniho zakona. Na druhou stranu vsak konstatoval, ze zalobkyné byla v dobré vire,
provedla-li zmény stavby pred podanim zadosti. Disponovala totiz potfebnymi zavaznymi
stanovisky a k zadosti predlozila potrebné podklady. Stavebni Grad tedy sice pochybil,
postupoval-li dle nespravného ustanoventi starého stavebniho zakona, tj. dle § 118 namisto §
129, tato skutecnost vSak nemobhla jit ke stézovatelCiné tizi.

[4]  Zalovany nasledné naridil v této véci prezkumné fizeni dle § 94 spravniho fadu.

Zrusil rozhodnuti krajského uradu, jelikoz dospél k zavéru, ze nebylo mozné vyhovét

zadosti zalobkyné podané dle § 118 starého stavebniho zakona, kterou podala az poté, co

svévolné uskutec¢nila zamyslené zmény stavby. Védomé uvedla stavebni arad ve skutkovy

omyl ohledné stupné dokondeni stavby, coz vylucuje jeji dobrou viru. Ministr pro mistni
M / v v v 4 v / 4 4

rozvoj poté nevyhovél rozkladu zalobkyné rozhodnutim oznacenym v zahlavi.

[5] Proti tomuto rozhodnuti se zalobkyné netspésné branila zalobou podanou
k Méstskému soudu v Praze (dale jen ,méstsky soud). Ten konstatoval, ze zalobkyné od
pocatku rizeni vedeného dle § 118 starého stavebniho zakona nejednala v dobré vife. Zadosti
totiz vyvolala zdani, ze v té dobé jesté neprovedla zamyslené zmény. Obecné poukazal na
vyznam zasady ochrany dobré viry, kterou musi spravni organ zohlednovat mimo jiné take
v prezkumném fizeni dle § 94 odst. 4 a 5 spravatho radu. Posouzeni dobré viry vsak vzdy
zavisi na konkrétnich okolnostech pfipadu. Pfipomnél, Ze za spravnost a zakonnost
rozhodnuti primarné odpovida spravni organ. Ucastnik by nemél nést dusledky

4 / 4 v 4 4 4 / V 4 / i M
nezakonného rozhodnuti, ledaze tuto nezakonnost vyvola sam ucastnik. V takové situaci
naopak nelze chranit dobrou viru. Jako priklad uvedl stavebnika, ktery uskuteénil zamér bez
povoleni, ¢i zpusobem odlisnym od projektové dokumentace. Odkazal rovnéz na nalez
Ustavniho soudu ze dne 4. 9. 2018, sp. zn. I. US 17/16, z néjz plyne zakladni princip, ze ¢im

/ v / Vv 4 Veve M 4 4 / Vev/ o 4 M 4

méné se ucastnik pric¢inil o vadu rozhodnuti, tim naléhavéjsi duivod musi existovat pro zasah
do jeho prav, ktera vyplyvaji ze sporného rozhodnuti.

[6]  Méstsky soud uvedl, ze zalobkyni tvrzené okolnosti v zadosti o povoleni zmény
stavby nemély oporu v realité. Zalobkyné si musela byt védoma skute¢nosti, k nimz dospél
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krajsky Grad, tedy zZe jiz v roce 2020 byly realizovany hlavni nosné konstrukce stavby
rovnou v rozsahu zménénych parametr. V roce 2021 byla dokoncena celd konstrukce

v/ V7 4 4 v M v VvV V Vv v 4 4
stavby a cast kancelari a zazemi pro zameéstnance. Zjednodusené receno, v dobé podani
v/ AN v . v / v o / O ~ .
zadosti jiz zalobkyné realizovala pozadované zmény ptuvodniho zaméru. Zalobkyni muselo
byt dle méstského soudu zfejmé jiz ze samotného oznaleni zadosti dle § 118 starého
stavebniho zakona, ze nejde o zadost o schvalent jiz provedenych zmén. Dodal, Ze dodate¢né
povolovani stavby dle § 129 starého stavebniho zikona by se pravdépodobné stalo
obsoletnim, mohly-li by spravni organy postupovat podle § 118 téhoz zakona i po provedeni
(predtim nepovolené) zmény stavby.

[7]  Méstsky soud konstatoval pochybeni stavebniho Gfadu, ktery mél fizeni o zadosti
zalobkyné zastavit. Pokud uz toto fizeni vedl, nemél z néj vynechat potencialni tcastniky,
mimo jiné také OZNR 1) az VI). Neopomenul, ze mezi rozhodnutim stavebniho Gfadu
a zrusujicim rozhodnutim zalovaného uplynula doba del$i nez dva roky. Byla to vsak
i 4 vV Vv v i . * eV v v / 4 Ve 4 4 v
primarné zalobkyné, kdo usiloval o legalizaci jiz uskutecnénych stavebnich ¢innosti tim, ze
/4 / v/ M Ve M /7 IV v/ 4
podala nespravny typ zadosti. Pokud by tak neucinila, stavebni urad by v tomto fizeni
4 v / 4 Ve v Ve i /7 Vv v
nepostupoval v rozporu se zakonem. Méstsky soud dale neprisvéd¢il ani tvrzeni zalobkyneé,
\4 v/ 4 v 4 4 4 M / o M v/ 4 v v
ze fizeni o dodatecném povoleni stavby by probihalo stejnym zpasobem jako fizeni 0 zméné
stavby pred jejim dokoncéenim. Zatimco v prvnim ptipadé stavebnik dodrzuje pravidla
4 4 4 4 M v v 4 \4 v Ve 4
stavebniho povoleni, ale domaha se jeho zmény predtim, nez takovou zménu ucini, ve
druhém pripadé stavebnik védomé jedna v rozporu se stavebnim povolenim.

[8] Dle méstského soudu neslo dovozovat, ze by zalobkyné musela prerusit svoji
podnikatelskou ¢innost v dasledku zruseni rozhodnuti o povoleni zmény stavby. Preruseni
podnikiani by mohlo byt dasledkem rozhodnuti o ziakazu uzivani stavby. Takove
’ / IV . . v ’ . v / ..
rozhodnuti nebylo vydano, a tudiz jej méstsky soud ani neprezkoumaval. Rizika pro provoz
zavodu musela nést zalobkyné. Skutecnost, ze zaméstnava vyssi pocet osob, véetné osoby ve
vykonu trestu odnéti svobody, na tom nemize nic zménit. Zalobkyné bude mit moznost
v/ v / 4 4 *V/ 4 v 4 4
pozadat o dodateCné povoleni stavby v ramci fizeni o odstranéni stavby dle § 129 starého
stavebniho zakona. Méstsky soud se nevyjadfoval k dil¢im namitkam opomenutych
/v 4 o M M v M Vv v 4 v . /7 IV v /4 .
Ucastniky, jelikoz ty nejsou predmétem posuzované véci. Stavebni trad by mél tyto namitky
vyporadat v ramci fizeni o odstranéni stavby, resp. o dodate¢ném povoleni stavby, bude-li
jej zalobkyné iniciovat.

II. Obsah kasalni stiznosti a dal$i vyjadieni

[9]  Zalobkyné (dile ,stéZovatelka®) podala proti napadenému rozsudku kasaéni stiZnost
z duvodut podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho tadu spravniho
(dale jen ,s. 1. 5.).

[10] StéZovatelka nesouhlasi se zavérem méstského soudu, Ze nejednala v dobré vite,
podala-li zadost o zménu stavby pred jejim dokoncenim, ackoliv byly nékteré zmeény jiz
fakticky provedeny. Legitimné ocekavala, ze stavebni Grad spravné kvalifikuje jeji zadost a
rozhodne o ni podle zakona. Zadost dle § 118 starého stavebniho zakona stézovatelka podala,
jelikoz stavba nebyla dokoncena ani zkolaudovana. Z zadného vyjadreni stavebniho Gradu
v v/ 4 4 v v v
neplynulo, ze by zadost podala v rozporu se zakonem. V rozhodnuti o zméné stavby pred
./ v 4 M v 4 / vV 4 M / V 4 o v/ 4 v /
jejim dokoncenim je uvedeno, ze stavebni Gfad oznamil Gcastnikim fizeni a dotéenym
/4 o /7 4 4 v/ 4 / 4 M 4 4 M o1°* 4 i V. o
organam zahajeni daného ftizeni. Od Gstniho jednani upustil kvili znamosti pomért na
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staveniSti a obsahové dostatecnosti zadosti. Stézovatelka tvrdi, Ze stavebni Gfad neuvedla

/4 Vv . . \4 . ’ / . . v / 4 o
v omyl. Jednala v dobré vire, jelikoz disponovala zavaznymi stanovisky dotcenych organg,
potvrzujicimi soulad zmén stavby s pravnimi predpisy. Kolauda¢ni souhlas posiloval jejt
dtvéru v pravni stav.

[11]  Stézejnim kritériem pro posouzeni dobré viry je dle stézovatelky mira zavinéni
Ucastnika tizeni na vzniku nezakonného rozhodnuti. Podstatnou okolnosti je, ze
stézovatelka stavbu nijak nezvétSovala, naopak doslo k jejimu zmenseni. Vzhledem k tomu,
ze ji byl nasledné udélen rovnéz kolaudacni souhlas, stézovatelka dtvodné predpokladala, ze
slo o postup souladny s pravnimi predpisy. Podstatné je, ze se stavebni afad dopustil
pochybeni pfi posouzeni typu zadosti a rovnéz v otazce Glastenstvi. Zmény stavby nevedly
dle stézovatelky k tomu, ze by zménéna stavba byla podstatné odlisna od pravomocného
stavebniho povoleni. Méstsky soud pochybil, opomnél-li zhodnotit vyse uvedené
skutenosti. Dale tvrdi, ze bylo tfeba prihlédnout k disledkim pandemie Covidu-19,
probihajici v obdobi uskutecnovani stavby. Néktera rozhodnuti proto musela ¢init rychle.

[12] Méstsky soud se dle stézovatelky nedostatecné vyporadal s jejim legitimnim
ocekavanim ohledné stability pravaiho postaveni nabytého rozhodnutim stavebniho aradu.
Stézovatelka jednala v divére v fadny prubéh stavebniho procesu. K zasahtim do nabytych
prav je tfeba pristupovat Setrné dle § 94 odst. 4 spravniho radu, zejména nezpusobil-li
nezakonnost rozhodnuti sam jednotlivec. Zdtraznila, ze do stavby vyrobni haly vlozila
velké mnozstvi finanénich prostredkd, véetné sjednani Gvéru na jeji vystavbu.

[13]  ZruSeni rozhodnuti o povoleni zmény stavby po vice jak dvou letech predstavuje
nepfiméreny zasah do stézovatel¢iny majetkové sféry a pravni jistoty. Meéstsky soud
opominul tento zasah zhodnotit z hlediska proporcionality. Vzhledem k tomu, ze
stézovatelka ziskala kolauda¢ni souhlas, jevi se ji zahajené fizeni o odstranéni stavby
neucelnym. Vyklad § 118 starého stavebniho zakona byl ze strany méstského soudu prilis
formalisticky a az ,ex post prisny “. Shrnuje, ze napadeny rozsudek trpi vadou nezakonnosti,
jelikoz méstsky soud nespravné posoudil otazku dobré viry a nedostateéné se vyporadal
s legitimnim olekavanim a pravni jistotou. Stézovatelka navrhuje, aby Nejvyssi spravai soud
(dale jen ,INSS“) zrusil rozsudek méstského soudu a napadené rozhodnuti.

[14] OZNR VI) ve svém vyjadreni ke kasaéni stiznosti shrnula podstatu kasaénich
namitek do dvou okruht: 1) polemika se zavéry méstského soudu ohledné stézovatelkou
tvrzené existence dobré viry a 2) bagatelizace vlastniho protipravniho jednani a prenesent
odpovédnosti za nasledky na stavebni afad. Souhlasi s méstskym soudem v tom, ze
stézovatelka podanim nespravného typu zadosti iniciovala nezakonny postup stavebniho
Gradu. Stavba byla provedena prevazné v rozporu se stavebnim povolenim. Primarni snahou
byla legalizace stavby. I kdyby byla stézovatelka povazovana za pravniho laika, jak sama
tvrdi, projektovou dokumentaci zpracoval odbornik v oblasti stavebnictvi, projektovani a
povolovani staveb. Navic i pro stézovatelku plati princip ignorantia legis non excusat. OZNR
VI) je presvédéena, ze stézovatelka nemohla byt v dobreé vire. Stézovatelka navic viubec
netvrdi, co mélo byt zdrojem jeji dobré viry v opravnénost uskute¢nit povolenou stavbu
v rozporu se stavebnim povolenim. Pouhé stézovatelcino subjektivni presvédéeni, ze je
mozné Cast stavby provést odlisné od stavebniho povoleni, dobrou viru nezaklada. Pravné
vyznamna dobré vira se ma dle OZNR VI) vazat k okamZiku provedeni prvni zmény pti
realizaci povolené stavby oproti stavebnimu povoleni. Navrhuje kasa¢ni stiznost zamitnout.
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[15] Zalovany se rovnéz vyjadril ke kasa¢ni stiznosti. Odkazal na napadeny rozsudek a na
své rozhodnuti ve véci. Struéné shrnul, Ze nelze ptipustit vyklad, dle néhoz by bylo mozné
zménu stavby pred jejim dokondenim dle § 118 starého stavebniho zakona povolit poté, co
byla zména stavby jiz realizovana. V takovém pripadé je povinnosti stavebniho fadu zahijit
fizeni o odstranéni stavby dle § 129 starého stavebniho zdkona. Krajsky afad si byl védom
tohoto ustanoveni, avsak chybné konstatoval, ze stézovatelka byla v dobré vife. Podle
zalovaného se v posuzované véci jedna o druhou variantu dle nalezu sp. zn. I. US 17/16, tj.
v/ 4 o 4 4 ’ ’
o pripad, kdy byla nezakonnost aktu zptusobena pochybenim na obou stranach - spravnim
4 .. . v v/ oV / 4 ’ 4 4
organem 1 jednotlivcem. V téchto pripadech nemuze byt dana dobra vira ve spravnost
rozhodnuti, ale nevylucuje to duvéru v jeho zakonnost. Posuzovany pripad se vSak velmi
blizi tfeti varianté, tedy ze nezdkonnost byla primarné zpusobena jednotlivcem, resp.
stézovatelkou. Zalovany trva na spravnosti zruseni rozhodnuti krajského Gfadu. Rovnéz
. v 4 /v 4
navrhuje, aby NSS kasaéni stiznost zamitl.

[16] Stézovatelka zareagovala na vyjadfeni zalovaného replikou. Trva na své kasacni
M ) M v Vv 7 4 4 4 4 o o
argumentaci. Zduraznila, ze zruseni napadeného rozhodnuti zformalnich duvodu
predstavuje nepfiméfeny zasah do pravni jistoty a stability pravnich vztaha. V soudasnosti
. /& v/ 4 v 4 v 4 V4 i
je zahajeno rizeni o odstranéni stavby. Zruseni kolaudacniho souhlasu by pro ni znamenalo
zastaveni vyroby a zavieni celého podniku. Zopakovala, Ze netusila, ze postup dle § 118
starého stavebniho zakona nebyl v jeji situaci mozny. Spravnost tohoto postupu ji potvrdil
sam stavebni Gfad. Uvedla, ze nedoslo k zadné Gjmé na pravech ucastniku, jelikoz byla
zpracovana hlukova i pachova studie. Nema-li zruSeni napadeného rozhodnuti zadny
./ 4 v/ / IV 4 M v/ v Ve / v 4 4 4
materialni prinos pro opomenuté Ucastniky, jde v pripadé uziti prezkumneého rizeni dle § 94
4 4 \4 Ve / 4 . Ve v v i i v
spravniho fadu o zneuziti tohoto nastroje. Pripomnéla, ze pandemie Covid-19 méla dopad
na dostupnost a cenu stavebniho materialu, coz ji ztézovalo dokondovani stavby. Cast
finanénich prostredkt si musela obstarat z vlastnich zdroju. Proto se rozhodla stavbu
zmensit. V opaéném pripadé by ji hrozil konkurz.

II. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem

[17] NSS posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu a uplatnénych divoda a
zkoumal, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz by musel prihlédnout z Gredni
povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4s. 1. s.). Takové vady NSS neshledal, pristoupil tedy k posouzeni
kasacnich namitek.

[18]  NSS se predné vénoval posouzeni pripustnosti kasacnich namitek podle § 104 odst. 4 s.
¥.s. Rizeni o kasa¢ni stiZnosti je totiZ ovladano zasadou dispozi¢ni. Z tohoto hlediska kasa¢ni
namitky, které v podstaté jen opakuji zalobni tvrzeni a alesponi v minimalni mite nereaguji
na argumentaci krajského (méstského) soudu, nepredstavuji davody podle § 103 s. t. s., a jsou
proto nepripustné ve smyslu § 104 odst. 4 s. . s. Stejné tak jsou podle posledné citovaného
ustanoveni nepripustné namitky, které stézovatel neuplatnil v fizeni pred krajskym
(méstskym) soudem, a¢ tak mohl uéinit (rozsudek NSS ze dne 3. 9. 2008, ¢. j. 1 Afs 102/2008-
39),

[19] Tvrdi-li stézovatelka, ze bylo treba sohledem na vystavbu pfihlizet k tehdy
probihajici pandemii onemocnéni Covidu-19, neni NSS zfejmé, jakym konkrétnim

o v 4 i i 4 4 4 / v/ i v 4
zpusobem méla mit pandemie vliv na podani nespravného typu zadosti a predchozi
stézovatel¢in nezakonny postup pfi uskute¢niovani zmén. Jedna se navic o namitku, kterou
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stézovatelka neuplatnila v fizeni pred méstskym soudem, a¢ tak mohla udinit. Nadto
stézovatelka touto namitkou vibec nemiri proti odivodnéni napadeného rozsudku, ale proti
posouzeni véci spravnimi organy. Tato namitka je proto nepfipustna.

[20]  INSSse dale zabyval zbylymi kasa¢nimi namitkami, které jsou pfipustné. Stézovatelka
na zhruba Sesti stranach kasacni stiznosti pouze rekapituluje pfedesla spravni a soudni tizeni.
Na zbylych tfech stranach formuluje svou kasacni argumentaci, kterou lze shrnout do Ctyf
nasledujicich bodt, k nimz se NSS podrobnéji vyjadii nize:

1) méstsky soud nespravné posoudil otazku stézovatel¢iny dobré viry. Z postupu stavebniho
Gradu neplynulo, ze by stézovatelka podala Zadost v rozporu se stavebnim zakonem.
Prestoze nespravné zvolila postup dle § 118 starého stavebniho zakona, jednala v dobreé vire,
jelikoz vychazela mimo jiné z vydanych zavaznych stanovisek a obecné akceptace
stavebniho uradu, ktery neuvedla v omyl;

2) méstsky soud pri posuzovani dobré viry nezohlednil rozsah zmén, konkrétné ze
stézovatelka stavbu nijak nerozsirovala;

3) méstsky soud se dostatecné nezabyval principem ochrany legitimniho ocekavani
v souvislosti s vydanymi spravanimi rozhodnutimi. Stézovatelka byla v legitimnim
v 4 4 /v /7 IV /4 v ‘(L M e/ N7/ A4 4 4 4 4
ocekavani, ze stavebni urad spravné kvalifikuje jeji zadost a po radném provedeni spravniho

fizeni vyda zakonné rozhodnuti;

4) méstsky soud opomnél zhodnotit proporcionalitu dopadt napadeného rozhodnuti, které
bylo vydano po vice nez dvou letech od vydani povoleni zmény stavby, do stézovatelcinych
prav, majetkové sféry a pravni jistoty.

[21] V projednavané véci neni sporu o tom, ze stézovatelka provedla zmény stavby jiz
v obdobi pred podanim zadosti o povoleni zmény stavby ze dne 9. 3. 2022. Pouzila tak
nespravny typ zadosti, vzhledem k mifte rozestavénosti stavby v dobé jejtho podani. Z této
skutednosti vychazel jiz krajsky arad a nasledné ji potvrdil Zalovany ve svém rozhodnuti a
v rozhodnuti o rozkladu. Rovnéz méstsky soud konstatoval, ze stézovatelka postupovala
v rozporu s § 118 starého stavebniho zakona, predlozila-li zadost o povoleni jiz provedené
(etapy) zmeény stavby (bod 25 napadeného rozsudku). Ostatné ani sama stézovatelka tuto
skutednost v kasalni stiznosti nijak nevyvraci. Uvadi, ze ,[plrestoZe stavebnik nespravné zvolil
postup podle § 118, jednal v dobré vire (...)“ (str. 8 doplnéni kasacni stiznosti).

[22] Pravé otazka existence dobré viry je mezi stranami sporna. Kritérium dobré viry neni
v zakoné obecné definovano, avsak je trvalou soucasti pravaiho radu. Dobra vira, jakozto
neurdity pravni pojem, je chapana jako nezavinéna nevédomost, ktera chrani jedince, ktery
se zretelem ke vSem okolnostem nevédél a ani nemohl védét, ze uréity stav je v rozporu s
pravem (rozsudek NSS ze dne 22. 9. 2011, ¢. j. 1 As 94/2011-102). Zda Gcastnikovi sveédci
dobra vira, zalezi vzdy na konkrétnich skutkovych i pravnich okolnostech; pro jeji vznik a
trvani je podstatna nejen doba, ktera uplynula od vydani nezakonného rozhodnuti, ale take
pricina, mira a povaha zjisténé nezakonnosti (rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2015, ¢. j. 4 As
132/2015-102).

[23]  Vydita-li stézovatelka méstskému soudu nespravné posouzenti jeji dobré viry, nutno
poukazat na podrobné odivodnéni jeho rozsudku. Zejména v jeho bodech 21 a 22 méstsky
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soud vychazel z pfiléhavé judikatury NSS vénujici se otazce posouzeni dobré viry. Odkazal
mimo jiné na stézejni rozsudky NSS ze dne 12. 2. 2015, ¢. j. 2 As 241/2014-36, obec Laznicky,
bod 35, a ze dne 22. 9. 2023, ¢. j. 2 As 278/2022-60, ZZN Polabi, bod 60. Z této judikatury
plyne, ze dobra vira chrani jedince, ktery pro nezavinénou nevédomost nevédél, ze urcity
stav je v rozporu s pravem. Pokud nezakonnost spravniho rozhodnuti vyvola jednotlivec,
nelze jeho dobrou viru chranit. Podle nalezu sp. zn. L. US 17/16 ,[z]4vér o nedostatku dobré
viry nemize vyplyvat jen z konstatovani, Ze opravnény mél povédomi o urcitych skutecnostech,
které podle minéni soudu zpisobuji nezikonnost spravnibo rozhodnuti, pokud zarovern neni
prokdzano, Ze opravnény védél ¢i mél védeér téZ o tom, Ze jde o skutecnosti pravné relevantni “.
V posuzované véci nejde o pripad, kdy by stézovatelka nezavinéné nevédéla o tom, ze jejt
postup byl v rozporu s pravem. Nelze si predstavit stav, v némz by si stézovatelka nebyla
védoma, ze provedla vystavbu vyrobni haly vpodobé zménénych parametri bez
potfebného povoleni, a az nasledné iniciovala fizeni, kterym se snazila provedené zmény
stavby legalizovat.

[24] Rozhodujici tedy neni pochybeni stavebniho Gradu, protoze i pti jeho zohlednéni
by stézovateléina situace spadala do druhé skupiny ve smyslu jiz nékolikrat odkazovaného
nalezu sp. zn. I. US 17/16. Ustavni soud v jeho bodé 19 konkrétné uvadi: ,Do této skupiny
patri zejména rozhodnuti vydand na zikladé nespravnych (i zjevné nedplnych, zejména
skutkovych zjisténi a predpokladi, na coZ jednotlivec pres svou védomost pred vydinim
rozhodnuti ¢&i po ném neupozornil.“ Jak NSS vymezil jiz vyse, neni pochyb o tom, ze
stézovatelka nechala stavebni Urad pokraCovat v fizeni o zméné stavby, prestoze védéla, ze
poZadované zmény jiz byly provedeny. Ustavni soud dovodil, Ze v takovych situacich, kdy
k pochybeni mohlo dojit na obou stranach vertikalniho vztahu mezi vefejnou moci
a jednotlivcem, neni mozné shledat dobrou viru. Také NSS ve své judikatute potvrdil, ze ,,v
dobré vive neni ani stavebnik, kterému stavebni iivad povoli uzivini stavby, kterd se odchyluje od
stavebni dokumentace, pokud o provedenych zméndch mobl védét, ale se stavebnim wradem je
neprojednal a ani je neuvedl v navrbu na kolaudaci. (...) Je pravda, Ze stavebni sivad pochybil.
Jeho chyba vsak vznikla v navaznosti na vadu navrbu stéZovatele, ktery stavebni #tad na vyse
uvedené zmény neupozornil, byt tak ucinit mél a mobl “ (rozsudky NSS €. j. 1 As 94/2011-102,
nebo obec Laznicky). NSS proto prisvédcuje zavéru méstského soudu, ktery v bodé 30 oznacil
za stézejni skutecnost, ze stézovatelCina mylna tvrzeni se tykala kliCové otazky stupné
rozestavénosti stavby. Nepostupovala-li by stézovatelka timto zpsobem, stavebni Gfad by
nejednal v rozporu se zakonem.

[25] Nelze prisved¢it ani stézovatel¢inu dil¢imu argumentu, ze § 118 starého stavebniho
zakona nevymezuje, ze se v pfipadé Castecné provedené zmény jiz nemuze aplikovat toto
ustanoveni, resp.z néj vyplyvajici proces, jimz taktéz podporuje svou argumentaci, ze
postupovala v dobreé vire. Jak NSS uved] vyse, sama stézovatelka priznava, ze v dobé podani
zadosti se jednalo o zménu jiz Casteéné provedenou. Méstsky soud vylozil v bodé 27
napadeného rozsudku pojmové spojeni ,zména stavby pred jejim dokonlenim® tak, ze
mobhly-li by spravni organy postupovat dle § 118 starého stavebniho zakona i po provedeni
(pfedem nepovolené) zmény, institut dodate¢ného povoleni stavby dle § 129 starého
stavebniho zakona by se pravdépodobné stal obsoletnim. S touto odpovédi méstskeho soudu
na svyj diléi argument ke komplexni otazce dobré viry stézovatelka v kasacni stiznosti nijak
nepolemizuje.
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[26] Také odborna literatura potvrzuje, ze zamér zmény stavby pred dokoncenim musi
byt projednan se stavebnim Gtadem ,predtim, neZ bude tato zména provedena, tzn. Ze
predmétem projedndni zmény stavby pred dokoncenim mohbou byt vybradné zmény navrbhované,
budouct, nikoli zmény, které jiz stavebnik realizoval bez predchoziho povoleni wvydaného
stavebnim_sradem® (Kyvalova, M. § 118 [Zména stavby pred jejim dokoncenim]. In:
Machackova, J. a kol. Stavebni zikon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 889).
Z uvedeného jednoznalné plyne, ze § 118 starého stavebniho zakona dopada pouze
na pripady, kdy zmény stavby nebyly pred podanim zadosti provedeny. NSS se ve svém
rozsudku ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 7 As 17/2010-101, ¢. 2107/2010 Sb. NSS, zabyval skutkové
podobnym pfipadem, pfi¢emz dospél k zavéru, ze postup dle § 118 starého stavebniho
zakona lze pouzit pouze pokud stavebnik nejprve ziska povoleni ke zméné stavby a teprve
pak zménu skutecné provede. Ve stézovatelCiné ptipadé vsak nebyla tato posloupnost
dodrzena. Méstsky soud otazku (ne)existence dobré viry stézovatelky posoudil plné
v souladu se zakonem a judikaturou. Nedopustil se tak zadného pochybeni, které by mélo
vliv na zakonnost napadeného rozsudku. StéZovatel¢ina argumentace neni duvodna.

[27] Dildi kasacni namitkou stézovatelka méstskému soudu vytyka, ze pri posuzovani
dobré viry nezohlednil skutecnost, ze zména stavbu nijak nerozsirovala, naopak ji zmensila

o 4 2 2 /4 /7 Vv bl v / / /4 4
z puvodnich 7 000 m? na 6 762 m?. NSS k tomu uvadi, ze byt se méstsky soud této konkrétni
okolnosti nevénoval, nejedna se o faktor, ktery by mohl ovlivnit jeho zavéry o neexistenci
dobré viry. Jak plyne z vySe uvedeného, stézejni je, ze stézovatelka provedla zamyslené

v v 4 4 v/ i v v v v/ /7 7 v /7 Ve
zmény pred podanim zadosti, nehledé na to, zda $lo o zménu spolivajici ve zmenseni ¢i
zvétSeni stavebniho zaméru. Nelze proto méstskému soudu vy¢itat, nezohlednil-li okolnost,
ktera neni soucasti kritérii slouzicich k posuzovani existence dobré viry, tj. dobu, ktera
uplynula od vydani nezakonného rozhodnuti, a dale také pri¢inu, miru a povahu zjisténé
nezakonnosti (rozsudky NSS ¢. j. 4 As 132/2015-102, bod 71, nebo ze dne 14. 3. 2022, ¢. 5. 1
As 334/2021-26, bod 24).

[28] Stézovatelka rovnéz namita, ze se méstsky soud dostateéné nevénoval otazce jejiho
legitimniho olekavani. Predpokladem vzniku prava dovolavat se legitimniho ocekavani
je poskytnuti konkrétnich ujisténi ze strany pfislusného organu nebo dlouhodoba, jednotna
a ustalena rozhodovaci praxe (rozsudek NSS ze dne 18. 4. 2024, ¢. j. 9 Afs 201/2022-28, bod
38). Ochrany legitimniho ocekavani se vSak nemuze dovolavat ten, kdo se dopustil zjevného
poruseni platné pravni Gpravy (rozsudky NSS ze dne 24. 6. 2021, ¢. j. 1 Afs 480/2020-38,
body 20 a 21, ze dne 17. 8. 2023, ¢. j. 1 Afs 66/2023-79, body 40 a 42, nebo ze dne 21. 7. 2025, . j.
9 Afs 56/2024-57, body 24 a 25).

[29] NSS dale v rozsudku ze dne 11. 10. 2023, ¢. j. 2 As 220/2022-45, bod 25 dovodil:
wLegitimni ocekdviani na strané adresitii verejné spravy mohou zpravidla zaloZit pouze jednani
a postupy, které jsou v souladu se zikonem a v jeho mezich a nikoli v rozporu se ziakonem. Zcela
vyjimecné miize byt do urcité miry prizndana soudni ochrana i ocekdvani adresata vereiné spravy.”
Dale konstatoval, ze vyjimecné muaze dobrou viru (legitimni ocekavani) vyvolat i takovy
zpusob rozhodovani spravniho organu, ktery je v rozporu se zakonem. Takovy rozpor vSak
nesmi byt evidentni, nesmi byt vyvolan nepoctivym jednanim spravniho organu ¢i adresata
verejné spravy a nesmi byt v rozporu se zavaznym verejnym zajmem (rozsudek NSS ze dne
27. 3. 2024, ¢. j. 8 As 33/2023-40, bod 19). S ohledem na vyse uvedené judikaturni zavéry
NSS dospél k zavéru, ze stézovatelce nemohlo sveédcit legitimni ocekavani, jelikoz to by
obecné mélo byt zalozeno na zakladé stézovatelciny nevédomosti. Stézovatelka vSak mohla
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a méla védét o nespravnosti postupu stavebniho tradu a nezakonnosti rozhodnuti o povoleni
zmény stavby.

[30] Ani namitané neposouzeni proporcionality Gjmy méstskym soudem nezaklada
nezakonnost napadeného rozsudku. Stézovatelka zmirnuje, ze k zasahu do nabytych prav
v \4 / Ve v v 4 4 W24 Ve 4
mél zalovany pristupovat setrné s ohledem na § 94 odst. 4 spravniho radu. Podle néj plati:
JestliZe po zahdjeni prezkumného vizeni spravni organ dojde k zavéru, Ze ackoli rozhodnuti bylo
/ / / 4 . /" / N v / v
vyddno v rozporu s pravnim predpisem, byla by iijma, kterda by jeho zrusenim nebo zménou
vznikla nékterému icastnikovi, ktery nabyl priva z rozhodnuti v dobré vite, ve zjevném
nepoméru k ujmé, ktera vznikla jinému vicastnikovi nebo verejnému zdjmu, 7izent zastavi.

[31] Ze shora uvedeného vyplyva, ze rozpor rozhodnuti stavebniho uradu s pravnimi
v . v o /4 4 / V. b v v
predpisy nemeél puvod pouze v chybném postupu stavebniho Gradu, byt 1 k nému doslo.
Stavebni Gfad vramci shromazdovani podkladt, pfipadné v ramci posuzovani
stézovateléiny zadosti neodhalil rozpor mezi skute¢nym stavem rozestavénosti stavby a
tvrzenimi v podané zadosti, ackoli mél. V tomto sméru mél v fizeni dale postupovat dle § 66

odst. 1 pism. g) spravniho fadu a nasledné dle § 129 starého stavebniho zakona.

[32] Stézovatelka v$ak svym pocinanim také prispéla k rozporu rozhodnuti s pravnimi
predpisy, nebot podala nespravnou zadost, kterou se snazila o legalizaci jiz provedenych
zmén. Nasledné védéla o postupu stavebniho Uradu rozporném s pravnimi predpisy
4 / /v 4 o V/ 4 4 4 4 v v v 7
(nezahrnuti opomenutych Gcastnikd rizeni a vydani povoleni ke zméné stavby pred jejim
dokondenim). Prava z rozhodnuti o povoleni zmény tedy nemohla nabyt v dobré vife, a v
prezkumném frizeni proto nebylo namisté aplikovat § 94 odst. 4 spravniho radu (rozsudek
NSS ze dne 23. 10. 2012, ¢. j. 1 As 145/2012-48, bod 20). Podminky stanovené § 94 odst. 4
4 4 W4 Vv 4 / v i v 4 i v 4
spravniho fadu totiz museji byt splnény kumulativné, a proto neni-li splnéna podminka
dobré viry opravnéné osoby, nent jiz nutné posuzovat proporcionalitu 4jmy.

[33] Tento postup byl dokonce oznaden za logicky ve vye citovaném néilezu sp. zn. I. US
17/16, bod 30: ,,Napadené rozsudky jsou zaloZeny vyjlucné na zivéru o vadé postupu stavebniho
uradu podle § 111 odst. 2 stavebniho zdkona a souvisejiciho zavéru o nedostatku dobré viry
stéZovatelky. Spravni soudy tedy logicky vitbec neprezkoumavaly, zda byly naplnény pozadavky
§ 94 odst. 4 a 5 spravnibo ¥adu: hodnoceni #jmy hrozici stéZovatelce ve vztabu k iijmé, kterd
vznikla jinému vicastnikovi nebo vereinému zajmu.“ Méstsky soud se tak dle NSS nedopustil
jakéhokoliv pochybeni, nezabyvalli se detailné proporcionalitou zasahu napadeného
rozhodnuti do stézovatel¢inych prav a zaymu. Dospél totiz k zavéru, ze ,Zalobkyné
od pocatku vizeni dle § 118 starého stavebnibo zdikona nejednala v dobré vire“ (bod 19
napadeného rozsudku), s ¢imz se NSS plné ztotoznuje.

[34] Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti proto dospél NSS k zavéru, ze stézovatelka
nemohla byt v dobré vire v prava nabyta rozhodnutim stavebniho uradu o zméné stavby a
nemohla byt ani v dobré vife v jeho zakonnost. Existovaly totiz skute¢nosti, z nichz muselo
a mélo byt stéZovatelce ztejmé, ze zmény stavby v dobé podani zadosti dle § 118 starého
stavebniho zakona jiz (z¢asti) realizovala. Jakozto osobé podnikajici v dané oblasti ji mélo
byt jasné, ze pro situaci, v niz se nachazela, nebylo z povahy véci spravné vyuzit institut
povoleni zmény stavby pred jejim dokoncenim, ve chvili, kdy se stavba nachazela jiz ve fazi
dokoncenych zmén.
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IV. Z4vér a naklady fizeni

[35] S ohledem na vySe uvedené dospél NSS k zavéru, ze kasaéni stiznost neni diivodna, a
proto ji podle § 110 odst. 1s. t. s. zamitl.

[36] O nahradé nakladd fizeni rozhodl NSS v souladu s § 60 odst. 1 ve spojeni s § 120's. .
s. Zalobkyné nebyla v ¥izeni tspéni, nemi proto pravo na nihradu nikladd Yizeni.
Zalovanému 74dné niklady nad rimec béZné Gfedni &innosti nevznikly, proto mu soud
nahradu nakladu rizeni neptiznal.

[37] Osobam zGcastnénym na fizeni nebyla uloZena zadna povinnost, v souvislosti s
jejimz plnénim by jim vznikly naklady, a proto NSS podle § 60 odst. 5 s. t. s. rozhodl tak,

v / V v /4 v/ 4 4 4 4 4 o V/ 4
ze osoby ztclastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladu rizeni.

Poudeni: Proti tomuto rozsudkun e js o u opravné prostredky ptipustné.

V Brné 19. listopadu 2025

Pavel Molek

predseda senatu



