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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Davida Rause, Ph.D., a
soudca
Megr. Filipa Sktivana a JUDr. Ing. Venduly Sochorové v pravni véci

zalobce: Ing. J. K.
bytem X

proti
zalovanému: Krajsky ufad Kraje Vysoéina
sidlem Zizkova 1882/57, Jihlava

za Ucasti: 1.P.K.

2.Z.K.
oba bytem X

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 27. 3. 2025, ¢. j. KUJI 30882/2025, sp. zn. OUP
314/2024 Ci-2,

takto:

L. Zaloba se zamita.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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Zalobce nema pravo na nahradu nakladd fizeni.
Zalovanému se neptiznava nahrada naklada rizeni.

Osoby zucastnéné na rizeni nemaji pravo na nahradu nakladu fizeni.

Odtvodnéni:
I. Vymezeni véci

Meéstsky trad Bystrice nad Pernstejnem (dale jen ,stavebni Gfad®) rozhodnutim ze dne 25. 3.
2024, ¢.j. BYS 3724/2024, k zadosti osob zGcastnénych na tizeni 1 a 2 (dale jen ,stavebnici®)
podle § 94p odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 tzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), ve spolecném fizeni schvalil zamér ,Novostavba zabradnibo domku (vymény) k RD
&p. X na pozemcich parc. & X, XA a XB v kat. tizemi X (dale jen ,stavba®). Zalovany zamitl
odvolani zalobce a rozhodnuti stavebniho ufadu potvrdil.

I1. Zaloba

Zalobce namit, Ye napadené rozhodnuti nezohlednilo zasadni negativni dopady stavby z
hlediska ztraty soukromi a komfortu bydleni Zalobce. Zalovany odkéazal na vzdalenost
stavby od pozemku zalobce a soulad stavby s pozadavky na vystavbu a viibec se nezabyval
subjektivnimi aspekty.

Zalobce nesouhlasi s tim, %e nimitka sni¥eni hodnoty jeho nemovitosti je irelevantni, a
poukazuje na konkrétni objektivni faktory, které ke snizeni mohou vést, napt. zvysenou
mobilitu a hluk z divodu zamysleného Gcelu stavby - kratkodobé pobyty navstév a
volnocasové aktivity stavebnikd. Doprava ¢i hluk jsou nepochybné hodnoty, ktereé jsou
pravaimi predpisy regulovany.

V obci Bohunov se dle zalobce v prabéhu let ustalil zptisob sméfovani a umistovani staveb,
ktery respektuje urcity fad a zajistuje vzajemnou ohleduplnost mezi stavbami z ruznych
hledisek (napt. soukromi, osvétleni). Ackoli to neni vyslovné zakotveno v izemnim planu,
v/, o/ v/ .. / / / / 7 7 / v
tvofi vyznamnou soucast krajinného razu a charakteru obytného Gzemi. Zalovany se vsak
4 4 o v 4 v /. 4 4 4 / /4 M
této otazce vyhnul s oduvodnénim, ze v Gzemnim planu chybi vyslovna pravidla pro
orientaci staveb, a proto nema diivod omezovat stavebniky, kteti zadali umistit stavbu jinym
v 4 4 . 7 i v . , ’ v ,
smérem nez ostatni (s orientaci hfebene stfechy na jihozapad-severovychod). Zalobce ma
4 b 4 v 4 4 4 v Ve - / v v 4 /4 4
navic legitimni olekavani, ze pokud bylo pfi jeho vystavbé vyzadovano respektovani
urcitého urbanistického radu, bude stejny pristup uplatnén i u novych staveb.

Zalovany se dle zalobce taktéz nedostatecné vyporadal s obavami zalobce z komerc¢niho

NI ~ / v . s e . . 1.7 . / o
uzivani stavby. Zalovany by mél usilovat o minimalizaci potencialnich negativnich dopadt
stavby na okolni pozemky jesté pred jeji realizaci. Zalobce zduraznuje, ze se nejedna o
pouhou spekulaci, nybrz o realny skutkovy stav. Zalobce si je védom zasady koncentrace
fizeni dle § 82 odst. 4 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu (dale jen ,spravni rad®).
Nicméné namitky tykajici se orientace stavby a komercniho uzivani by mély byt
zohlednény, a to z duvodu svého vyznamu a ochrany vetejného zajmu.

V doplnéni zaloby zalobce doklada fotomapu s vyznacenim klidovych zén, z niz je patrné,
ze stavba je umisténa v bezprostredni blizkosti klidové zény zalobce. Taktéz je zde patrne,
\4 V_V* M 4 / .V 4 Ve M M v/ v Vev/

ze vétsina nemovitosti v dané lokalité ma urditou orientaci. V pripadé novéjsich staveb
smérem na Janovicky stavebni ufad pozaduje obvyklou orientaci klidovych z6n, ktera byla

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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pozadovana jiz pred 20 lety. Zalobce jiZ v odvolani divodné poukéizal na to, %e objekt na
parcele ¢. XB je fakticky vyuzivan pro kratkodobé ubytovani osob, tedy ke komer¢nim
Géeltim. Obava Zalobce je tedy opodstatnén4. Zalobce proto navrhuje napadené rozhodnuti
zrusit a véc vratit zalovanému k dal$imu fizeni.

III. Vyjadfeni Zalovaného a stavebnikd

Zalovany ve svém vyjadreni odkazal na odtivodnéni napadeného rozhodnuti a navrhl Zalobu
zamitnout. Stavebnici se k zalobé nevyjadrili.

IV. Posouzeni véci krajskym soudem

Zaloba byla podana véas [§ 72 odst. 1 zakona &. 150/2002 Sb., soudniho radu spravniho (dale
jen s. f. 5.“)], osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1s. t. s.). Zaloba je ptipustna (zejména
§65,§68a§70s. t.s.). Za splnéni podminek § 51 s. t. s. rozhodl soud bez jednani.

Zaloba neni divodna.

Spole¢nym povolenim stavebni ufad schvalil novostavbu samostatné stojictho pfizemniho
zahradniho domku s pidnim prostorem bez vyuziti. Z hlediska Gcelu je stavba spole¢nym
povolenim uréena pro volnocasové aktivity stavebniki a pro obéasné bydleni navstév nebo
jejich rodiny.

Zalobce v prvé fadé namit4, Ze spravni organy nedostateéné zohlednily zasadni negativni
dopady stavby z hlediska ztraty soukromi a komfortu bydleni zalobce a nezabyvaly se
individualnim aspektem véci.

K tomu zdejsi soud ve shodé se zalovanym uvadi, ze v intravilanu obce nova stavba zpravidla
vzdy v urcité mite zasahuje do soukromi vlastnikt sousednich nemovitosti. Absolutniho
soukromi v takovych podminkach nelze dosahnout (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 30. 4. 2012, ¢.j. 8 As 20/2011-131). Vlastnik sousedni nemovitosti si nemuze
osobovat pravo na to, aby byla vyloucena kazda stavebni zména v sousedstvi, ktera by snizila
4 M 4 M 4 Vv 4 4 i A4 4 v V.’ 7 4
miru jeho soukromi. Pokud se nejedna o obtézovani mimoradné, prevysujici miru
Ve vV V. o M v v 7.7 / vV 4
pfiméfenou pomérum, je prednostné na tom, kdo se citi byt obtézovan, aby provedl
opatreni, ktera by tomuto obtézovani zabranila (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 12. 3. 2010, ¢. j. 7 As 13/2010-145).

Stavebni ufad v prvostupnovém rozhodnuti uvadi, ze stavba je navrzena ve vzdalenosti
37,11 m od spolecné hranice s pozemkem zalobce parc. ¢. XC a cca dal$ich 12 m od
rodinného domu zalobce. Z toho lze dle stavebniho Gfadu dovodit, ze vzdalenost stavby od
v . . ’ cevy . v 7 /
pozemku zalobce a od jeho rodinného domu zajistuje dostate¢né soukromi pro oba
vlastniky. S touto avahou se zdejsi soud ztotoznuje a doplnuje, ze z ni¢eho neplyne, ze by se
stavbou bylo spojeno zvySeni dopravni zatéze nad primérenou miru. Zalobce sice namita, ze
4 4 4 i M b 4 4 M Vev/ v . M M v v
spravni organy nezohlednily individualni okolnosti nynéjsi véci, nekonkretizuje vsak, v cem
tyto individualni okolnosti spocivaji.

V zasadé tak nedini ani v fizeni pred zdejsim soudem. V doplnéni zaloby zalobce predlozil
fotomapu, do které na nékterych pozemcich rucné vepsal ,KZ“ s tim, ze se jedna o klidové
zOny a z mapy je ztejmeé jejich vymezeni. Pravni predpisy vsak pojem ,klidova zona“ neznaji
a ani zalobce jej nijak nedefinuje. Zdejsi soud proto tomuto grafickému vymezeni stézi maze
pripsat jakykoliv vyznam z hlediska hodnoceni zakonnosti napadeného rozhodnuti.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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K namitce snizeni ceny zalobcovy nemovitosti zalovany uvedl, ze tato namitka je
bezpfedmétna a v procesu izemniho a stavebniho fizeni irelevantni. Ve spolecném fizeni je
totiz zkouman pouze soulad stavby s pravnimi predpisy (vysledkem je posouzeni
v/ . /. 4 i v . 4 4 \4 o v 4
pripustnosti stavby v Uzemi z hlediska vefejnopravnich pozadavkd). Jde napf. o otazky
/7 vV 4 v M v/ i /4 .V . /. 4 4
zastinéni, hlucnosti, pfipustnosti stavby v dané lokalité (tj. soulad s uzemnim planem),
odstupové vzdalenosti apod.

Toto vyporadani dle zdejsitho soudu odpovida zakonné Gpravé a judikatufe Nejvyssiho
spravniho soudu, podle které zvyseni ¢i snizeni ceny nemovitosti nema samo o sobé vliv na
zakonnost rozhodnuti ve spole¢ném fizeni. Obecné plati, ze ,,ma-li viastnik nemovitosti za
to, Ze by urcité vyuZiti okolniho vizemi (napr. zdstavbou urcitého charaktern) moblo zpisobit
snizeni hodnoty jeho nemovitosti, musi si svd prava streZit vcas, tj. jiZ v procesu porizovini a
schvalovani vizemné planovaci dokumentace, a snaZit se tak zasadit o takovou formu zdstavby,
kterou povazuje pro sebe za prijatelnou. V ramci vizemniho ¥izeni - a stejné tak i v ramci
stavebniho 7izeni (i ¥izeni o dodatecném povoleni stavby - je sice stavebni srad opravnén a
povinen posoudit namitku snizeni trzni ceny sousednich nemovitosti, avsak ¢ini tak jen z pozice
ndstroju stavebniho zakona, tedy zejména z blediska souladu s vizemné planovaci dokumentact, s
obecnymi poZadavky na vystavbu a se zajmy chranénymi dalsimi predpisy.“ Zvyseny ruch, ktery
by mohl mit vliv na cenu nemovitosti, vsak mezi kritéria, ktera stavebni urad pred vydanim
Uzemniho rozhodnuti z tohoto hlediska zkouma, evidentné nepatti (rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31. 5. 2018, ¢. . 7 As 172/2017-29, nebo ze dne 9. 8. 2023, ¢.j. 2 As
93/2022-56). Zalobce m4 jist¢ pravdu vtom, Ze hluk je pravnimi predpisy regulovan;
prekrodeni verejnopravnich hlukovych limitt v dusledku povoleni stavby vsak z niceho
nevyplyva.

Pfi Gstnim jednani, které probéhlo pfed stavebnim afadem, zalobce uplatnil pouze obecné
namitky obavy ze ztraty soukromi, snizeni komfortu bydleni a snizeni hodnoty
nemovitosti. Jiné namitky ve vztahu k povolované stavbé v fizeni pred stavebnim Gfadem
zalobce neuplatnil. Sam si je pritom védom § 82 odst. 4 spravaniho radu, podle néhoz k novym
skutecnostem a k ndvrbiim na provedeni novych ditkazii, uvedenym v odvolani nebo v priibéhu
odvolaciho 7izeni, se priblédne jen tehdy, jde-li o takové skutecnosti nebo ditkazy, které sicastnik
nemohl uplatnit drive. K tomu zdejsi soud ve shodé se zalovanym dodava, ze podle § 94m
stavebniho zakona plati, ze stavebni Grad upozorni Glastniky fizeni, ze zavazna stanoviska
a namitky mohou uplatnit nejpozdéji pfi Gstnim jednani, jinak ze k nim nebude ptihlédnuto.

K tomu lze uveést, ze Nejvyssi spravni soud se jiz v minulosti zabyval otazkou, zda pravidlo,
ze zalobce je v zalobé opravnén uveést i ty namitky, jez neuplatnil ve spravnim ftizent, lze
vztahnout i na pripady, kdy procesni predpisy upravuji zasadu koncentrace (véetné
koncentrace dle stavebniho zakona). Jiz v usneseni ze dne 26. 8. 2008, ¢. j. 7 Afs 54/2007-62,
rozsifeny senat Nejvyssiho spravniho soudu dospél k zavéru, ze je potfeba odlisovat ,,Zalobni
namitky procesnépravnibo charakteru, jejichZz uplatnéni je limitovino wustanovenimi o
koncentraci spravnibo rizeni, od namitek hmotnépravnich, které nijak omezovat nelze. Jinak
receno Zalobce zajisté nemiiZe 1icinné zpochybriovat zdkonnost postupu Zalovaného spravniho
organu a vytykat mu jako procesni vadu, Ze se nevyporidal se skutecnostmi ¢i prdvnimi
namitkami, které ve spravnim tizeni neuvedl nebo které uplatnil opoZdéné, miize vsak bez
omezeni namitat nespravné pravni posouzeni véci, k némuz zalovany svym postupem dospél.“
(srov. téz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 1. 2021, ¢. j. 2 As 62/2019-86).

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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Pravé touto optikou hodnotil zdejsi soud ty zalobni namitky, které zalobce nejpozdéji pri
/ 4 . 4 4 i v 4 /v V7 7 v/ v v
Ustnim jednani neuplatnil, a¢ byl stavebnim Gradem o koncentraci fizeni radné poucen.

Co se tyCe umisténi a orientace stavby, jsou zalobni namitky veskrze obecné. Zalobce
poukazuje na ustaleny zptsob sméfovani a umistovani staveb, ktery tvofi vyznamnou
v/ .. /4 4 /4 / 4 4 v / . . /7
soucast krajinného razu a charakteru obytného Gzemi, a ktery mél byt v minulosti stavebnim
Ufadem vyzadovan. Dale v doplnéni zaloby zalobce uvadi, ze stavebni Grad v jinych

ptipadech vyzaduje obvyklou orientaci klidovych z6n na Janovicky.

Zalobce v$ak nijak neup¥estiuje, jaky je onen ustaleny zptsob sméfovani a umistovani staveb,
neuvadi, ¢im jej povolovana stavba narusuje, a neodkazuje ani na zadna rozhodnuti
stavebniho Gradu, dle kterych méla byt v minulosti konkrétni orientace staveb vyzadovana.
Totéz plati pro orientaci htebene stfechy. K orientaci klidovych z6n lze uvést to, co jiz bylo
feCeno vyse - zalobce ani neuvadi, co rozumi pojmem ,klidova zona“.

Stavebni Ufad se charakterem a umisténim stavby zabyval a konstatoval, ze dané Gzemi je
charakterizovano samostatné stojicimi tradi¢nimi rodinnymi domy a s nimi souvisejicimi
doprovodnymi stavbami. Stavebni ¢ara v daném Gzemi neni definovana. Obec nema pro
dané Gzemi vydan regulaéni plan, ktery by je detailnéji reguloval (sklony strech, barevné
feseni, stavebni ¢ara atd...). Stavba svym ptdorysnym tvarem, typem zastreSeni, sklonem
strechy, vyskou a orientaci ke komunikaci odpovida okolnim stavbam. Umisténi stavajicich
rodinnych domu a jejich orientace ke svétovym stranam je v daném {zemi nesourodeé.
Rodinné domy nejsou umistény v jedné uli¢ni care. V obci nejsou stanoveny zadné
regulativy, které by urCovaly umisténi a orientaci staveb. Vzhledem ke skuteénosti, ze se
jedna o typickou venkovskou zastavbu, stavebni ufad ani nedoporucuje pti umistovani
rodinnych domu a jejich doprovodnych staveb striktné dodrzovat uliéni ¢aru nebo orientaci
strech, jak to byva napriklad ve méstech. Venkovska zastavba nema striktné definovana
pravidla pro umisténi a orientaci staveb. Navrzené umisténi zahradniho domku je v souladu
s okolni zastavbou a p¥rodnim prostfedim. Zalovany v napadeném rozhodnuti akcentoval
zejména to, ze Uzemné planovaci dokumentace nestanovi podrobné podminky prostorového
usporadani a orientace staveb a stavebni urad tudiz nemél duvod stavebniky omezovat, nebot
stavbou nebyla nadmérné narusena architektonicka harmonie stavajici zastavby. Za tohoto
stavu zalobce nemize byt u zdejsitho soudu s namitkami tykajicimi se orientace a umisténi
stavby Uspésny.

K obavam zalobce z komeréniho vyuzivani stavby pro kratkodobé ubytovani osob zalovany
uvedl, Ze stavebni afad vychazi z pravniho i skutkového stavu ke dni podani zadosti o

v / 4 /7 IV v / M A M oV
spolecné povoleni. Stavebni urad dle zalovaného rozhoduje o podané zadosti a nemuze
predvidat, k jakému tucelu by stavba mohla v budoucnu slouzit. Dopustil by se tim
nepripustné a z povahy véci neprezkoumatelné spekulace.

Zdejsi soud se i 's timto zavérem ztotoznuje. Zalobcovy domnénky o zaméru stavebnika nic
neméni na tom, ze predmétem rizeni je zamér tak, jak byl vymezen v zadosti a projektové
dokumentaci. Stavba svym tucelovym uréenim dle spolecného povoleni slouzi pro
volnocasové aktivity stavebniku a pro obcasné bydleni navstév nebo jejich rodiny. Pokud
by byla stavba v budoucnu po jejim dokonceni uzivana k jinému ucelu, je na stavebnim
/ V. v 4 v/ 7 4 VVe v/ v Ve v 4 4 v

Uradu, aby skuteCné uzivani stavby ovéfil a pripadné ptijal opatfeni k napravé dle
ptislusnych ustanoveni stavebniho zakona. V pripadé liknavosti stavebniho Gradu pravni rad

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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nabizi prosttedky pro sjednani napravy (srov. napt. rozsudek rozsireného senatu Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 26. 3. 2021, ¢. j. 6 As 108/2019-39).

Tvrzeni, ze na sousednim pozemku stavebnikt parc. ¢. XB se nachazi dodateéné povolena a
zkolaudovana stavba, kterou jiz stavebnici fakticky pro kratkodobé ubytovani osob
komercné vyuzivaji, zalobce ni¢im nedoklada. Povoleni stavby na pozemku parc. ¢. XB a
/v ./ v/ /7 4 v . 4 v VR4 v v v/ 4
Ucel jejiho uzivani vsak zejména prekracuji predmét tohoto rizeni.

V. Zavér a naklady fizeni

Ze shora uvedenych davodu krajsky soud zalobu zamitl dle § 78 odst. 7 s. t. s. O nahradé
nakladu fizeni soud rozhodl dle § 60 s. f. s. NelGspésny zalobce nema pravo na nahradu

4 o V/ ’ \4 4 . . 4 v/ ’ Vv / 4 ’ 4 .
nakladu fizeni, zalovanému v souvislosti s timto fizenim zadné naklady nad ramec jeho
bézné uredni linnosti nevznikly. Osobam zulastnénym na fizeni soud v tomto fizeni
neulozil Zadnou povinnost ani neshledal jiné davody hodné zvlastniho ztetele pro priznani
nahrady nakladu rizeni.

Poudeni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

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

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z davoda uvedenych v § 103 odst. 1 s.f.s. a kromé obecnych
4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v v VV - M 4
nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém

rozsahu
a z jakych divodu jej stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 15. zari 2025

David Raus v.r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



