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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Bursikové a soudct
Jana Peroutky a Krystofa Horna ve véci

zalobce: J.P.
bytem X

zastoupeny advokatkou Mgr. Evou Prichovou
sidlem U Studanky 3, Praha 7

proti
zalovanému: Krajsky afad Stfedodeského kraje
sidlem Zborovska 11, Praha 5
za Ucasti: 1)].P.
bytem X
2) V.P.
bytem X

oba zastoupeni advokatem Mgr. Petrem Zikou
sidlem Masarykovo namésti 225, Benesov

3) CETIN, a.s., ICO: 04084063

sidlem Ceskomoravska 2510/19, Praha 9

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 25. 9. 2023, ¢. j. 118640/2023/KUSK, ve znéni
opravného rozhodnuti ze dne 11. 10. 2023, ¢. j. 128658/2023/KUSK,
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takto:

L. Rozhodnuti Zalovaného ze dne 25. 9. 2023, ¢ j. 118640/2023/KUSK, ve znéni
opravného rozhodnuti ze dne 11. 10. 2023, ¢&. j. 128658/2023/KUSK, se rusi a véc
se vraci Zalovanému k dal$imu fizeni.

I.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nihradé nékladd #Hzeni stku 16 342 K¢
do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukim jeho zistupkyné Mgr. Evy
Prichové, advokatky.

IOI.  Osoby zGlastnéné na fizeni nemaji privo na nahradu nikladd fizeni.
Odutvodnéni:

L. Vymezeni véci

Meéstsky Grad Vlasim, odbor vystavby a Gzemniho planovani (dale jen ,stavebni Grad®)
rozhodnutim ze dne 20. 3. 2023, ¢. j. VYST/571/2023/NOJ (dale jen ,prvostupnove
rozhodnuti®), dodatecné povolil na zadost osob zcastnénych na fizeni 1) a 2) [dale jen
»stavebnici“] stavbu: ,,Stavebni sipravy, ndstavba a p¥istavba budovy ¢ p. X, V. - SO 01 bytovy
dim, SO 02 polyfunkcni objekt* na pozemku parc. ¢. X v katastralnim Gzemi V. (dale jen
»stavba®).

Proti prvostupnovému rozhodnuti podali zalobce, O. P. a Z. P. odvolani, které zalovany

v zahlavi uvedenym rozhodnutim (dale jen ,napadené rozhodnuti®), zamitl a prvostupnové

rozhodnuti potvrdil. Opravnym rozhodnutim ze dne 11. 10. 2023 zalovany upfesnil

oznaceni prvostupnioveho rozhodnuti (pivodné nespravné oznaceny prvostupniovy spravni
4 M v / IV v 4 v v / IV Ve

organ jako Méstsky urad Benesov byl spravné uveden Méstsky urad Vlasim).

Zalobou podle ¢asti treti, hlavy druhé, dilu prvého zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad
spravni (dale jen ,s. t. 5.%), se zalobce domaha zruseni napadeného rozhodnuti.

II. Obsah zaloby a ostatnich podani G¢astnikd

Zalobce v Zalobé poukazal na to, ze stavebni Urad a Zalovany dostate¢né nekontrolovali
% y
a nevymahali dodrzovani pravnich predpist stavebniky. Stavebni Gfad sice v tnoru roku
2022 vyzval stavebniky k bezodkladnému zastaveni praci, stavebnici v nich vsak dale
pokracovali. Zacdali s bouracimi a stavebnimi pracemi jiz v zari 2021. Stavba ale byla
dodateéné povolena az v zafi 2023. Stavebnici dva roky nelegalné provadéli intenzivni
bouraci a stavebni prace a nezajistili zadnou ochranu sousedd pred hlukem, neporadkem,
prachem ani jinymi imisemi. Hlu¢né bouraci prace byly provadény bez ohledu na denni
dobu nebo dny klidu. Zalovany k takové namitce uvedl pouze to, ze stavba je témeér
y Y P J
dokondena a namitky sméfuji proti provadéni stavby v minulosti. V dobé vydani
Y 1 p P y vy
4 4 ’ /
napadeného rozhodnuti ale nebyla stavba dokoncena, proto bylo namiste, aby se zalovany
zplisobem provadéni stavby zabyval. Zalobce navic nemohl podavat namitky proti
provadéni stavby do budoucnosti. Podle zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zdkon), mél stavebni Gfad povinnost kontrolovat zptsob
A v N / ’ v : o ’ v . > o
provadéni stavby, porusovani pravnich predpist stavebniky vsak ignoroval. Zalobce téz
poukazal na to, ze stavebnici porusili zdkon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, pricemz
k témto namitkam se zalovany nijak nevyjadril.

Zalobce dale namital, Ze stavba neodpovida urbanistickému celku dané lokality (P. namésti
ve V.). Pro lokalitu je charakteristicka zastavba s rodinnymi domy do velikosti dvou
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nadzemnich podlazi s podkrovim. Oproti sousednim domtm je stavba pudorysné, vyskove
1 hmotové predimenzovana. Zalovany vsak nijak nezkoumal, jak stavba ,zapada“ do okoli,
pricemz stavbou dojde k zasadni zméné architektonického vzhledu fadové zastavby nameésti.
Zalovany nemél k dispozici vykresovou dokumentaci pivodni stavby, aby mohl zménu
pomért porovnat. Zalovany ani nezkoumal, jaky vliv bude mit stavba na dopravu v okoli.
V duisledku stavby s 18 bytovymi jednotkami bude zit v lokalité jeden a pal nasobny pocet
lidi, coz dopravu jednoznaéné zatizi. Podle Gzemniho planu a zavazného stanoviska organu
/ 4 4 4 4 M / *. Vv v v 7/ v
Uzemniho planovani sice mohou byt v lokalité stavény polyfunkéni domy, to ovsem
neznamena, ze stavebni Gfad rezignuje na urbanistické hodnoty a kvalitu prostfedi a povoli
. . ’ / 7 4 4 /
jakoukoli stavbu. Obecny poukaz na soulad stavby s Gzemnim planem nebo zavaznym
stanoviskem neni dostacujici a je potfeba provést komplexni hodnoceni stavby v daném
prostredi s prihlédnutim k jejim zvlastnostem.

Podle zalobce stavba také narusi kvalitu prostfedi, resp. pohodu bydleni. V dasledku stavby
dojde v zalobcové domé ke ztraté vyhledu z oken, tbytku oblohové slozky, snizeni
slune¢niho osvitu obytnych mistnosti a snizi se trzni hodnota nemovitosti. Zalobce mél
obavy i z imisi vyfukovymi plyny, hlukem a svétly parkujicich aut. Parkovisté pro 23 aut
4 / v v v M 4 4 4
ma byt tésné vedle zalobcovy zahrady a pod okny jeho domu. Spravni organy pouze
konstatovaly, ze namitky ohledné naruseni pohody bydleni nejsou davodné, avsak zcela
rezignovaly na jakékoli zjisténi objektivniho stavu. Pokud jde o namitku ztraty soukromi,
zalovany odkazal na rozsudek Krajského soudu v Praze, podle kterého je pti vyporadani
takové namitky potfebné zkoumat mistni a druhové poméry. To ale zalovany neucinil,
4 ’ /7 . \ Vi .« Vv . Ve Vi
pouze odkazal na soudni rozhodnuti, jehoz podminky stejné nenaplnil. Pritom z nové
4 v/ M * 1V v o o M M 4
vybudované terasy a oken pristavby je vidét na zalobctiv dvur i do oken jeho domu a nent
v 4 /v /7 7 17 / / . v/
potfeba k tomu vynakladat zvlastni sili. Terasa s neomezenym vyhledem 1 pristavba do
vnitrobloku mize zménit mistni podminky a ovlivait miru zalobcova soukromi nad miru
primérenou mistnim pomérum. Dale mél zalobce pred provedenim dGprav stavby
(vybudovanim pristavby do vnitrobloku) vyhled na V. zamek a park. V soucasnosti ma
nicméné vyhled na protéjsi budovu s vytahem, na které budou umistény venkovni jednotky
tepelnych cCerpadel. Nedoslo tedy pouze ke zmenseni nebo zhorseni zalobcova vyhledu, ale
v o / VeV ~ / v . . . . ’ /
zalobce o sviy vyhled zcela prisel. Zalovany mél posoudit, jestli je omezeni vyhledu
priméfené pomeérum a jestli Ize na zalobci spravedlivé pozadovat, aby takové omezeni snasel.
Pro zabezpeleni pohody bydleni je totiz potfebné pfihlédnout také k subjektivnim
hlediskiim danych zptisobem zivota osob, jichZ se ma stavba dotykat. Zalobce téz namital,
v / . , . 7N 7 . ° Ve .. .
ze pohodu bydleni ovlivni i umisténi kontejnert na odpad pti hranici s jeho pozemkem
a zajizdéni popelatskych vozi do dvora. Podle zalovaného se stavebnici nebrani hledani
lepsiho feseni, takové vypotradani namitek ale neni dostate¢né a stavebniky k nidemu
nezavazuje. Ik namitce snizeni trzni hodnoty nemovitosti se zalovany vyjadril
nedostatecné, a to skrze odkaz na jedno soudni rozhodnuti.

Zalovany ve vyjddreni k Zalobé zrekapituloval pribéh spravniho fizeni. Zalobce upozornil
\4 ’ 4 4 vV Vv 4 v 4 4 4 4 v * o 4

na to, ze spravni organy nedostatecné vymahaly dodrzovani pravnich predpist stavebniky.
K tomu zalovany pripomnél, ze pfedmétem napadeného rozhodnuti neni projednani
prestupku stavebnikt. Zalobce ani nedolozil, Ze by se v priabéhu provadéni stavby netispésné
domahal zjednani napravy, k ¢emuz zalovany pripomnél zasadu vigilantibus iura. Pokud by
v v . Ve . ’ /v Ve v/ /

zalobce podal podnét proti necinnosti stavebniho uradu pri provadéni nepovolené stavby,
4 /. v v Ve v/ v 4 / V. Ve v 4 M Ve M
zalovany by podnét prosetril a pripadné stavebnimu tGradu ulozil opatfeni proti nedinnosti.
Nelze resit nebo ukladat opatfeni u staveb jiz provedenych. Zalobce dale namitl poruseni
zakona o statni pamatkové péci bez toho, aniz by konkretizoval, jaky objekt mél byt pod
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pamatkovou ochranou nebo pro¢ by méla byt stavba se zakonem o statni pamatkové péci
Vv rozporu.

Pokud jde 0 namitku naruseni urbanistického celku, zalovany povazoval odkaz na souhlasné
4 4 i 4 / 4 4 4 4 M4 v 4 A4 4 4 /7 IV
zavazneé stanovisko organu tizemniho planovani za jeji dostate¢né vyporadani. Stavebni rad
byl povinen rozhodnout v souladu se zavaznym stanoviskem doteného organu. Zalobce
takeé pomiji skutecnost, ze dodateéné povolovana stavba je o 1,4 m nizsi nez puvodni stavba.
Zalobce byl Gcastnikem fizeni o umisténi stavby, ktera méla v pfizemi kavarnu. Stavebnici

/ 4 4 Veye v 1 4 4 v v 4 4

Gzemni rozhodnuti nevyuzili a zménili stavebni zamér tak, ze kavarnu, ktera by byla
pravdépodobné vétsi zatézi pro vlastniky sousednich nemovitosti, nahradili byty v prizemi
dodatecné povolované stavby. Zalovany povazoval za bezptedmétné zabyvat se tim, ze
v prubéhu provadéni stavby byli vlastnici sousedni stavby obtézovani hlukem, prachem a
LE L NP Y . , Sl
jinymi imisemi. Stavba je jiz témét dokoncena a imise byly produkovany provadénim stavby
pred lety.

Ve vztahu k ptripadnym imisim zalovany konstatoval, ze dodatecné povolovana stavba je
(oproti puvodni stavbé s uhelnou kotelnou) vytapéna tepelnymi Cerpadly, ktera nemaji
v/ / M Ve 4 i A% 4 \4 4 v M i
zadny vliv na ¢istotu vzduchu. K namitce snizeni trzni hodnoty zalobcovy nemovitosti
v / 4 M i / 4 4 M i V V- 4 4
zalovany odkazal na judikaturu, podle které musi vlastnik nemovitosti stfezit sva prava
predevsim v procesu porizovani a schvalovani tzemné planovaci dokumentace, jestlize ma
v Ve _/ Ve / 4 /. 4 oV IV . M 4 4 i
za to, ze urcité vyuziti okolniho izemi muze snizit hodnotu jeho nemovitosti. K namitce
umisténi kontejnert na odpad zalovany uvedl, ze umisténi kontejnert na vlastnim pozemku
je zakonnou povinnosti stavebnikd, ktefi jsou navic otevreni jinému (lepsimu) reseni, jez
ovéem zalobce nenavrhuje. Podobné jeizajisténi parkovani zakonnou povinnosti
stavebniku. Soudasti stavby je i dostatecné velky pozemek pro umisténi potfebného poctu
parkovacich mist. Parkovani na vlastnim pozemku u stavby, ktera je v souladu s tzemnim
planem, zalovany nepovazoval za nepfiméfeny zasah do prav vlastniktu sousednich
nemovitosti. Pokud jde o zasah do zalobcova soukromi, zalovany uvedl, Ze okna stavby
. v /v / v . . ~ o o . v
nejsou uréena k nahlizeni do zalobcovy nemovitosti. Zalobctiv dvar je v podstaté
komunikacni prostor a z oken pfistavby neni primy vyhled do zalobcovych oken. Ke ztraté
vyhledu a tbytku oblohové slozky a slunecniho osvitu zalovany uvedl, ze podle judikatury
neni ztrata vyhledu nepfimérenym zasahem do vlastnickych prav. Pokud jde o oblohovou
slozku a slunedni osvit, odstup pfistavby od zalobcovy stavby a maly rozmér pristavby
vylucuji moznost, ze by stavba mohla ptsobit vyssi nez povoleny Gbytek oblohové slozky
a sluneniho osvitu. Zavérem zalovany poznamenal, ze Zalobce mlze zménu v lokalité
4 /. Vee o o v v/ 7 v 4
vnimat vyraznéji i z toho davodu, ze stavba nebyla mnoho let uzivana a kromé stavebni
Ve . Ve / v 4 :
¢innosti byl pozemek prilehly ke stavbé oazou klidu.

Stavebnici ve vyjddreni neméli za to, ze by porusSovali pravni predpisy, jak tvrdil Zalobce.
Také neméli za to, Ze spravni organy v pribéhu spravniho fizeni radné neplnily své
povinnosti. Pokud jde o zptisob provadéni stavby, stavbu provadéli standardné v souladu
s pravnimi predpisy. Stavebnici provadéli bouraci a stavebni prace na zakladé rozhodnuti
stavebniho Gfadu zroku 2009 a souhlasu sodstranénim stavby zroku 2021. Podle
stavebnikt je stavba v ramci lokality vhodna. Samotna skutecnost, ze se zalobci stavba
subjektivné nelibi, a to zfejmé z divodu negativniho vztahu k nim (osobam zGc¢astnénym
na fizeni), neni divod pro dodateéné nepovoleni stavby. V otazkach ptipadného naruseni
pohody bydlenti se stavebnici ztotoznili s napadenym rozhodnutim.

Zalobce v replice poukazal na to, ze stavebnici byli organem statni pamatkové péce
informovani o tom, ze se v uzemi mohou vyskytovat archeologické nalezy, a proto je
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poteba zahijeni terénnich praci ohlasit Archeologickému dstavu Akademie véd CR.
Stavebnici zacali s bouracimi pracemi jiz v srpnu 2021, oznameni Archeologickému tstavu
vsak podali az dne 29. 11. 2022. K naruseni urbanistického celku zalobce konstatoval, ze
souladné zavazné stanovisko dotéeného organu jesté neznamena, ze stavebni trad bez
dalstho zkoumani stavajici zastavby a kvality bydleni zamér schvali. Nelze ani souhlasit
s tim, ze doslo ke snizeni stavby. Naopak je logicke, ze pristavénim jednoho nadzemniho
podlazi a podkrovi dojde ke zvyseni stavby. Dale zalobce upozornil na to, ze rozhodnuti o
umisténi stavby, ktera méla v pfizemi kavarnu, neni soucasti spravaiho spisu. Odkaz na 15
let stary projekt stavebnikd nemi souvislost sposuzovanou véci. Zalobce nijak
nerozporoval, ze v srpnu roku 2021 souhlasil s provadénim bouracich praci. Souhlasil ale
pouze s demolici strechy a podlahové konstrukce ptidy na horni polovinu oken druhého
nadzemniho podlazi. Stavebnici ovsem bez dalsiho na bouraci prace navazali vystavbou, ke
které neméli zadné povoleni. Stavebnici ve svém vyjadreni k zalobé odkazali na rozhodnuti
stavebniho Uradu z roku 2009, kterym byly bouraci prace (odstranéni objektu) povoleny.
Zalobce ale nebyl Gastnikem takového Hzeni, které navic neni pro posuzovanou véc
relevantni.

Zalobce se také od konce roku 2021 domahal, aby stavebni Grad ¢innost stavebniku reguloval

vV Ve M b i Ve 4 v 4 VeV v v 4 4
aftesil snimi imise pri provadéni stavby, pficemz podal podnét k provedeni kontrolni
prohlidky rozestavéné stavby a k vydani vyzvy k bezodkladnému zastaveni praci. Zalovany
proto nemuze argumentovat tim, ze si zalobce nepriznivy dusledek sam zpusobil. I kdyby
vSak zalobce nic nenamital, mél stavebni Grad provadéni stavby kontrolovat z uredni
povinnosti.

Stavebnici také navrhli parkovisté pro 23 aut ve dvore, ktery pfimo sousedi s zalobcovym
dvorem a do néhoz jsou situovana okna obytnych mistnosti zalobcova domu. Stavebnici
mohli navrhnout parkovaci stani i jinde nez ptimo pod zalobcovymi okny, jelikoz vlastni

v . o N4 v 4 4 \4
nékolik pozemkd navazujicich na pozemek se stavbou. K naruseni soukromi zalobce
konstatoval, ze okna ani terasa stavby pochopitelné nejsou urceny k nahlizeni do
zalobcovych nemovitosti. To vSak neznamena, ze k takovému nahlizeni nebude dochazet.
Vystavbou 18 novych bytt a terasy dojde ke ztraté soukromi stavajicich obyvatel nad miru
odpovidajici zastavbé s rodinnymi domy. I pouha moznost naruseni soukromi a kvality
prostredi znamena dotceni zalobcovych prav, kterym by se spravni organy mély zabyvat.
Zalobce nesouhlasil s tim, ze pristavba do vnitrobloku je malého rozméru, proto stavbou
nedojde k vys$imu nez povolenému Gbytku oblohové slozky. Sami stavebnici uvedli, ze

v/ . 4 Vv v v 4 4 4 VVe * Vv /
pristavba je hluboka pfes 5 m, coz vsak spravni organy neovétily. Pokud si zalovany
bez jakychkoli podkladt uéinil zavér, ze k Gbytku oblohové slozky nedojde, nemuze takovy
zavér obstat.

II. Skutecnosti vyplyvajici ze spravniho spisu a rozhodnuti spravnich organt

Stavebnici pozadali dne 30. 11. 2022 o dodate¢né povoleni stavby. K zadosti dolozili mimo
jiné zavazné stanovisko organu izemniho planovani ze dne 21. 11. 2022, podle kterého je
stavba v souladu s dzemnim planem i v souladu s relevantnimi cili a dkoly {zemniho
planovani podle § 18 a § 19 stavebniho zikona.

Zalobce v pribéhu prvostuptiového tizeni podal namitky, vnichz uvedl podobné

. v v Ve v/ o , . ,
argumenty jako v zalobé - stavba podle néj narusi urbanisticky celek lokality a novi
obyvatelé ovlivni dopravu v lokalité. Téz namital, Ze stavbou dojde k naruseni pohody
bydleni (ztraté vyhledu, zastinéni, naruseni soukromi, imisim z parkovani automobild).
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Dale poukazal na to, ze stavebnici zamérné podali zadost o dodatecné povoleni stavby az ve
fazi, kdy stavba byla téméf dokoncena, aby stavebni Grad nenaridil jeji odstranéni. Zalobce
mél namitky 1 ke zpusobu provadéni stavby, pri kterém vznikaly imise a doslo k poskozeni
v M /v 4 M v 4 4 4 4 4

zalobcova majetku (podmacenim zdiva a poskozenim stitového lemovani).

V prvostupniovem rozhodnuti stavebni Gfad uvedl, Ze postupoval v souladu se stavebnim
zakonem. Zahajil fizeni o odstranéni stavby. Stavebnik v zakonné lhtté pozadal o dodate¢né
povolenti stavby, proto stavebni Grad fizeni o odstranéni stavby prerusil. V pfipadé, ze by
nedoslo k dodatecnému povoleni stavby, pokracoval by v fizeni o odstranéni stavby.
Stavebni Grad takeé vede se stavebniky fizeni o prestupku. Podle stavebniho Gfadu je stavba
z hlediska funkéniho vyuziti v souladu s izemnim planem. Stavebnici zajistili i dostateény
pocet parkovacich mist, aby budouci obyvatelé stavby ,nezabirali“ parkovaci mista a
nezhor$ovali dopravni zatizeni v lokalite. Namitky tykajici se vysky stavby a zptsobu
uzivani mély byt vzneseny pfi schvalovani Gzemniho planu. Ze zavazného stanoviska
organu Uzemniho planovani totiz plyne, ze stavebnici dodrzeli pravidla pro prostorove
usporadani stavby podle tzemniho planu. Stiznosti na provadéni stavby, pti kterém doslo
k zasahu do zalobcova majetku, pfedstavovaly namitky, jez bylo potreba resit
obcanskopravni cestou. Nelze ani predjimat, ze uzivanim stavby budou vznikat imise
obtézujici obyvatele okolnich nemovitosti. Vytapéni bytového domu bude zajisténo
tepelnymi Cerpadly, jejichz hlucnost bude ovéfena mérenim hluku, které bude predlozeno
k posouzeni Krajské hygienické stanici Stredoceského kraje. Imise osvétlenim parkujicimi
automobily by vzhledem k vyskovému rozdilu pozemkd nemély vznikat. Nemélo by ani
dochazet k obtézovani vyfukovymi zplodinami, nebot vsechny automobily by mély projit
technickou kontrolou a nemély by zadné imise produkovat. Pfi posuzovani zajisténi kvality
prostredi stavebni Urad vychazel ze zavaznych stanovisek dotéenych organt. Pokud jde o
ztratu vyhledu z oken, stavba se nachazi v centru mésta, kde jsou domy umistény pfimo na
hranicich se sousednimi pozemky. Dochazi tak k uréitému vlivu na pozemky a stavby a je
ztejme, ze bude dochazet ke zmenseni nebo zhorseni vyhledu z oken. Vyhled ,na zamek®
neni nikde zarucen. Nelze ani predjimat, ze obyvatelé novych byt budou sledovat déni na
sousednich pozemcich. Nelze ani predpokladat, ze stavbou nového bytového domu
v sousedstvi v plose, ktera je izemnim planem urcCena pro bytové a polyfunkcni objekty,
dojde ke snizeni trzni hodnoty zalobcovy nemovitosti. Podle tzemniho planu jde o plochu
ur¢enou k bydleni v bytovych a polyfunkénich objektech, je tak ztejmé, Ze v lokalité budou
takové objekty stat.

V odvolani proti prvostupriovému rozhodnuti zalobce namital, Ze stavebnici porusili zakon
o statni pamatkové pédi, jelikoz véas nesplnili svou oznamovaci povinnost. Podle zalobce
nebyly splnény podminky pro vydani dodate¢ného stavebniho povoleni, jelikoz stavebnici
nepredlozili pavodni vykresovou dokumentaci, na zakladé které by bylo mozné pvodni a
novou stavbu porovnat a posoudit, jestli nova stavba odpovida urbanistickému celku a
vV o . > A v/ ’ M . ’
pomérum lokality. Zadost o dodate¢né povoleni stavby neuvadéla ani stavebni dozor,
stavebni denik nebo navrh kontrolnich prohlidek stavby. Dale zalobce v odvolani uved]
obdobné argumenty jako v namitkach a v Zalobé - stavba podle néj v lokalité neni vhodna,
je predimenzovana. Soulad stavby se zakonem a izemnim planem nikterak stavebnika
neopraviiuje k naruSeni kvality prostiedi sousedd ani jinych hodnot. Pfi provadéni stavby
byl Zalobce vystaven nebezpeénym imisim. Vlivem stavby a jejiho uzivani bude zalobce
v/ . s/ . /v 4 M . M 7 IV Ve
vystaven dal$im imisim a dojde ke snizeni hodnoty jeho nemovitosti. Stavebni ufad pritom
nezjistoval objektivni stav (napt. nemél k dispozici studii oslunéni a denniho osvétleni). Sam
. Ve e /v v v 1/ « /7 Vv / ’ v 7 Vv vV {Ve 7
si ulinil zavér, ze ,nelze predjimat® omezeni zalobcovych prav, coz neni presvédcive. Je
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pritom obecné znamo, ze i vozidlo, které projde technickou kontrolou, produkuje vyfukove
plyny. Zalobciv dum obyvaji zejména déti a star$i osoby, kteti jsou ke skodlivym vlivim
zvlasté citlivi. Po zalobci nelze ani pozadovat, aby snasel vysypavani kontejnert umisténych
M 4 i /7 7/ IV v 4 /v / o M 4 M /4
pod okny jeho domu a s tim souvisejici zajizdéni popelafskych voza. Ani namitku ztraty
vyhledu z oken nevyporadal stavebni Grad dostatecné. Je totiz pottebné zkoumat, zda je
4 / Ve VvV 4 4 4 vV o .V v
omezeni vyhledu z oken pfiméfené mistnim pomérum a zda lze spravedlivé pozadovat, aby
zalobce takové omezeni snasel.

V napadeném rozhodnuti zalovany uvedl, ze stavba byla projednana postupem podle § 129
4 4 M / A 7 . /4 M v M \4 /
stavebniho zakona. Podle spisového materialu stavebnici prokazali, ze stavbu je mozné
dodatec¢né povolit. K namitce naruseni urbanistického celku zalovany poukazal na zavazné
i 4 /. 4 / 4 4 4 \4 4 4 b
stanovisko organu uzemniho planovani, které zalobce v odvolani nijak nenapadal.
K namitce zpusobu provadéni stavby zalovany uvedl, ze podle prvostupniového rozhodnuti
M eV / vV v 4 4 M 4 V_ Ve 4 /7 oV
je stavba jiz téméf dokoncena. Bouraci prace i podstatna vétsina stavebnich praci jiz byly
provedeny. K odvolacim namitkam naruseni pohody bydleni zalovany odkazal na
odstupovou vzdalenost. Umisténi kontejnert na tfidény odpad na vlastnim pozemku je
povinnosti stavebnikd, ktefi se nebrani lepSimu reseni. Stavebnici také musi zajistit potrebny
pocet parkovacich mist. Ztrata pfimého vyhledu na zamek v radové zastavbé neni
Ve VvV / /4 \4 M / 4 M M Ve vv/
neprimérenym zasahem do zalobcova vlastnického prava. Podle judikatury lze pfi vyssi
hustoté osidleni ocekavat, ze vyvojem zastavby dojde k urditému naruseni vyhledu ze staveb
sousednich. K namitce snizeni trzni hodnoty zalovany odkazal na judikaturu Ustavniho
soudu, podle které pokud je povolovana stavba v souladu s tzemnim planem, nemuze se
jednat o poskozeni vlastnického prava. Pokles ceny nemovitosti dany sousedni zastavbou
4 /. 4 4 / M / 4 M v v M i i
v mezich Gzemniho planu zasah do vlastnického prava zjevné nepredstavuje a Listina
zakladnich prav asvobod nezaruduje trvajici hodnotu nemovitosti. K namitce ztraty
soukromi nahlizenim do zalobcovy nemovitosti zalovany odkazal na rozsudek Krajského
soudu v Praze, podle néhoz jde o nedovolené imise jen tehdy, jsou-li nepfimérené mistnim
pomeérum a soucasné podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku.

IV. Posouzeni véci soudem

VVe v v 4 v 4 v v 4 A /
Soud ovéril, ze zaloba byla podana véas, osobou k tomu opravnénou, po vycerpani radnych

/ v o v . v 4 4 4 Ve . M 4
opravnych prostredku a spliuje vSechny formalni nalezitosti na ni kladené. Jde tedy o
zalobu vécné projednatelnou (k aktivni zalobni legitimaci viz nize). Soud vychazel pti
prezkumu napadeného rozhodnuti se skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
rozhodovani zalovaného (§ 75 odst. 1 s. t. s.), pfi¢emz napadené rozhodnuti prezkoumal
v mezich v¢as uplatnénych Zalobnich bodd, jimiz je vazan (§ 75 odst. 2 véta prvni s. 1. s.).

Soud o zalobé rozhodl bez jednani, nebof zalobce vyjadtil stimto postupem souhlas.
Zalovany se k vyzvé soudu v této otazce nevyjadril, jeho souhlas s timto postupem se tak
podle § 51 odst. 1s. t. s. predpoklada.

Soud se predné zabyval zalobnimi namitkami, které se tykaly vhodnosti stavby s ohledem
na charakter lokality.

Podle § 96b odst. 1 stavebniho zakona, jestlize vydani rozhodnuti nebo jiného tkonu podle
dasti tfeti hlavy IIT dilt 4 a 5, § 126, 127, 129 odst. 2 a 3 nebo podle zvlastniho zakona zavisi
na posouzeni jim vyvolané zmény v izemi, je podkladem tohoto rozhodnuti nebo jiného
Gkonu zavazné stanovisko organu izemniho planovani.
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Podle § 96b odst. 3 stavebniho zakona v zavazném stanovisku organ uzemniho planovani
v/ M 4 v v/ / M b / 4 M / v
urci, zda je zamér pripustny z hlediska souladu s politikou tzemniho rozvoje a Gizemné
/4 4 4 M v /4 4 /10 /. o / 4 4 4 /7 Ve i i
planovaci dokumentaci a z hlediska uplatriovani cila a tkola uzemniho planovani, ¢i nikoliv.
Jestlize shleda zamér pfipustnym, muaze stanovit podminky pro jeho uskute¢néni.

Podle zavazného stanoviska organu Gzemniho planovani ze dne 21. 11. 2022 se pozemek

v 4 4 /. 4 J4 v / / 4 4
parc. &. X vkatastralnim  Gzemi V. nachazi v zastavéném dzemi v plochach
sttednépodlazniho bydleni typu méstského jadra. Jedna se o Gzemi slouzici pro bydleni a
sluzby v polyfunkénich objektech. Stavba respektuje stanoveny maximalni koeficient
zastaveéni, koeficient minimalntho zastoupeni zelené a neprekracuje maximalni vyskovou
hladinu zastavby. Stavba se nachazi v plose Gzemniho planu s podrobnosti regulacniho
4 M M 4 v 7/ 4
planu. Stavba je vsouladu s regulacemi plochy s podrobnosti regulaéniho planu. Pro
umisténi stavby organ zemniho planovani nestanovil zadné podminky.

Zalobce jiz od pocatku rizeni namital, ze stavebni Gfad mél zkoumat celou stavbu a jeji
umisténi v lokalité komplexnéji a podrobnéji, nejen optikou souladu s izemnim planem.
Soud nepopira, ze tzemni plan je zakladnim nastrojem, ktery stanovuje charakter 4zemi a
vymezuje typy a vyuziti staveb, které je mozné v dané lokalité umistit (srov. rozsudek NSS
ze dne 23.3.2023, ¢.j. 1 As 238/2022-46, bod 22). Obecné vsak muze Gzemni plan obsahovat
pomérné benevolentni regulativy pro pripustné vyuziti pozemku, které by mohly vést
k riznorodé zastavbeé (srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 16. 5. 2024, ¢. 5. 51 A
41/2023-84, bod 28). Soud si je védom toho, ze v projednavané véci se stavba nachazi v plose
/ 4 4 v_ 7 4 / M vVv/ 4 i
Uzemniho planu sprvky regulacniho planu, ktery vykazuje vy$si miru podrobnosti.
Nicmeéné podle § 96b odst. 3 stavebniho zakona zavazné stanovisko organu tzemniho
4 4 4 4 v i b s / 4 4 4 4 /
planovani ma zohlednovat mimo jiné tkoly Gzemniho planovani uvedené v § 19 odst. 1
stavebniho zakona, a to zejména v odst. 1 pism. d), e)a 1) - srov. davodovou zpravu
k zakonu ¢. 225/2017 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani
4 v/ 4 4 v 4 Vev/ v * o v/ M o4 4
a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.
Organ uzemntho planovani proto ma prihlizet i k $ir$im souvislostem (obzvlasté pokud je
(castnici namitaji), na které nemusi ani relativné podrobna zemné planovaci dokumentace
pamatovat.

Podle § 19 odst. 1 pism. d) je tkolem Uzemniho planovani stanovovat urbanistické,
i i / . / \4 v/ /7 4 4 v/ 4 7/ 4 .
architektonicke a estetické pozadavky na vyuzivani a prostorove usporadani tizemi a na jeho
zmény, zejména na umisténi, usporadani a feseni staveb a vetejnych prostranstvi. Zavazné

stanovisko organu izemniho planovani vSak takové posouzeni neobsahuje.

Podle § 89 odst. 4 stavebniho zakona osoba, ktera mtize byt castnikem fizeni podle § 85
odst. 2 pism. a) a b), mize uplatrfiovat namitky proti projednavanému zaméru v rozsahu,
M / o V / e/ 4 v/ v 4 . 4 4 vV ./ /4 \4
jakym muze byt jeji pravo primo dotceno. K namitkam, které nesplnuji uvedené pozadavky,
se neprihlizi.
Ulastnik fizeni proto neni opravnén k podani jakykoliv namitek, ale jen takovych, které
. . v/ / v 4 4 4 N4 . /v 4 v/ 4
jsou spojeny s primym dotlenim na pravech zakladajicich jeho tcastenstvi v fizeni [srov.
rozsudek NSS ze dne 14. 1. 2015, ¢. j. 10 As 208/2014-43; stejné plati také u Glastenstvi podle
§ 109 pism. e) a uplatiiovani namitek podle § 114 odst. 1 stavebniho zakona]. Postaveni
/ 4 4 v/ 4 v 4 ’°/ ’ M * V. / Vv 4 ’ v
v izemnim a stavebnim fizeni, od néhoz se odviji rozsah namitek, jez je GcCastnik opravnén
vznaset, ma vliv i na navazujici soudni fizeni, v némz soud muze prezkoumavat toliko
W4 4 4 v 4 . 4 4 M 4 . v 4 \4 ’ v
vyporadani téch namitek spravnimi organy, k jejichz vzneseni byl zalobce opravnén (srov.
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rozsudky NSS ze dne 26. 9. 2018, (.j.4 As 209/2018-34, a ze dne 27. 1. 2020,
&J. 4 As 340/2019-56).

Zalobce ve spravnim Fizeni nijak neptedestiel, jak konkrétné by zména architektonického
vzhledu okoli zasahla do jeho vlastnického prava (vztah mezi takovou zménou a primym
zasahem do jeho pravni sféry). Neni pritom Gkolem soudu, aby za zalobce argumenty sam
domyslel nebo vybiral z reality skutecnosti, které je podporujt, nebot tim by prejal funkei
zalobcova advokata (srov. rozsudek rozsifeného senatu ze dne 24. 8. 2010, . j. 4 As 3/2008-
78, €. 2162/2011 Sb. NSS). Takova namitka proto prekracovala rozsah namitek, které mohl
valobce v Hzeni o dodate¢ném povoleni stavby Gsp&iné uplatnit. Zalobci nesvédd vefejné
subjektivni pravo k tomu, aby okolni zastavba odpovidala jeho vkusu (srov. rozsudek NSS
ze dne 12. 3. 2010, ¢. . 7 As 13/2010-145). Takové pravo (chranit vefejny zajem na useku
Uzemniho planovani) by v daném pripadé svédcilo obci, ktera jako tcastnik fizeni podle §
85 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona uplatriuje namitky k ochrané zaymt obce a zajmu
obc¢ant obce. Pokud tak zalobce namital, ze spravni organy neposoudily namitky ,souladu®
stavby s lokalitou dostatecné, slo o namitku, ktera vybocovala z ramce § 89 odst. 4
stavebniho zakona a zalobce nemohl byt jejim pripadnym nedostateénym vyporadanim
dotéen na svych pravech; namitky tykajici se absence podkladi pro zhodnoceni
architektonickych zmén v lokalité a samotného nedostate¢ného zhodnoceni ,souladu®
stavby s okolim proto nejsou divodné, jelikoz ve vztahu k nim neni zalobce aktivné vécné
legitimovan (srov. rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2010, ¢. j. 1 As 61/2010-98).

Dalsim ukolem uzemniho planovani je podle § 19 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona
stanovovat podminky pro provedeni zmén v Gizemi, zejména pak pro umisténi a usporadani
staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty izemi a na vyuzitelnost navazujiciho
Uzemi. Tedy stanovat podminky tak, aby nedoslo ke zhorseni kvality prostfedi a ztraté
hodnot Gzemi (viz Machackova, Jana a kol. Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2018, s. 88.). Zalobce v pribéhu predchazejictho Hzeni namital, Ze stavba s 18 byty narusi
klidny charakter lokality s rodinnymi domy (zvysenou koncentraci osob a vyssi intenzitou
dopravy). Zalobce p¥itom v odvolani uvedl, %e nema namitky ,proti bytovému domu jako
takovému®, ale proti bytovéemu domu s 18 byty, jelikoz takova stavba nezohlednuje klidny
charakter lokality.

Soud vyse shledal, ze zalobce v pribéhu spravniho (ani soudniho) tizeni nepredlozil zadna
tvrzeni o tom, jakym zpusobem by stavba pfipadné prevySujici vyskovy profil okolni
v 4 4 v 4 / M . 4 ’ 4 M /. </ /7
radové zastavby méla zasahnout do vykonu jeho vlastnického prava. Namitka tykajici se
naruseni dosavadniho klidného prostfedi uzivanim ovsem predstavuje — co do konkretizace
primého zasahu do Zalobcovy pravni sféry - podstatné odlisnou situaci. Zalobce tvrdil, ze se
pristéhovanim nékolika desitek novych obyvatel zvysi hustota provozu i pohybu osob, coz
. R ) y ) v : g :
jsou aspekty, jez maji vliv na kvalitu prostredi (z hlediska pfijemnosti a bezpecnosti lokality
. . . 4 . ’ ’ 4 o 4
jako celku), a mohou proto ovlivnit vykon vlastnického prava vlastniki okolnich
. 4 Vo v 4 4 \4 v 4 4 / vz v ’
nemovitosti. Soud samozrejmé uznava, ze kazda nova vystavba vede k (diléim) zménam
v izemi a rozvoj Gizemi nelze zcela zastavit. Vlastnici okolnich nemovitosti by proto méli
snaset urcitou miru zatizeni, ta by ovSem méla byt ptizplisobena specifickym podminkam
lokality.
Organ Uzemniho planovani se vsak ve svém zavazném stanovisku k takovym duasledkim
« 7 qVe ~ , e Vv ’ . A% ’ v .
stavby nevyjadril. Zalovany si proto mél k otazce vlivu zvyseni poctu obyvatel na lokalitu

vyzadat stanovisko nadfizeného organu izemniho planovani podle § 149 odst. 7 zakona ¢.
500/2004 Sb., spravni fad, jelikoz odvolaci namitky vécné smérovaly proti obsahu
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zavazného stanoviska organu uzemniho planovani (resp. zalobce nepovazoval posouzeni
nékterych otazek za dplné). V ném meéla byt zohlednéna schopnost lokality unést vyssi
pocet obyvatel (napf. z pohledu vyssi dopravni zatéze nameésti), a to v kontextu dosavadniho
stavu (jak se chod a ruch namésti pfichodem predpokladaného poctu obyvatel zméni).
Zalovany si zivazné stanovisko nadfizeného orginu tzemniho plinovani nevyZadal.
Zalobcovy namitky tykajici se vlivu stavby uzivani stavby na okoli a spadajici do ptisobnosti
organua Uzemniho planovani proto zustaly nevyporadany. Soud pfitom nemuze byt prvni,
ktery bude takovou otazku fresit (srov. napt. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne
25.2.2021, ¢ j. 54 A 22/2018-117, bod 45). V tomto sméru je tudiz napadené rozhodnuti
neprezkoumatelné pro nedostatek dtvoda.

Zalobce se v Zalobé dale soustfedil na imise ze stavby a naruSeni kvality prostfedi, resp.
pohody bydleni. V § 25 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uzemi, je v kontextu pozadavku na dostate¢né odstupy staveb nutno prihlédnout
na zachovani kvality prostfedi. Za G¢innosti dfivéjsi pravni upravy bylo potfebné zohlednit
pohodu bydleni; jedna se nicméné o obsahové podobné pojmy (srov. rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 19. 6. 2014, ¢. j. 45 A 59/2012-67, a rozsudek NSS ze dne 27. 11. 2019,
¢ j. 9 As 55/2018-39), pficemz judikaturu vztahujici se k pohodé bydlenilze v plném
rozsahu aplikovat ina pojem kvalita prostfedi (srov. rozsudek NSS ze dne 13. 9. 2019,
&.5. 1 As 329/2018-66, bod 41).

Podle rozsudku NSS ze dne 2. 2. 2006, C. j. 2 As 44/2005-116, ¢. 850/2006 Sb. NSS, ,,/ze
,pohodou bydleni rozumét soubrn Ciniteli a vlivd, které prispivaji k tomu, aby bydleni bylo
zdravé a vhodné pro vsechny kategorie uZivateli, resp. aby byla vytvorena vhodnd atmosféra
klidného bydlent; poboda bydlent je v tomto pojeti dana zejména kvalitou jednotlivych sloZek
Zivotniho prostiedi, napr. nizkou bladinou bluku (z dopravy, vyroby, zabavnich podnikd, ze
stavebnich pract aj.), Cistotou ovzdust, primérenym mnoZstvim zelené, nizkymi emisemi pachil a
prachu, oslunénim _apod.; pro zabezpeceni pohody bydleni se pak zkoumd intenzita naruseni
jednotlivych cinitelii a jebo disledky, tedy objektioné existujici soubrn Cinitelii a vlivi, které se
posuzuji kazdy jednotlivé a wvsechny wve wvzajemnych souvislostech.“ (podtrzeni doplnéno
soudem).

Namitky imisi sice maji prevazné obcanskopravni povahu. Podle § 114 odst. 3 stavebniho
zakona (v fizeni o dodatecném stavby uzitého na zakladé § 129 odst. 2 téhoz zakona) je vsak
stavebni fad opravnén a povinen se s nimi vyporadat. V pravni vété k rozsudku ze dne 30.
4. 2020, ¢. j. 6 As 171/2019-37, ¢. 4076/2020 Sb. NSS, NSS postup jejich vyporadavani
formuloval takto [olblanskopravni namitku, na jejimz 7eseni se #castnici nedokdzali
dohodnout, nejprve stavebni #itad posoudi z hlediska verejného prava (tj. na zakladé obecnych
poZadavkii na vystavbu, zavaznych stanovisek, popripadé rozhodnuti dotcenych organii nebo
technickych norem), a pokud neshledd rozpor s verejnym pravem, ktery by branil umisténi stavby
do vizemi nebo jejimu povolent, ucini si nasledné o diivodnosti oblanskopravni namitky ssudek
z hlediska soukromého prava, a to analogicky podle § 1013 zakona & 89/2012 Sb., obcanského
zdakoniku.”

Podle § 1013 odst. 1 obc¢anského zikoniku se vlastnik se zdrzi vseho, co ptisobi, ze odpad,
voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné G¢inky (imise) vnikaji
na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfimérené mistnim pomérim a podstatné
.7 ’ T PR . . . v .
omezuji obvykle uzivani pozemku. O nedovolené imise jde tehdy, je-li splnéna jak
podminka v mite neprfimérené mistnim pomérim (zkoumaji se poméry obvyklé v daném
misté), tak podminka podstatné omezuje obuvyklé uZivani pozemku (v jejim ramci se
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posuzuji poméry druhové, tedy uzivani obvyklé vjinych podobnych mistech; srov.
rozsudek Nejvyssitho soudu ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3940/2014). Soud se ale
neztotoznuje se zalobcem, Ze pti vyporadavani namitek imisi je uréujici stav pred a po
realizaci nastavby a ptistavby (jejich srovnani). Hlavnim kritériem je hodnoceni mistnich
a druhovych pomeéra. Pavodni stav pred realizaci stavby totiz muze byt zavadéjici a de facto
predstavovat pozitivni externalitu (srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 6. 9. 2016,
&j. 46 A 78/2014-104).

Soud také pfipomina, ze pokud jde o pfiméfenost imisi, ucastnik rizeni vznasejici
obc¢anskopravni namitku musi dikazné podlozit sva tvrzeni alespon do té miry, aby na
strané stavebniho uradu vyvolal objektivni a divodné pochybnosti o tom, zda nepovolena

stavba zpusobuje obtézovani nad miru pfiméfenou pomérum, ¢i nikoliv (srov. rozsudek
NSS ze dne 11. 11. 2014, ¢. j. 6 As 207/2014-36).

S témito vychodisky soud pfistoupil k posouzeni zalobnich boda tykajicich se obtézovani
imisemi.

Zaprvé zalobce namital, ze stavbou dojde k narusent jeho soukromi pohledovymi imisemi.
Obyvatelé stavby budou mit z oken nové vybudované pristavby a z novych teras vyhled
na zalobcv dvur a do oken jeho domu. K tomu stavebni afad uvedl, ze ,nelze predjimat, Ze
obyvatelé novych bytii budou sledovat déni na sousednich pozemcich a ve stavbdch, popr- jinak
narusovat soukromi zde ijicich obyvatel.“ Zalovany poté odcitoval judikaturu vyjadtujici se
k postupu pti vyporadavani namitek imisemi (tj. potfebu zkoumat mistni a druhové
poméry).

K otazce narusovani soukromi lze odkazat na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12. 12. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1629/99 (nasledovany spravnimi soudy - srov. napft. rozsudky
NSS ze dne 19. 10. 2016, C. j. 2 As 168/2016-28, ze dne 31. 5. 2017, ¢. j. 4 As 62/2017-37, ¢i
ze dne 28. 6. 2023, & j. 7 As 354/2021-27), podle kterého ,[alby bylo mozno obtéZovini
pohledem povazovat za imisi, muselo by jit 0 mimovddnou situaci, pri které by bylo soustavné a
zdvaznym zpisobem narusovano soukromi vlastnika nebo uZivatele sousedni nemovitosti;
zpravidla by slo o pripady, kdy vlastnické pravo by bylo zneuZivino k nabliZeni do sousedni
nemovitosti za ucelem narusovini soukromi sousedii anebo by doslo ke stavebni zméné,
umoznujici nablizeni do dosud wzavienych prostor, pricemz tuto zménu by neodiivodriovaly
opravnéné zdjmy toho, kdo zménu provedl. Pri posuzovdni véci je treba priblizet k opravnénym
zdjmum vsech castniki vizeni. Je téZ treba vychdzet ze skutecnosti, Ze obecné nelze ukladat tém,
kdo maji faktickou moznost nabliZet do cizich oken, aby provedli takovd opatvent, kterymi by
tuto moznost vyloucili; to by znamenalo, Ze vlastnici nemovitosti by byli nuceni je obradit
takovym zpisobem, Ze by z nich nebyl mozny vyhled na cizi nemowvitosti, resp. by byli nuceni
z¥izovat okna situovand jen tak, Ze by z nich nebylo vidét sousedni nemovitosti. Stejné by bylo
t7eba obradit verejnd prostranstvi, ze kterych je vidét napr. do oken byti. Proto je — v souladu s
dlouhodobé respektovanymi zvyklostmi — na tom, kdo se citi byt obtéZovian pobledem, aby
provedl opatient, ktera by tomuto obtéZovini zabranila. Tomu odpovidd praxe porizovini
zdclon, zdvésd, Zaluzit, nepriblednych ploti apod., témi, kdo nechtéji byt takto obtézovani,
nikoliv témi, kdo by mobli do domi, p¥ip. jinych nemovitosti nablizet.“ Judikatura tedy
pristupuje k posuzovani nepfiméfenosti imisi pohledem pomérné ptisné. Sama skute¢nost,
ze je z jedné nemovitosti mozné nahlizet do druhé, imisi nepfedstavuje, pfestoze se jedna
potencialné o nahlizeni obtézujici. Aby bylo takové nahlizeni mozné povazovat za imisi,
musi se jednat o takovou mimoradnou situaci, podle niz stavebni Gprava neodpovida
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4 v / vV o 4 v /4 /4 o v /
standardnim  spoleCenskym pomérim a opravnénym zajmim dotéenych osob

(srov. rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2020, ¢. j. 1 As 287/2019-28).

Zalobce v zalobé uvedl, ze si je védom toho, Ze se stavba nachazi v radové zastavbé rodinnych
domd, v niz obecné neni mozné dosahnout absolutniho soukromi. Obaval se ovsem oken a
teras, z nichz lze bez vynalozeni vétsiho Usili nahlizet na jeho dim a pozemek. Jak ale
vyplyva z judikatury pfipomenuté v predchozim bodé, aby moznost pohledu na sousedni
nemovitost predstavovala neptipustnou imisi, musi se jednat (v kontextu mistnich a
druhovych pomérll) o mimoradnou situaci. Z fotografii dolozenych v prubéhu spravniho
v/ 4 v i M v v 4 vV /7
fizeni (z pohledu zalobcovy nemovitosti) plyne, ze néktera okna stavby smétuji do dvora a
okna pfistavby smétuji k zalobcové domu. Pro radové zastavby je vsak typickeé, ze z oken
v zadni Casti stavby je mozné shlédnout sousedici nemovitosti. Z projektové dokumentace
4 v v/ v 4 / M 4 4 4
navic plyne, ze v pristavbé se nachazi vytah a chodby, nejedna se tedy o okna z mistnosti,
i v M 4 v 4 v .. v 4 4 7 vVv/ /v
v nichz se lidé zdrzuji dlouhodobé a riziko narusovani soukromi je vyssi. Terasa, u niz
v / Ve v 4 4 v / 4 i 4
zalobce vyjadril co do naruseni soukromi znacné obavy, na fotografiich ani neni zachycena.
Podle projektové dokumentace k jedné strané terasy priléha sténa ptistavby vystupujici do
dvora. Proto nelze souhlasit se zalobcem, ze ,vyhled z ni [terasy] je neomezeny*, jelikoz je
v/ 4 \4 \4 M v 4 4 / v
omezen pristavbou. Soud souhlasi se zalobcem, ze terasa je urCena k traveni volného Casu
(venkovnimu pobytu), soucasné ovSem na umistovani teras nelze klast premrs$téné naroky,
jelikoz balkony a terasy jsou béznou soucasti staveb urcenych k bydleni (srov. rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 8. 2. 2022, ¢. j. 43 A 118/2018-99, body 87 a 88).

Spravni organy sice pfi vyporadani namitky naruseni soukromi neprovedly podrobnéjsi
tivahu. Zalobce ale nijak nerozvedl ani nedoloZil, pro¢ v jeho p¥padé pohled z oken nebo
terasy predstavuje mimo¥adné naruseni soukromi. Zalobce nemél za uspokojivé vysvétlent
stavebniho ufadu, podle kterého nelze predjimat, ze obyvatelé stavby budou sledovat déni
na sousednich pozemecich. Jak ovsem vysvétlil Krajsky soud v Brné v rozsudku ze dne 14. 6.
2024, C. j. 62 A 34/2022-109, [plokud jde o ingerenci stavebnibo iradu do vztahu mezi
sousednimi vlastniky, ta je (v kontextu nyni posuzované véci) vymezena posouzenim mimo jiné
i pobledovych imisi, které stavba umozni. Takovd ingerence vsak neni bezbrehi a nelze ji
nahrazovat postup civilniho soudu v 7esent sousedskych spori. Stavebni vivad totiZ hodnoti stavbu
(¢1 jeji navrh podloZeny projektovou dokumentaci) a jeji mozné, bézné a predvidatelné dopady
do prava na soukromi sousednich vlastniki se zoblednénim situace na misté a za predpokladu
dodrzovdni zakladnich pravidel slusnosti, a naopak nepredvida mimoradné a z béznych pravidel
lidského souziti vybocujici situace spocivajici ve schvdlnostech typu nabliZzeni za vynaloZeni
zvyseného cileného dsili (tedy nikoli ,nahodné* pobledy), i za pouziti riznych pomiicek (nebo
nahlizeni spojené dokonce kup?. s fotografovinim sousedu, riznymi provokacemi apod.).”
Stavebni Gfad proto spravné vychazel z obecného predpokladu, ze obyvatelé stavby
nebudou zalobce cilené sledovat. S ohledem na to, ze zalobce svymi namitkami nevyvolal
zadné pochybnosti o tom, ze bude vystaven sledovani ze strany obyvatel stavby
v nepfimérené, a tedy neptipustné mire (viz bod 37 tohoto rozsudku), je jejich vyporadani
stavebnim tfadem a zalovanym (jelikoZ prvostupniové a napadené rozhodnuti tvofi jeden
celek - srov. rozsudek NSS ze dne 22. 7. 2008, ¢. j. 2 As 20/2008-73) dostatecné a tento
zalobni bod neni divodny.

Zadruhé zalobce namital, Ze vlivem stavby dojde ke sniZeni osvitu obytnych mistnosti v jeho

nemovitosti. Dale vytknul, Ze si spravni organy udinily zavér o splnéni pozadavkd na denni
v ’ v/ / / / .V v . ..

osvétleni a proslunéni obytnych mistnosti bez toho, aniz by mély k dispozici odbornou

studii (soud doplniuje, Ze ve spravnim spise se sice nachazi studie denniho osvétlent, ta se ale
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tyka pouze denniho osvétleni projektovanych obytnych mistnosti v dodatecné povolované
stavbeé).

Vypracovani studie zastinéni pravni predpisy nevyzadovaly (srov. vyhlasku ¢. 499/2006 Sb.,
o dokumentaci staveb), ani jejim predlozenim dotCené organy nepodminily vydani
zavaznych stanovisek. Podle § 129 odst. 3 pism. c) stavebniho zakona sice v fizeni o
dodatecném povolenim stavby tizi stavebnika nebo vlastnika stavby dikazni bremeno
ohledné prokazani toho, ze stavba neni v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo
v . / I 4 v / Vv 4 v i v v 4 4 v/
s vefejnym zajmem chranénym zvlastnim predpisem. Soucasné podle § 3 spravniho fadu
musi spravnl organ postupovat tak, aby byl zjistén stav, o némz nejsou divodné
pochybnosti. Podle § 6 odst. 2 spravaiho fadu ale také spravni organ postupuje tak, aby
nikomu nevznikaly zbyte¢né naklady. Jak soud shrnul v bodé 35 tohoto rozsudku, namitku
zhor$eni kvality prostfedi stavebni (rad nejprve posoudi z hlediska pozadavku verejného
4 Vev v / v M 4 4 M c 7/ R4 4 4
prava, priemz nasledné nastupuje zhodnoceni miry imisi podle kritérii soukromého prava.
V souladu s vyse uvedenymi zasadami (materialni pravdy a hospodarnosti fizeni) by proto
mél stavebni Urad zpracovani studie pozadovat v téch pfipadech, pokud by existovaly
divodné pochybnosti o dodrzeni normovych hodnot nebo priméfenosti imisi.

Obecné proto muze nastat situace, kdy s ohledem dosavadni skute¢nosti vyplyvajici se

- / ./ ’ / v . v / ’ .
spisového materialu, mistni poméry a/nebo formulaci ob¢anskopravnich namitek nebude
nutné pro dostatecné zjisténi skutkového stavu ve smyslu § 3 spravatho radu doplnovat
podklady pro rozhodnuti o studii zastinéni (pokud ji nebudou vyzadovat dotcené organy).
Spravni organy by ale v takovém pfipadé vzdy mély dostateéné a srozumitelné vysvétlit, na
zakladé jakych okolnosti od pozadavku na vypracovani studie pro nadbytecnost upustily.
To muze zahrnovat napt. zhodnoceni odstupovych vzdalenosti, vysku povolované stavy,
4 v 4 / 4 4 v/ 4 4 i M
umisténi oken obytnych mistnosti nebo usporadani staveb vzhledem k orientaci ke
svétovym stranam.

Stavebni urad se k osvitu obytnych mistnosti nijak nevyjadril. Zalovany k této otazce
’ v v v/ v / /1 0« *
nasledné uvedl, ze ,pristavba stavby o 5,5 m smérem do vlastniho dvora [stavebnika] je
»odskoCena 07,59 m“ od zalobcova domu. Soud uznava, ze smyslem pozadavku na
zachovani odstupovych vzdalenosti je mimo jiné zachovani kvality prostredi, ktera je dana
1 mirou osvétleni a oslunéni (srov. § 25 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. a rozsudek NSS ze
dne 29. 8. 2019, ¢. j. 5 As 190/2019-43). Dodrzeni odstupové vzdalenosti, jez sice patti mezi
vyznamné proménné pti posuzovani vlivu stavby na zastinéni, nicméné sama o sobé (bez
komplexnéjsi Gvahy berouci v potaz okolnosti pripomenuté v predchozim bodé) dodrzeni
normovych hodnot negarantuje. Ipokud by stavba obstala z hlediska konkrétnich
normovych limitd, automaticky to neznamena, ze realizaci stavby nedojde
k neptfimétenému zasahu do kvality prostiedi. Zalobcovy namitky tykajici se zastinéni sice
byly také pomérné obecné. S ohledem na fotodokumentaci dolozenou v pribéhu spravniho
fizeni znazornujici stav pred a po zbudovani pfistavby z pohledu zalobcovy nemovitosti,

7V / 4 v v M 4 v/ 4 ’ ./ v 4
z niz vyplyva, ze nékolikapatrova pristavba zadniho traktu ma potencial (noveé) vrhat stin
na zalobcGv dim, je ale nelze mit za zcela iracionalni a nepodlozené. V napadeném
4 v 7. 4 . /. N4 v ’ M / </ 7
rozhodnuti ovsem chybi jakakoli argumentace tykajici se toho, pro¢ namitku tykajici se
4 v 4 v / o /. v 4 v/
zastinéni zalovany neshledal dtvodnou (tedy Gvaha o tom, ze nastavba a pristavba
M M 4 4 v 4 / 4 4 4 v/ / 4 v ad Ve /4 4
nadlimitni zastinéni obytnych mistnosti nevyvola a pripadné zastinéni je s prihlédnutim k
4 4 / vV o Ve 4 v 4 */ v 4 4 vV Vv /
mistnim a druhovym pomérum prijatelné). Pouze v doplnéni vyjadreni k zalobé zalovany
zkonstatoval, Ze odstup a maly rozmér pfistavby vylucuji moznost, ze by stavba mohla
o M VVv/ \4 /7 4 v . v / /
pusobit vyssi nez povoleny tbytek oblohoveé slozky. Tuto argumentaci ale zalovany poprvée
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vznesl az v fizeni pred soudem. Z ustilené judikatury plyne, Ze spravni organ nemuze
nedostatky v odtivodnéni svého rozhodnuti napravovat teprve ve vyjadfenich podanych
v prubéhu soudniho fizeni (srov. rozsudky NSS ze dne 13. 10. 2004, ¢. j. 3 As 51/2003-58,

ze dne 19. 12. 2008, ¢. j. 8 Afs 66/2008-71, ¢i ze dne 23. 4. 2021, C. j. 3 As 250/2020-77). 1
Vv této Casti je proto napadené rozhodnuti neprezkoumatelné pro nedostatek davoda.

Zatfeti zalobce namital, Ze bude obtézovan hlukem, svétlem a zplodinami z automobild,
které budou parkovat ve dvote stavby. Stavebni Grad uvedl, Ze vSechny automobily by mély
projit technickou kontrolou a nemély by zadné emise produkovat. K osvétleni zalobcovy
nemovitosti automobily by také nemeélo dochazet, jelikoz pozemek stavebnikl urceny
k parkovani je vyskové umistén nize nez zalobcuv pozemek. Zalovany pouze uvedl, ze
zajisténi odpovidajictho poctu parkovacich mist na vlastnim pozemku je zakonnou
povinnosti stavebnika. K tomu soud uvadi, ze pohled stavebniho ufadu k obtézovani
M M v v M V.’ 7/ v M v M
zplodinami je znacné zjednodusujici - to, ze automobil prosel technickou kontrolou,
Ly e el PR T ey e, §
znamena, ze spliiuje urcité limity emisi, nikoli, Ze je bezemisni. Ackoli legislativa vyhledove
cili na bezemisni vozovy park Evropské unie (srov. ¢l. 1 natizeni ¢. 2019/631, kterym se
stanovi vykonnostni normy pro emise CO, pro nové osobni automobily a pro nova lehka
uzitkova vozidla), konvenéni automobily produkujici uréité mnozstvi emisi jsou (a jesté
nékolik desetileti byt mohou) z hlediska individualni automobilové dopravy stale
dominantni.

Zalobce namital, ze automobily budou parkovat v bezprostredni blizkosti jeho pozemku
M 4 4 v v o v / . M v
pod okny jeho domu. Takové tvrzeni vsak soud nepovazuje za zcela presné, jelikoz
z projektové dokumentace plyne, ze mezi hlavni parkovaci plochou a jeho pozemkem se
nachazi budova stavajicitho administrativaiho objektu. Zalobce také podotknul, ze spravni
organy nemély k dispozici hlukovou studii ani nezkoumaly budouci cistotu a kvalitu
ovzdusi. Krajska hygienicka stanice ve svém souhlasném zavazném stanovisku ze dne 25. 11.
2022 podminila uzivani stavby predlozenim vysledkt méfeni hluku z tepelnych cerpadel a
vzduchotechnickych jednotek. Jak soud uvedl vyse v bodech 44 a 45, spravni organy mohou
pri zohlednéni individualnich okolnosti dané véci soukromopravni namitky dostatecné
vyporadat 1 bez odbornych studii. Zalobce pfitom nepolemizoval stim, ze by hluk a
zplodiny z parkuyjicich vozidel mély byt v rozporu s normovymi hodnotami (v odvolani
v v / 7 . ’ . ) v 17/ . 7«
zalobce odkazoval na ,obecné znamé“ negativni vlivy, které jsou ,kazdému jasné,” ale
skodlivé Géinky blizkého parkovani vozidel nijak nekvantifikoval). Soucasné je parkovisté
navrzeno pro obyvatele stavby. Ze své povahy ma proto slouzit k urychlenému ptijezdu a
odjezdu ohraniceného poctu osob, ktefi obvykle odjizdéji a ptijizdéji v urcitych ustalenych
dasech. Nejedna se o verejné parkovisté s intenzivnim provozem a vysokou fluktuaci
vozidel. Zpracovani hlukové & rozptylové studie v ptipadé rezidenéniho parkovisté tak
soud nepovazuje s ohledem na zalobcovy pomérné obecné namitky za nutné. Zalobce
oznacoval Palackého namésti za klidnou lokalitu s rodinnymi domy. Bylo tak na zalovaném,
/ 4 4 vV/ v ‘10 A2 vV /4 M /.
aby provedl uvahu, zda parkovani vyssiho poctu automobila (nez je bézné u rodinnych
domd) v blizkosti Zalobcovy nemovitosti je pfiméfené mistnim a druhovym pomérim.

Soud souhlasi se zalovanym, zZe zajiSténi urcitého poltu odstavnych a parkovacich stani
pravni predpisy vyzaduji (srov. § 5 odst. 1 vyhlasky ¢ 268/2009 Sb., o technickych
poZadavcich na stavby a normu CSN 73 6110). Pouhé odtvodnéni technickymi poZadavky
by ovSem mohlo vést k tomu, Ze bude formalni splnéni zakonnych povinnosti povazovano
za ospravedlnéni jakéhokoli umisténi a feseni stavby, a to bez ohledu na kvalitu prostfedi.
Tim by byl pozadavek na zkoumani kvality prosttedi prakticky vyprazdnén a posuzovani
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primérenosti imisi ve smyslu § 1013 obcanského zakoniku by bylo bezpredmétné. Pokud

v 4 4 4 Vs v o i Ve VvV A M VeV v
vsak spravni organy dospéji k tomu, ze by stavba pusobila nepfiméfené imise, priemz
konflikt zajma by nebylo mozné vyfesit napt. stanovenim omezujicich podminek, nemély
by stavbu do dzemi vibec vpustit (srov. rozsudek NSS €. j. 6 As 171/2019-37). Jestlize
zalovany k namitce imisi pouze odkazal na povinnost zajisténi parkovacich mist a nijak
se nezabyval parkovanim vicero automobilt v kontextu mistnich a druhovych pomeéry, je
jeho rozhodnuti i v této ¢asti neprezkoumatelné.

Za dostatecné vyporadani namitek souvisejicich s parkovanim automobilt 1ze oznacit pouze
namitku obtézovani svételnymi efekty, k némuz by z dGvodu terénnich rozdild nemélo
podle stavebniho Uradu dochazet. Proti takovému zavéru, ktery soud povazuje alespon co
do minimalizace rizika primého osvétleni za rozumny, ale zalobce neuvedl zadnou
konkurujici argumentaci. Jelikoz prvostupnové a napadené rozhodnuti tvofi jeden celek (viz
bod 42 tohoto rozsudku), neni namitka obtézovanim svétly automobilt davodna.

Zacltvrteé zalobce namital, ze stavbou dojde k omezeni vyhledu. Stavebni Grad k této namitce
uvedl, e zachovani dosavadniho vyhledu neni zaruéeno. Zalovany poté podotkl, Ze se
zalobcuv dim nachazi v fadové zastavbé a odkazal za rozsudek NSS ze dne 25. 4. 2019, ¢. ;.
5 As 166/2018-67, podle néhoz ,vlastnik nemovitosti nemd Zidné garantované pravo, aby byl
vybled z jeho oken zachovin bez jakychkoli zmén; md viak pravo na ochranu pred takovymi
zasahy, jejichZ disledkem by byla viplnd ztrdta vybledu (napy. zastavéni existujicich oken) nebo
kdy je odnéti vybledu kombinovino s dalsimi nepriznivymi vlivy (nemoznost oteviit okno,
zamezeni proudéni vzduchu, vlbkost, apod.). Jak opakované uvedl stavebni wrad i Zalovany,
urcité zatizeni okoli zpisobuje kazdd stavba, pricemZ po <vlastnicich okolnich staveb lze
spravedlivé poZadovat, aby takové zatiZeni snaseli, pokud je primérené pomérim a nevybocuje v
podstatné mire z obecnych vyZadovanych standardi na bydleni s priblédnutim ke konkrétni
lokalité.“

Zalobce namital, ze v dasledku stavby ztrati vyhled na V. zamek a stromy v parku a bude
mit vyhled pouze ,do zdi“. Z fotodokumentace, kterou dolozil v prubéhu predchazejiciho
v/ 4 M4 v v / / V. o v /
fizeni a jez méla demonstrovat zménu vyhledovych poméru z zalobcovych oken a balkonu,
je patrné, ze pristavba zalobce omezi ve vyhledu na zamecké budovy. Zalobce vsak bude mit
Castecné zachovan vyhled na zamecky park. Nejedna se tedy o tak extrémni situaci uplného
odnéti vyhledu zazdénim oken ve smyslu rozsudku NSS ¢. j. 5 As 166/2018-67. Nejedna se
ani o situaci, kdy by zalobce vyhled z oken (zcela) ztratil nebo se mohl divat (pouze) na zed
s tepelnymi ¢erpadly, jak zalobce tvrdil v odvolani a Zalobé, ptestoze soud uznava, ze napt.
vyhled z jednoho konkrétniho okna prezentovany na fotografii pfilozené k odvolani mtze
byt podstatné omezeny stitovou sténou stavby. Zalovany se sice i s namitkou ztraty vyhledu
vyporadal stru¢né. Radova zastavba nicméné ptirozené neumoznuje siroké a panoramatické
vyhledy, jako u staveb ve volné krajiné, ale pohledy obvykle byvaji do urlité miry naruseny
. RV v / ’ s 57 Ve v/ / J N
stavbami nachazejicimi se v tésné blizkosti. Zalobce pritom nevznesl zadné konkrétni
namitky zakladajici pochybnosti o tom, ze by aste¢né omezeni vyhledu nemélo byt fadové
4 v Ve vV / v 4 4 M 4 .V 4 A 4
zastavbé primérené — napft. tim, ze je naopak v dané lokalité obvyklé, aby i fadové domy
mély neomezeny vyhled na zamecké budovy a park. Vzhledem k obsahu Zalobcovych
namitek proto jejich vyporadani zalovanym obstoji.

Zapaté zalobce namital, Ze jej budou obtézovat kontejnery na smésny komunalni odpad,
které budou umistény na hranici pozemku pod okny obytnych mistnosti jeho domu.
K tomu zalovany uvedl, ze umisténi kontejnert na t7/dény odpad na vlastnim pozemku je
M 4 /7 o v/ 4 ’ 4 v/ vV Vv 4 v M /v
povinnosti stavebniku, ktefi se navic nebrani lepsimu reseni. Jak soud vysvétlil vyse, pokud
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zalovany jen poukdze na pozadavek na vystavbu, tak to nepredstavuje dostatecné
vyporadani namitky nepfimérenych imisi. Nadto, § 39 odst. 1 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.
nestanovuje pro bytové domy povinnost umistit kontejnery na smésny komunalni odpad
ptimo na pozemku stavebnikd, anineupravuje pro bytové domy povinnost vymezit
stanovisté pro kontejnery na tridény odpad (ke tfidéni je vyuzivan obecni systém
odpadového hospodafstvi podle § 59 zakona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech a projektova
dokumentace nepocita s tim, ze by obyvatelé stavby méli vlastni kontejnery na tfidény
odpad). Na druhou stranu, z projektové dokumentace a fotografii, které zalobce v prubéhu
/4 4 v/ 4 Ve i v M v / 4 4
spravniho rizeni dolozil, sice plyne, ze kontejnery na smésny komunalni odpad budou
4 v Ve b v / v i i v/ v v
umistény pfi hranici s zalobcovym pozemkem, ovsem nikoli pfimo (bezprostfedné)
v 4 4 v 4 M 4 v
u zalobcova domu. Podle fotografii ma zalobce vlastni kontejnery na odpad umistény
téz pri hranici s pozemkem stavebniku a v podobnych mistech, jako maji byt umistény
kontejnery na smésny komunalni odpad pro potfeby stavby. Tyto okolnosti tak znaéné
oslabuji jeho namitky, podle kterych po ném nelze pozadovat, aby umisténi kontejnert na
smésny komunalni odpad stavebniky snasel.

Zalobce téz namital, ze se budou kontejnery na odpad vyvazet nékolikrdit tydné. Projektova
dokumentace nicméné pracuje s frekvenci vyvozu jedenkrat tydné a z niceho nevyplyva,
v v / v v M 4 i 4 i i ./
ze by neméla byt dodrzena; tato Cetnost je podle soudu obvykla. Ani s namitkou imisi

o / /v 4 M /7 IV \4 / v/ M v v
zpusobenych vyvazenim odpadu se sice stavebni Gfad a zalovany nevyporadali dostatecné.
Na rozdil od imisi stinem, hlukem a zplodinami z parkovani vozidel se ale Zzalobci
nepodaftilo vyvolat divodné pochybnosti o tom, ze by byl kontejnery na odpad obtézovan
nad miru priméfenou pomérum (srov. rozsudek NSS €. j. 6 As 207/2014-36). I v klidnych
oblastech s rodinnymi domy jezdi popelarské vozy, odvoz odpadu je navic provadén
relativné rychle. Namitka nepriméfeného snizeni kvality prostiedi souvisejici s umisténim
a svozem kontejnera na odpad neni davodna.

Zalobce dale namital, Ze realizaci stavby dojde ke sniZeni trzni ceny jeho nemovitosti.
Stavebni Gfad k tomu uvedl, Ze se podle izemniho planu jedna o plochu urcenou k bydleni
v bytovych a polyfunkcnich objektech, je proto zrejmé, ze tam budou takové objekty stat.
Zalovany nepovazoval za pfiléhavy poukaz na rozsudek NSS ze dne 25. 7. 2007, & j. 1 As
1/2007-104, podle néhoz ,stavebni #rad je dostatecné vybaven a odborné zpiisobily, aby sim (i
ve spoluprdci s dalsimi organy posoudil vliv planované stavby na trzni hodnotu domu Zalobce.
V tomto smyslu vsak nemusi absolutné platit tvrzeni Zalovaného, Ze ke snizeni trzni hodnoty
prislusnébo domu dojde jen za podminky naruseni pohody bydleni Zalobce; proto je vhodné
namitku snizeni trzni hodnoty zkoumat nezdavisle na pohodé bydleni.“ Tento pravni nazor
Yalovany povaZoval za piekonany usnesenim Ustavniho soudu ze dne 15. 1. 2019, sp. zn. L.
US 3197/18, podle kterého ,[plokles ceny véci dany sousedni zdstavbou v mezich dizemniho
planu (tj. zménou skutecnosti vjznamnych pro trh s nemovitymi vécmi v mezich predem danych
pravidel vizemi) zasah do vlastnického prava zjevné nepredstavuje a trvajici hodnotu véci . 11
Listiny nezarucuje. Z hlediska tvrzeného legitimniho olekavani pak lze odkdzat na vyse uvedené
- predpoklad stéZovatele, Ze sousedni pozemek nebude zastavén rodinnymi domy nevychazel
z pravnich poméri daného tizemi.“ S takovym kategorickym zavérem se soud neztotoznuje.
Ustavni soud totiZ provedl svou tvahu o tom, %e sousedé nemaji zarudenu trvajici hodnotu
své véci v Ustavnépravni roviné, které dosahuje az urcita intenzita zasahu [srov. Husseini, F.,
Barton, M., Kokes, M., Kopa, M. a kol. Listina zdakladnich priv a svobod. 1. vydani (1.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2021, komentar k ¢l. 11, marg. ¢. 123.], pfi¢emz snizeni
hodnoty véci mize mit i nadale relevanci v roviné zakonnosti. K namitkam snizeni trzni
ceny totiz NSS konstantne judikuje, ze ,[v] rdmci sizemnibo vizeni - a stejnétaki v
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ramci stavebniho vizeni & ¥izeni o dodatecném povoleni stavby - je sice stavebni 1i¥ad opravnén
a povinen  posoudit  ndmitku  sniZeni  trini  cemy  sousednich  nemovitosti,
avsak ¢ini tak jen z pozice ndstroji stavebnibo zakona, tedy zejména z hlediska souladu s vizemné
planovaci dokumentact, s obecnymi poZadavky na vystavbu a se zajmy chrinénymi dalsimi
predpisy.“ (srov. rozsudky NSS ze dne 14. 7. 2011, ¢. j. 1 As 56/2011-133, ze dne 27. 11. 2014,
¢.j. 5 As 78/2013-55, ze dne 31. 5. 2018, ¢. . 7 As 172/2017-29, nebo ze dne 9. 8. 2023, ¢. j. 2
As 93/2022-56). Mezi obecné pozadavky na vystavbu pritom patfi i pozadavek na kvalitu
prostredi. Stavebni Urad je proto zpusobily posoudit si namitku snizeni trzni hodnoty sam
a obecné neni vylouceno, ze u zaméru souladného s Gzemné planovaci dokumentaci muze
dospét k zavéru, ze jeho realizaci dojde k nepriméfenému snizeni trzni ceny sousednich
nemovitosti.

Vyse soud shledal, ze s nékterymi namitkami tykajicimi se kvality prostfedi se spravni
4 v/ V. Vv A% 4 Ve M 4 v v /
organy nevyporadaly dostateCné, tudiz prozatim nelze uclinit zavér ohledné celkového
snizeni kvality prosttedi vlivem stavby. AvSak v rozsudku ¢. j. 7 As 172/2017-29 NSS
zdaraznil, ze pokud byl stézovatel presvédéen o svém tvrzeni o snizeni trzni ceny

. . v /. v [ o . V. ~ . / vV o
nemovitosti, mél tuto Gjmu blize specifikovat, zdivodnit a dolozit. Zalobce nicméné zistal
jen u obecnych tvrzeni, ze ke snizeni trzni hodnoty jeho nemovitosti ,zcela jiste“ dojde, coz
neposkytuje podklad pro posouzeni realného vlivu stavby na hodnou jeho nemovitosti.
Obecné sice snizeni kvality prostfedi muze ovlivnit trzni hodnotu nemovitosti, bez dolozeni
souvislosti mezi realizaci stavby, zménou kvality prostfedi a poklesem trzni ceny ale maji
takové dogmatické namitky spiSe charakter spekulace. Trzni cena je totiz vysledkem
komplexniho hodnoceni, které zahrnuje mnoho proménnych (celkovou atraktivitu
lokality, dostupnost sluzeb a infrastruktury, stav nemovitosti, poptavku na trhu apod.).
Diléi zhorseni kvality prosttedi proto nemusi nutné znamenat i snizeni trznl ceny

M M 4 M % 4 v 4 v / i / 4 v /
nemovitosti. Namitky snizeni trzni ceny by proto mély byt natolik konkrétni a podlozeneé,
aby spravni organy vibec mohly posoudit, jestli negativni vlivy stavby skutecné prevazuji
nad ostatnimi faktory ovliviujicimi trzni cenu. S ohledem na obecnost namitek proto podle
soudu v prechozim fizeni nevyvstaly pochybnosti o tom, ze realizace stavby kvalifikované
zasahne do zalobcovych prav, pokud jde o trzni cenu jeho nemovitosti a tento bod neni
dtvodny.

Zalobce dale namital, Ze se spravni organy dostatecné nevyporadaly s namitkami tykajicimi
se poruseni zakona o statni pamatkové péci stavebniky (provadéni stavby vcas neoznamili
Archeologickému tGstavu). Soud pfipomina, ze v fizeni o zalobé proti rozhodnuti spravniho
/ . ’ v / v . . / ’ .
organu je soud povolan k ochrané prav zalobce, nikoli k obecné kontrole zakonnosti
napadeného rozhodnuti a vSech procest, které k jeho vydani vedly. Zalobce ptitom netvrdi,
zda a jak byl pfipadnym porusenim zikona o statni pamatkové pééi zkracen na svych
vetejnych subjektivnich pravech (podle repliky chtél touto namitkou ilustrovat soustavné
orusovani pravnich predpist stavebniky). V tomto pfipadé neni podle soudu zasah do
p p preap y prip p
\4 4 4 4 . v v/ 4 v 4 i /. / o
zalobcovy pravni stéry (jakozto souseda) u pripadného mareni archeologickych vyzkumu
vibec rozumné myslitelny (srov. usneseni rozsireného senatu ze dne 21. 10. 2008, ¢. j. 8 As
47/2005-86, ¢. 1764/2009 Sb. NSS). Takova namitka proto neni ptipustna.

Koneéné zalobce popsal okolnosti samotného zptsobu provadéni stavby. Stavebni afad
v podmince ¢. 2 prvostupriového rozhodnuti stanovil, ze stavba bude dokoncena a
provedena podle projektové dokumentace, kterou vypracoval M. L., CKAIT - X. V textové
v/, . . ’ ’ . / / v/ . v

asti projektové dokumentace (souhrnna technické zprava, cast B.8) je uvedeno, ze
stavebnici pro provadéni stavby projednali zabor ¢asti verejnych ploch, které jsou v dané
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v/ i v vV Ve / M v M 4 4 i vV . 4
casti pomeérné Siroké, a stavba tak negativné neovlivni pohyb/provoz v ramci verejného
prostranstvi. Pokud jde o ochranu okoli stavenisté, ptfi provadéni stavby budou nejcastéji
pouzity bézné drobné stavebni elektricke stroje a ru¢ni nafadi (napf. michacka, vrtacka, el.
kompresor), které spliuji akustické pozadavky natizeni ¢. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi

p pinuj P Y
pred nepriznivymi Gcinky hluku a vibraci. Skladovany prasny material bude fadné zakryt a
pti manipulaci s nim bude, pokud mozno, zkrapén vodou, aby se zamezilo nadmérné
prasnosti. Hluk z bourani a realizace novych konstrukei, které budou hlavnim zdrojem
hluku, bude regulovan jejich provadénim v denni dobé od 8 do 16 hodin ve vSednich dnech
(souhrnna technicka zprava, ¢ast B.6). Zalobce nasledné v odvolani namitl, ze stavebni Gfad
mél pro dokonceni stavby stanovit takové podminky, které zajmovy stfet v uzemi
eV vV v/ v Ve 4 o . .

uspokojivé vyresi (napt. ulozit stavebnikim povinnost vybudovat protihlukovou nebo
protiprasnou sténu). K tomu zalovany uvedl, ze vzhledem ke stupni rozestavénosti (bouraci
’ ev / v N . / . v 7
prace jiz byly provedeny) neni pozadavek na vybudovani protihlukové nebo protiprasné
stény opodstatnény. S timto zalobce nesouhlasil, jelikoz stavba v dobé vydani napadeného
rozhodnuti stale nebyla dokoncena. Zalobce v$ak v zalobé nijak nekonkretizoval, jaké imise
bude stavebni ¢innost v souladu s podminkami v dodatecném povoleni stavby (jez bylo
vydano az za situace, kdy stavba bytového domu priléhajictho k pozemku zalobce byla

4 VvV v M / 4 M 4 4 v v 4
témér dokoncena, jak vyplyva z popisu aktualniho stavu na str. 1 az 2 prvostupniového
rozhodnuti) pasobit a proc jejich povaha nebo mira vyzadovala ulozeni zvlastnich opatfeni
nad ramec podminek v dodatecném povoleni stavby (zavazné projektove dokumentaci).
Prakticky jakakoli stavebni ¢innost totiz generuje imise hlukem, prachem nebo vibracemi.
Pozadavek na nulové imise by stavebni ¢innost vyrazné zatizil az zastavil. Imise ze stavebni
¢innosti je také potfeba posuzovat v kontextu jejich docasného charakteru. Zalobce pfitom
nezminuje, ze by se imise spojené sdokoncovanim bytového domu ase stavbou
polyfunkéniho objektu mély vymykat bézné stavebni Cinnosti. Zalobce se v zalobé spise

v i 4 v 4 v 4 4 A / 4
soustfedil na provadéni stavby pred vydanim prvostupniového, resp. napadeného
rozhodnuti. Predmétem nynéjsitho soudniho prezkumu je ale (az) dodatecné povoleni
stavby, nikoli minula nebo budouci stavebni nekazen stavebniku. Postradalo by smysl, aby
v dodatecném povoleni byly stanoveny podminky ke zpusobu provadéni jiz provedenych

hrubych stavebnich praci, jelikoz ten nelze zpétné ovlivnit a zhojit.

Zalobce také upozornil na to, ze mu provadénim stavebnich praci vznikla skoda. Ta se vsak
v / 4 v 4 /7 o+ V_V v v/ 4 v 4 4 ’
méla tykat provadeéni praci jesté pred fizenim o dodateném povoleni stavby (bouracich
praci a nezabezpeleni strechy). Pokud tak zalobci vznikla v disledku takové stavebni

Ve * Vv oV N4 4 ’ v . 4 /4
¢innosti skoda, muze se po stavebnicich domahat nahrady prostrednictvim soukromého
prava (ostatné ve vyjadreni k zalobé stavebnici tvrdili, ze se Zalobcem dohodli, Ze ,daji vse
do puvodniho stavu a vzniklou $kodu jiz odstranili; podobné také v doplnéni vyjadieni
k odvolani ze dne 28. 8. 2023).

Zalobce v zalobé téz namital, ze stavebnici nerespektovali vyzvu k bezodkladnému zastaveni
/ A LY / v A Vv, L) / . . X
praci. Stavebni urad 1 zalovany porusovani predpist stavebniky ignorovali. Cinnost
stavebnikti pfed dodateCnym povolenim stavby, pfipadné jejich pokralujici stavebni
nekazen, ale nema souvislost s napadenym rozhodnutim. V kontextu liknavosti spravnich
4 o V 4 . \4 4 4 4 4 4 v * o Vo /.
organu zalobce dale upozornil na to, ze dodrzovani pravnich predpisu a ochranu verejnych
zajmu maji zajisfovat spravni organy, nikoli zalobce. To je jisté pravda, zaloba proti
rozhodnuti spravniho organu je ovSem koncipovana jako obrana vefejnych subjektivnich
prav (srov. body 29 a 57 tohoto rozsudku), nikoli jako vSeobecna kontrola ¢innosti verejné
4 Vv \4 . /. 4 ’
spravy. Jestlize zalobce nebyl spokojen s vykonem stavebniho dozoru ze strany stavebniho
Gradu nebo zalovaného, coz se mohlo negativné projevit v jeho pravni sféfe, mél moznost
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se proti jejich liknavosti branit zasahovou zalobou (srov. rozsudek rozsireného senatu ze dne
26. 3. 2021 ¢. j. 6 As 108/2019-39, ¢. 4178/2021 Sb. NSS, na ktery navazal ve véci zaloby
proti nenarizeni zastaveni stavebnich praci podle § 134 odst. 4 stavebniho zakona
napt. Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich v rozsudku ze dne 27.10.2021, &j. 51 A
19/2021-66).

Namitky tykajici se zptsobu provadéni stavby pred jejim dodateénym povolenim proto
nejsou divodné.

Podle stavebnikt musel zalobce stavebni zmény v jeho sousedstvi ocekavat, jelikoz jiz v roce
2009 probéhlo Gzemni fizeni tykajici se stavby bytového domu s pfizemni kavarnou,
Uzemni rozhodnuti ale nakonec nebylo vyuzito. Soud ptipomina, ze doba platnosti
Uzemniho rozhodnuti byla podle § 93 odst. 1 stavebniho zakona nejdéle 5 let, pro soucasnou
vystavbu proto nema relevanci. Obecné vzeti planované stavebni ¢innosti na védomi (jez by
mohlo pramenit z historického a jiz neplatného Gzemniho rozhodnuti) také nezbavuje
potencialné dotceneé vlastniky sousednich nemovitosti prava uplatriovat namitky tykajici se
aktualni vystavby v okoli, ktera by mohla zasahnout do vykonu jejich vlastnickych prav.

V. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

S ohledem na vyse vytykana pochybeni spravnich organa shledal soud zalobu divodnou
a napadené rozhodnuti zrusil podle § 76 odst. 1 pism. a) s. f. s. pro neprezkoumatelnost
spocivajici v nedostatku dtvodua. Soud véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni (§ 78 odst. 4
s. f. s.). V dalsim fizeni je zalovany vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku
(§ 78 odst. 5 s. f. s.). V souladu s principem omezené kasace soud nepfistoupil ke zruseni
prvostupniového rozhodnuti, jelikoz zalovany vytknuté vady muze sam napravit a je na
ném, jaky postup povazuje za uCelnéjsi a vhodnéjsi pro naplnéni obecnych zasad spravniho
¥adu (napt. zasada hospodarnosti FHzeni a dobré spravy). Zalovany si v dal$im ¥Hzeni vyZada
zavazneé stanovisko nadrizeného organu tzemniho planovani. Pfitom ovéri, zda nadrizeny
organ radné reagoval na odvolaci namitky tykajici se zatizeni lokality bytovou vystavbou
a pripadné jej pozada o napravu (srov. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 4. 12. 2013,
& j.5 A 241/2011-69, & 3018/2014 Sb. NSS). Zalovany také prezkoumatelné posoudi, zda
tvrzené imise stinem a hlukem a zplodinami z parkujicich vozidel nepripustné nezhorsuji
kvalitu prostredi. Soud pripomina, ze pri posuzovani celkové miry zhorseni kvality
prostredi je potreba vsechny negativni Cinitele hodnotit také souhrnné ve wvzdjemnych
souvislostech (srov. rozsudek NSS . j. 2 As 44/2005-116).

Soud neprovadél dokazovani fotografiemi znazornujicimi provadéni stavby, vyhledové
poméry a skodu na zalobcové nemovitosti, jelikoz jsou obsahem spravniho spisu, kterym se
dokazovani neprovadi. Dokazovani fotografiemi P. namésti pred a po zahajeni stavby soud
neprovadél pro nadbyteénost, jelikoz se pro neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti
zatim nemuze k naruseni hodnot v lokalité vyjadrit. Dale soud pro nadbyte¢nost neproved]
dtikaz poskytnutim informace, v némz stavebni Gfad informuje o prestupkovém fizeni se
stavebniky a provadéni kontrolnich prohlidek, jelikoz takové skuteénosti nejsou pro
v 4 v 4 7 4 v
prezkum rozhodnuti o dodate¢ném povoleni stavby relevantni. Pro nadbytecnost soud
neprovedl ani dikaz vypisy z katastru nemovitosti, podle kterych stavebnici disponuji
vhodnymi pozemky, na nichz mohou parkovat automobily obyvatelt stavby, neni proto
/4 Ve *V_V Vv 4 4 . 4 . M /4
nutné zfizovat parkovisté v bezprostredni blizkosti zalobcovy nemovitosti. Také pro
neprezkoumatelnost vyporadani namitek imisemi z parkovani automobilt si soud nemize
Ve vV M 4 vV Vv 4 4 4 4 Ve . /. v 4
o primérenosti zvoleného reseni parkovani prozatim udinit isudek. Bude na zalovaném, aby
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po radném vyporadani odvolacich namitek vyhodnotil, jestli je kvili neptimérenym

zasahtim do kvality prostfedi nutné fesit potfebu parkovacich stani jinak (jinde). Konec¢né

soud neproved] dokazovani stavebnim denikem z roku 2009, povolenim odstranéni stavby

z roku 2009 a souhlasem s odstranénim stavby z roku 2021, které dolozili stavebnici. Soudu
’ v e ;. ’ v . i / ’ 4

neni zrejmeé, jaké skutecnosti by mél stavebni denik z roku 2009 prokazovat a zakonnost

odstranéni stavby nebyla predmétem nynéjsitho prezkumu.

O nahradé nikladd rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. ¥. s. Zalovany nem4 pravo na nhradu
naklad® ¥zeni, nebot ve véci nemél tspéch. Zalobce mél ve véci plny aspéch, a proto mu
soud priznal nahradu nakladi fizeni ve vysi 16 342 K¢. Tyto naklady jsou tvoreny
zaplacenym soudnim poplatkem za podani zaloby ve vysi 3 000 K¢ a poplatkem za podani
navrhu na pfiznani odkladného tcinku ve vysi 1000 K¢. Ackoli soud zalobé odkladny
Ucinek neptriznal, poplatek za podani navrhu je tfeba pokladat za Gcelné vynalozeny
naklad zpravidla i v pripadé, ze nebyl uspésny (srov. Kithn, Z., Kocourek, T. a kol. Soudni
#id spravni. Komentd#. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 485-486). Niklady déle tvoi
odména za zastupovani advokatkou za tfi dkony pravni sluzby (pfevzeti a ptriprava
zastoupeni, sepis zaloby a podani repliky), u nichz sazba odmény podle vyhlasky
¢.177/1996 Sb., o odménach advokatd a nahradach advokatd za poskytovani pravnich
sluzeb (advokatni tarif) ¢ini 3 100 K¢ [§ 7 bod 5, § 9 odst. 4 pism. d) a § 11 odst. 1 pism. a) a
d) advokatniho tarifu], tj. 9 300 K¢. Naklady zastoupeni predstavuje také nahrada hotovych
vydaja za tfi Gkony pravni sluzby po 300 K¢ (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu), tj. 900 K¢.
Odmeéna advokatky tak ¢ini 10 200 K¢. Advokatka je platcem dané z pridané hodnoty, jeji
odmeénu ve vysi 10 200 K¢ je proto treba zvysit o ¢astku 2 142 K¢ odpovidajici nahradé za
dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 %. Nahradu nakladu fizeni v celkové vysi 16 342 K¢ je
zalovany povinen uhradit podle § 149 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad,
uziteho na zakladé § 64 s. t.s., k rukam zastupkyné zalobce ve lhuté 30 dnt od pravni
moci tohoto rozsudku (§ 54 odst. 7 s. 1. s.).

Osoba zGcastnéna na fizeni ma pravo na nahradu pouze téch nakladd, které ji vznikly
v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil (§ 60 odst. 5 s. 1. s.). Soud osobam
zGCastnénym na rizeni zadnou povinnost neulozil. Rozhodl proto, ze tyto osoby nemaji
pravo na nahradu nakladu tizeni.

Poucdenti ;

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhuté dvou tydnd ode dne jeho
dorudeni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasalni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhita pro podani kasaéni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil podatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den lhiity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhity k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z dGvodd uvedenych v § 103 odst. 1 s.f.s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v \4 vV M
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje,
vjakém rozsahu azjakych divodi jej stéZzovatel napada, aidaj otom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.
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V fizeni o kasa¢ni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li

vV . v v / Ve . ’ .. . v ,
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakonu vyzadovano pro vykon advokacie.
Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 30. zari 2024

Lenka Bursikova, v. r.
predsedkyné senatu
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