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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Filipa Dienstbiera, soudce
Stépana Vyborného a soudkyné Veroniky Juti¢kové v pravni véci zalobcti: a) MUDr. L. D.,
ab) Mgr. P. D., oba zastoupeni Mgr. Zderikem Plesnikem, advokatem, sidlem Prvniho
pluku 320/17, Praha 8, proti Zalovanému: Krajsky dfad Olomouckého kraje, sidlem
Jeremenkova 1191/40a, Olomouc, za Géasti: ) CETIN a.s., sidlem Ceskomoravska 2510/19,
Praha 9, II) Ing. H. P., IIl) REDSTONE POWER s.r.0., sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a,
Olomouc, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 11.12.2023, ¢.j. KUOK 134163/2023,
o kasa¢ni stiznosti zalobct proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé - poboclky
v Olomouci ze dne 31. 10. 2025, ¢. j. 65 A 15/2024-109,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobolky v Olomouci ze dne 31. 10. 2025,
¢.j. 65 A 15/2024-109, se rudi avéc se vraci krajskému soudu k dalSimu tizend.

Odtuvodnéni:

v -
I. Vymezeni véci

[1]  Magistrat mésta Olomouce (dale jen ,stavebni Gfad®) rozhodnutim ze dne 16. 8. 2023,
¢. j. SMOL/233026/2023/0OS/US/Fil, schvalil k zadosti osoby ziéastnéné na tizeni III) (dale
téz ,stavebnik®) ve spoleCném tzemnim a stavebnim fizeni podle § 94p odst. 1 zakona
¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), stavebni zamér
»SANATORIUM OLOMOUC - ul. Okruzni* na pozemcich parc. ¢. 613/9, XA, 613/1 a XB
v k. 0. N., sestavajici ze Sesti stavebnich objektd. Hlavni stavbou je pétipodlazni stavba
zdravotnického zafizeni dlouhodobé lazkové péce.
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[2]  Zalobci a osoba zG¢astnéna na ¥zeni II) jsou vlastniky rodinnych domt se zahradami
v blizkosti uvedeného zaméru. Ve spolecném rizeni brojili proti schvaleni zaméru
namitkami. Proti rozhodnuti stavebniho fadu podali odvolani, které zalovany v zahlavi
oznacenym rozhodnutim zamitl a prvostupriovée rozhodnuti potvrdil.

[3]  Rozhodnuti zalovaného napadli zalobci zalobou, ve které mimo jiné namitali rozpor
zaméru s uzemnim planem Olomouce (dale jen ,Gzemni plan“) pro nedodrzeni koeficientu
maximalni zastavénosti pozemkd 45 % v plochach smisenych obytnych. Celkova
zastavénost pozemku dle zalobcu cini 45,083 %. Argumentovali také rozporem zameéru
s izemni studii ,US 82: SETUZA Hnévotinska, OLOMOUC* (dile jen ,izemni studie®)
z duvodu neptizptisobeni meéritka zastavby stavajicim rodinnym domum, nerespektovani
doporucené maximalni vysky zastavby 10/14 m ani jejtho predpokladaného charakteru
a odchyleni se od dopravniho napojenti lokality. Namitali vyrazné zhorseni kvality prostredi,
resp. jejich bydleni ve smyslu ,pohody bydleni®.

[4]  Krajsky soud neshledal zalobu divodnou a zamitl ji.

[5]  Zalobci dle soudu neuvedli v Zalobé Z4dn4 tvrzeni, jak do jejich pravni sféry zasahlo
tvrzené nedodrzeni maximalniho koeficientu zastavénosti pozemku stanoveného tzemnim
planem. Soud s odkazem na § 94n odst. 3 stavebniho zakona a na judikaturu Nejvyssiho
spravniho soudu zduraznil, ze zalobci se vtomto ohledu nedomahali ochrany svych
verejnych subjektivnich prav, nybrz pozadovali kontrolu dodrzovani tzemniho planu. Pro
Uplnost uvedl, ze souhlast s tim, jak se s uvedenou namitkou vyporadal zalovany ve svém
vyjadfeni k zalobé, jehoz nosné zavéry ocitoval.

[6] K zalobni namitce tykajici se rozporu zaméru s pozadavky Gzemni studie krajsky
soud poznamenal, ze dle rozhodovaci praxe Nejvyssiho spravniho soudu nema Uzemni
studie zavaznou povahu. To vSak neznamena, ze by stavebni urad mohl pti rozhodovani
o konkrétnich zamérech Gzemni studii zcela ignorovat. Naopak byl povinen vzit udaje
vyplyvajici z Gzemni studie priposouzeni zaméru v uvahu a ptipadny odklon od nich
dtikladné posoudit. Této povinnosti zalovany dle krajského soudu dostal. Podstatné bylo, ze
posuzovany zamér vyskou spliiuje podminky prostorového usporadani v plose 14/055P
(13/17 m), nebot atika 4.NP je ve vysce +13 m a plocha strecha ustupujictho podlazi (pod
Ghlem 45° v priceli smétujicim do prilehlého vetejného prostranstvi) je ve vysce +16,5 m.
Vyskovy limit 10/14 m byl v Gzemni studii uveden jen jako doporutujici. Zalovany
adekvatné vysvétlil prekroceni tohoto limitu plynutim ¢asu a stavebnim vyvojem v lokalité.
Zamér nadto nebyl navrzen v srdci lokality rodinnych domt, nybrz na jeji vnéjsi hranici,
kde dosud po léta staval industrialni objekt. K namitanému rozporu charakteru zastavby
a dopravniho feseni s izemni studii krajsky soud zduraznil, Ze ani v tomto pifipadé zalobci
neuvedli, jak se tvrzeny rozpor dotyka jejich prav. Pfesto se vécné s témito namitkami
vyporadal.

[71  Krajsky soud shrnul argumentaci zalovaného tykajici se namitek zhorseni kvality
v 4 o vV Vv 4 /4 4 v \4 \4 / v .

prostredi v dusledku uskutecnéni posuzovaného zaméru a konstatoval, ze zalovany se témito
’ i . 4 4 M .V 4 v v Ve 'V o . 4 v

namitkami v napadeném rozhodnuti velmi poctivé zabyval a presvédcivé oduvodnil zavér,
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ze v dusledku povoleni zaméru nedojde k negativnimu zasahu do vlastnického prava zalobcu
prevysujicimu miru priméfenou pomérim.
II. Dtivody kasadni stiznosti

[8]  Zalobci (stéZovatelé) podavaji proti rozsudku krajského soudu kasaéni stiZnost
z duvodt uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni
(dale jen ,s. f. 5.“), a navrhuji, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek zrusil a vratil
véc krajskému soudu k dalsimu tizeni.

[9]  Stézovatelé broji proti zavéru krajského soudu, ze nebyli opravnéni vznést zalobni
namitku tykajici se nedodrzeni koeficientu zastavénosti stanoveného tzemnim planem. Jsou
presvédCeni, ze splnili podminky dle § 65 odst. 1 s. . s., nebot v zalobé dostate¢né tvrdili
ptrimé zkraceni na svych pravech v dasledku vydani napadeného rozhodnuti. V souvislosti
s nedodrzenim koeficientu zastavénosti zcela explicitné namitali snizeni odstupové
vzdalenosti mezi budovami, naruseni klidového charakteru lokality, dotceni soukromi ¢i
snizeni ceny nemovitosti. Ostatné vétsina namitek stézovatelt ve spravnim i soudnim fizeni
smérovala proti tomu, ze zameér predstavuje nepfimeéfené vyuziti izemi co do vysky, hmoty,
ale také dalsich vliva. Je tak zcela evidentni, jakym zpusobem se pfekrodeni stanovené
intenzity vyuziti izemi negativné projevi v jejich pravni sfére. V této souvislosti odkazuji na
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 11. 2013, ¢.j. 1 Aos 2/2013-135, z néhoz
dovozuji, ze pri fizeni o konkrétnim zaméru muze prekroceni koeficientu zastavénosti
zasahnout do vlastnickych prav Gcastnika fizeni.

[10]  Stézovatelé poznamenavaji, ze zamér byl jiz postaven, zkolaudovan a uveden do
provozu. Prikladaji fotodokumentaci, z niz jsou patrné emise, které stavba pusobi na jejich
majetek. Odmitaji, ze by jejich pristup byl ,NIMBY® (,not in my backyard®, jehoz
podstatou je, ze vlastnici stavajicich nemovitosti nelegitimné brani dalsimu rozvoji lokality,
pozn. NSS), jak uvedl krajsky soud.

[11] Dale stézovatele namitaji nezakonné posouzeni otazky prekroceni koeficientu
zastavénosti. Krajsky soud nekriticky a v rozporu s rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 27. 6. 2023, ¢.j. 10 As 181/2021-70, akceptoval zavér zalovaného, ze zamér byl
umistén na pozemky parc. ¢. 613/9, XA, 613/1, XB v k. 1. N. o celkové vyméte 12 897 m?
a nikoli jen na stézovateli uvedené pozemky parc. ¢. XA a 613/9 v k. 4. N. o vymeére 1983
m?. Podle stézovateld neni mozno tolerovat ani velice drobné prekroceni stanoveného

koeficientu zastavénosti.

[12] Koneéné stézovatelé tvrdi nezakonnost a neprezkoumatelnost napadeného rozsudku
v souvislosti s posouzenim otazky vyporadani se s platnou izemni studii. Uzemni studie sice
dle judikatury neni zavaznym podkladem pro rozhodovani v Gzemi, nicméné je podkladem
M / 4 / ’ v / 4 . M V4 /4
neopominutelnym. Nyni posuzovany zameér se od uzemni studie odchyluje bez radného
oduvodnéni; zalovany se nevyjadril ke vSem namitanym odchylkdm zaméru od pozadavkd
Gzemni studie. Namisto kritického posouzeni véci krajsky soud nepatfi¢né zpochybnil
vécnou legitimaci stézovatelq.

IMI. Vyjadfeni Zalovaného a osob zii¢astnénych na fizeni
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[13] Zalovany povazuje napadeny rozsudek za zikonny a prezkoumatelny a navrhuje
/ ’ v 7 I’V . . ’ . . . . ,
zamitnuti kasacni stiznosti. Krajsky soud zcela v souladu s judikaturou posoudil aktivni
vécnou legitimaci stézovatela ve vztahu k regulativu maximalni zastavénosti. Pokud jde
v 4 4 4 4 4 v Ve v Ve 4 v v / v ..
o vécné posouzeni této otazky, soud spravné prisvédcil zavéru zalovaného, ze koeficient
zastavénosti je nutno vztahnout k souboru pozemku dotcenych stavebnim zamérem jako
celku. Ze skutkovych zjisténi vyplyva, ze vysledna hodnota zastavénosti (i ve vztahu ke
dvéma stézovateli namitanym pozemkum, pozn. NSS) ¢inila 44,6 %, resp. 45 % po zapoctenti
drobné, jiz existujici stavby, atedy neprekrocila limit stanoveny tzemnim planem.
K namitce nezakonného odchyleni se od Gzemni studie zalovany zdaraznil, ze spravni
4 / 7 : / . J: n: /,
organy se obsahem tzemni studie zabyvaly, posoudily soulad zaméru scili atkoly
/. 4 4 4 4 / 4 v WA v o i
Uzemniho planovani a své zavéry radné odtvodnily.

[14] Osoby zGcastnéné na rizeni I) a I) se ke kasacni stiznosti nevyjadrily.

[15] Osoba zidastnéna na ftizeni III (stavebnik) ve svém vyjadreni uvadi, ze nepovazuje

4 i Vv o o / M M VVv/ 4 4 V4 %
namitky stézovateld za davodné, a navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost
zamitl. Poznamenava, ze stavba sanatoria je jiz dokoncena a je v provozu; pfipadna ztrata
rozhodnuti o povoleni by mohla ohrozit provoz a pacienty sanatoria. K argumentaci
stézovatelu uvadi, Ze je elementarni povinnosti zalobce tvrdit a prokazat svou aktivni

v b i v/ v V1 Vv / v i M M 4 M /
vécnou legitimaci. V tomto pripadé tedy méli stézovatelé vysvétlit, jak byli zkraceni na svych
pravech tvrzenym prekrolenim maximalniho koeficientu zastavénosti o 0,083 procentniho
bodu. U takto marginalniho rozdilu je nepochybné, ze se v pravni sféte stézovatelt nemuze
jakkoliv poznatelné projevit. Podle definice pojmu zastavénosti uvedené v izemnim planu
je zastavénost vyjadrena v celych procentech, pfi zaokrouhlovani se uplatni bézna
matematicka pravidla. Podstatné navic je, ze pri zahrnuti vsech ,dotcenych® pozemku neni
hodnota 45 % vibec dosazena, jak spravné uzavrel krajsky soud. Ve vztahu k namitkam

VV 7 / . v/ 4 4 / 4 b4 / Vv v 4 v/ 4 o v .

smeéfujicim proti nevyporadani se s uzemni studii osoba zicastnéna na rizeni III) zdaraznuje,
\4 vV / b M M / .. / 4 4 4 4 / . v
ze stézovatelé nijak nekonkretizovali, ke kterym jejich vytkam se spravni organy tdajné
nevyjadrily.

IV. Posouzeni véci Nejvy$sim spravnim soudem

[16] Nejvyssi spravni soud pti posuzovani kasacni stiznosti hodnotil, zda jsou splnény
podminky fizeni. Zjistil, ze kasa¢ni stiznost ma pozadované nalezitosti a je projednatelna.
Dtivodnost kasaéni stiznosti posoudil v mezich jejiho rozsahu a uplatnénych davoda (§ 109
odst. 3a4s. 1.s.).

[17]  Kasaéni stiznost je dGvodna.

[18] Stézovatelé v prvé fadé namitaji, ze zalobni namitka tykajici se nedodrzeni
koeficientu zastavénosti pozemkt nebyla nedivodna pro absenci zasahu do jejich pravni
stéry.

[19] Podle § 94n odst. 3 stavebniho zdkona osoba, kterd je vicastnikem rizeni podle § 94k
pism. ¢) aZe), miize wuplatriovat ndamitky proti projedndvanému stavebnimu ziméru,
dokumentaci, zpisobu providéni a uZivani stavebnibo ziméru nebo poZadavkiim dotcenych
organi, pokud jimi miiZe byt primo dotceno jeho vlastnické nebo jiné vécné pravo k pozemku
nebo stavbé. [...] K ndmitkdm, které nespliuji wvedené potadavky, se neptiblizi. Ulastnik tizeni
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ve svych namitkdch wvede skutecnosti, které zaklidaji jeho postaveni jako #castnika ¥izent,
a diivody poddani namitek.

[20]  Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze stézovatelé jako tUcastnici spravniho fizeni
nebyli opravnéni k podani jakychkoliv namitek, ale jen takovych, které byly spojeny

v/ / v 4 4 4 o4 M / Vv 4 . 4 M JE S 4
s primym dotéenim na pravech zakladajicich jejich Gcastenstvi (jedna se o vlastnicka ¢i jina

4 i 4 o4 v 4 4 M /4 v TV /7 V7 4
prava k nemovitostem nachazejicim se v bezprostredni blizkosti zaméru). Ucastnici fizeni
takto musi ve svych namitkach specifikovat, pro¢ posuzovany stavebni zamér pfimo
zasahuje do jejich vlastnickych ¢i jinych vécnych prav k nemovitosti. Pokud tak neudint,
stavebni ufad k takovym namitkam nepfihlizi (srov. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu
ze dne 4. 2. 2010, ¢. j. 7 As 2/2009-80, ¢. 2061/2010 Sb. NSS).

[21] Krajsky soud ovsem chybné konstatoval, ze omezena moznost (nepfimych)
/ Vv 4 o v / /. 4 4 v/ 4 v / / i
Ucastnikd  spoleCného tzemniho astavebniho fizeni uplatiovat své vyhrady proti
povolovanému  zaméru podle § 94n  odst.3  véty  predposledni  stavebniho

4 M M v \4 o /v / VV_ V v 4 v 4 4 i
zakona determinuje moznost zalobct vznaset uUspésné pouze nékteré zalobni namitky

v/ 4 v v M 4 4 4 4 M vv/ 4 4 Vv /
v fizeni o zalobé proti rozhodnuti spravniho organu. Nejvyssi spravni soud jiz ve své
judikature shledal, ze zalobci, kteri byli Gcastniky fizeni dle stavebniho zakona z divodu

\4 / v 4 4 M / Ve oo / v / 4 4 v .

mozného dotcCeni svého vlastnického ¢i jiného vécného prava k nemovité véci, mohou
v soudnim fizeni uplatriovat namitky i nad ramec vécného prava, jez jim zalozilo Gcastenstvi
ve spravnim rizeni (rozsudek ze dne 19. 9. 2025, ¢. j. 6 As 186/2023-104, bod 37). Zakonem
vyslovné vymezeny rozsah legitimace ve spravnim fizeni predstavuje pouze zakladni, avsak
nikoli konec¢né vychodisko pro rozsah legitimace v soudnim fizeni, nebot taje svazana
s rozsahem prav a povinnosti (pravni sférou) zalobce, které mohou byt zalobou napadenym
rozhodnutim pfimo dotéeny.

[22] Zalobci tak mohou v soudnim Hzen{ svoji vécnou legitimaci odévodnit $i¥eji, nebot
okruh verejnych subjektivnich prav, jez mohou byt stavbou pfimo dotcena, muze prekrocit
ramec vlastnického ¢i jiného vécného prava (rozsudek C.j. 6 As 186/2023-104, bod 48).
V této souvislosti je treba poukazat na ustalenou judikaturu, podle niz legitimace v soudnim
fizeni neni striktné vazana na uclastenstvi ve spravnim rizeni. Ochrany svych verejnych
subjektivnich prav se v soudnim fizeni spravnim mohou domahat rovnéz osoby, které
nebyly Glastniky spravntho Fzeni (ndlez Ustavniho soudu ze dne 27. 6. 2001,
sp. zn. P1. US 16/99, adile rozsudky Nejvy$iho spravniho soudu ze dne 18. 4. 2014,
C.j. 4 As 157/2013-33,  zedne 2.5.2019,  C.j.7 As308/2018-31,  ze dne 13. 1. 2020,
C.j.7 As 310/2018-47, a ze dne 30. 6. 2020, C.j. 9 Afs 316/2019-44). Obdobné nelze ani
dovozovat, ze rozsah vécné legitimace zalobce v soudnim fizeni nemize vykrodit z mezi
toho, co byl Zalobce opravnén namitat podle vyslovné pravni Gpravy ve spravnim fizeni.
Rozsah skute¢nosti, které je zalobce v soudnim fizeni opravnén namitat, se primarné
(nikoliv vsak vylu¢né) odviji od divodu jeho Gdlastenstvi v fizeni pred spravnim organem
(viz rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29.9.2016, ¢.j.9 As238/2015-38,
ze dne 4. 9. 2024, ¢.j. 6 As 352/2023-43, bod 35, a ze dne 27. 3. 2024, ¢. . 2 As 11/2023-35,
bod 17). Nejvyssi spravni soud tedy nesouhlasi s pristupem krajského soudu, ktery ztotoznil
rozsah vécné legitimace Gclastnikl ve spravnim fizeni s jejich vécnou legitimaci v soudnim
fizeni.
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[23] Krajsky soud rovnéz pochybil v zavéru, ze se stézovatelé namitkou poruseni
regulativu Gzemniho planu o maximalni zastavénosti pozemkt nedomahaji ochrany svych
A / M M 4 /4 / v v 4 4 /. 4 4 v ..
verejnych subjektivnich prav, nybrz kontroly dodrzovani Gzemniho planu, coz jim

nepfislusi.

[24] Nejvyssi spravni soud nepopira, ze vramci soudniho prezkumu spravnich
rozhodnuti je poskytovana ochrana verejnym subjektivnim pravam fyzickych i pravnickych
osob zpusobem stanovenym zakonem (rozsudek Nejvysstho spravaitho soudu
ze dne 29. 9. 2016, ¢.j.9 As238/2015-38, bod 33). Podle rozsifeného senatu (usnesent
ze dne 21. 10. 2008, ¢.j. 8 As 47/2005-86, ¢.1764/2009 Sb.NSS, bod 34) je soudni rad
spravni svoji povahou ,obrannou® normou, nikoli ,kontrolni“, ktera by umoznila komukoli
iniciovat kontrolu jakéhokoli tkonu vefejné spravy. Ma naopak pouze zajistit poskytovani
pravni ochrany v ptipadech, kdy verejna sprava vstupuje do pravni sféry fyzickych nebo
pravnickych osob. Odrazem je i dikce § 65 odst. 1 s. f. s., podle kterého aktivni legitimace
k podani zaloby proti rozhodnuti spravniho organu nalezi pouze tomu, kdo tvrds, Ze byl na
svych prdavech zkrdcen primo nebo v disledku poruseni svyjch prav v predchazejicim 7izeni
sikonem spravniho orgdnu, jimZ se zaklddaji, méni, rusi nebo zavazné uréuji jeho priva nebo
povinnosti. Nejvyssi spravai soud tedy krajskému soudu v obecné roviné prisvédcuje,
ze poslanim spravnich soudu je predevsim ochrana vefejnych subjektivnich prav fyzickych
a pravnickych osob, nikoli vS§eobecny dozor nad zakonnosti vykonu verejné moci spravnimi
organy.

[25]  Na strané druhé ovsem Nejvyssi spravni soud podotyka, ze v posuzovani vztahu
v o / /- 4 4 / v 4 i M VVv/ 4 4
verejného zajmu a pravni stéry osob doslo v rozhodovaci praxi Nejvyssiho spravniho soudu
historicky k urcitému vyvoji tak, ze jiz nelze jednoznacné odmitnout Gcastnika proto, ze se
M / 4 v o / /. V/V / 4 . vvVv/ 4 4
jeho argumentace tyka ochrany verejného zajmu. Rozsifeny senat Nejvyssiho spravaiho
soudu v usneseni ze dne 29. 5. 2019, C. j. 2 As 187/2017-264, ¢. 3903/2019 Sb. NSS, uved], ze
je sice treba rozliSovat mezi verejnym zajmem a soukromymi ¢i kolektivnimi zajmy, jejich
oddéleni ale neni absolutni. V fadé pripadu je totiz verejny zajem totozny se spole¢nymi
soukromymi zajmy jednotlivcu ajejich skupin. Vefejny zijem je typicky zaroven
kolektivnim zajmem velkého mnozstvi jednotlivet a zpravidla se rovnéz prekryva se
subjektivnimi pravy téchto jednotlivcd. To, ze ochrana vetejného zajmu je svéfena
predev$im spravnim organim ajinym privilegovanym = subjektim, neznamena,
ze by obanim mélo byt pausilné odepfeno pravo podilet se na formulovani, resp.
konkretizaci vefejného zajmu v konkrétni véci, popt. proti poruseni zakonnych ustanoveni
na ochranu vefejného zajmu brojit usoudu, jsouli dany podminky pro
jejich aktivni legitimaci pro podani navrhu na zahajeni fizeni stanovené procesnimi
predpisy. Rozditeny senat sice tyto zavéry formuloval primarné ve vztahu k posuzovani
zalobni legitimace v fizeni o navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy, to ale neznamena,
4 . Ve Vv v M 4 .. / v/ 4 4 4 . 4
ze je nelze primérené aplikovat také v jinych rizenich ve spravnim soudnictvi (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 2. 2024, &. j. 6 As 232/2022-23, bod 21).

[26] Uvedené zavéry rozsifeného senatu Nejvyssi spravni soud ve své navazujici
judikature akceptoval. V citovaném rozsudku C.j. 6 As 232/2022-23 ptisvédcil opravnéni
4 4 4 /4 4 . **V_V 4 v / v
zalobce (vlastnika sousedni stavby) vznést namitku nezajisténi dostatecného poctu
4 4 4 v ’ 4 M / v 4 4 . M
parkovacich stani ke stavbé. Otazku spravnosti vypoctu parkovacich mist vyhodnotil nejen
M 4 Ve Vo 4 /4 a4 \4 /4 v/ /4 v 4 . 4 4
jako zalezitost verejného zajmu, ale tézZ za mozné primé dotCeni vlastnického prava
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ysousedi“ stavby, nebof nedostateCny polet parkovacich mist by mohl vést
k nepfimérenému zatizeni bezprostredniho okoli zdméru parkujicimi vozidly osob
uzivajicich stavbu. V rozsudku ze dne 9. 5. 2024, ¢.j. 6 As 366/2023-46, Nejvyssi spravni
soud dovodil opravnéni vlastnika pozemku sousediciho s pozemky, na nichz ma byt
vybudovana skladka, namitat pochybeni spocivajici vtom, ze zamér skladky nebyl
4 . o Ve 4 v 4 4 \4 . 4 4 \4

podroben posouzeni vlivi na zivotni prostredi. Poukazal na to, ze vlastnické pravo zalobce
muze byt dotéeno namitanym nedostatkem. V rozsudku ze dne 21. 5. 2025,
¢.j. 7 As 323/2023-47, Nejvyssi spravai soud pripustil, ze vlastnik pamatkové cenné vily je
opravnén dovolavat se verejného zajmu na ochrané pamatkové zény, jenz muaze byt dotéen
stavebnim zamérem. V rozsudku ze dne 24.7.2025, ¢.j. 22 As 78/2025-22, pak Nejvyssi

’ 4 v \4 . 4 Vo /4 I8 4 /7
spravni soud shodné konstatoval, ze 1 otazky verejného zajmu mohou zasahovat do pravni
stéry zalobce (bod 44). Stejné zavéry se uplatni také ve vztahu k namitkam nedodrzeni
regulativu izemniho planu o maximalni mozné mife zastavénosti pozemku.

[27] Uzemni plin obecné nastavuje priority stran vefejnjch a soukromych z4jma na
funkénim vyuziti jednotlivych ploch. Za timto Gcelem se v oblasti tzemniho planovani
pouziva také koeficient zastavénosti jakozto udaj, ktery vyjadfuje maximalni procentni podil
zastavéné plochy objektu k celkové plose pozemku. Nejvyssi spravai soud jiz v rozsudku
ze dne 2. 6. 2020, ¢.j. 6 As 260/2019-43, uvedl, ze smyslem regulace zastavénosti Gzemi je
zachovani funkce vsakovani srazkovych vod, kvality zivotniho prostfedi, podilu zelené
a podobné. Jakakoli stavba (tedy stavebni dilo vytvorené ze stavebnich materiala) ovliviiuje
odtokové pomeéry v krajiné (po plose pokryté stavebnim materialem voda rychle stéka),
snizuje podil zelené i celkovou kvalitu zivotniho prostredi (rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 1. 4. 2022, C.j. 6 As 288/2021-41, body 21, 22). Jakkoli zemnim planem
stanovené koeficienty zastavénosti v prvé radé chrani naposledy uvedené verejné zajmy na
zachovani kvality (nejen zivotniho) prostfedi, nelze je striktné oddélovat od verejnych
subjektivnich prav Gcastnikd stavebniho fizent, jak ucinil krajsky soud.

[28] Mozné primé dotceni vlastnického prava nebo jiného vécného prava ,souseda®
stavby lze spatfovat v tom, ze nedodrzeni koeficientu zastavénosti se muze projevit ve
snizeni celkové kvality (zivotniho) prostredi v okoli. Krom vyse uvedenych odtokovych
pomért lze také upozornit na snizenou schopnost zastavéné plochy vstrebavat slunecni
zateni ¢i celkovou vizualni zménu charakteru lokality. Pravé na toto nebezpeli poukazovali
i stézovatelé v nyni posuzované véci. Neobstoji proto pozadavek krajského soudu na dalsi
tvrzeni, jak se nedodrzeni regulativu tzemniho planu o maximalni mozné mife zastavénosti
pozemkd negativné projevilo v pravni sféfe stézovatelt. Ti dotleni své pravni sféry
dostatecné vymezili.

[29]  Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze zalobci se mohou k ochrané svych vetejnych
subjektivnich prav dovolat i téch pravnich norem, jejichz smyslem je chranit vefejny zajem,
pokud tento vefejny zajem souvisi pravé s jejich vefejnymi subjektivnimi pravy. V soudnim
fizeni nemohou namitat pouze takové poruseni zakona, které sjejich verejnymi
subjektivnimi  pravy vibec nesouvisi (napf. dovolavatse ochrany prav tfetich
osob nebo verejného zajmu, jenz zjevné neni pfimo provazan sjejich pravni sférou).
Uvedené se nezbytné vztahuje také k namitkam dodrzeni koeficientu zastavénosti pozemku
stanoveného izemnim planem. Ten je sice ve své podstaté stanoven za Gcelem ochrany shora
definovanych vetejnych zajma, zaroven ale ma tzkou souvislost s pravni sférou Gcéastnika
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stavebniho fizeni, obzvlasté jedna-li se o vlastniky sousednich nemovitosti. Pro Gplnost
Nejvyssi spravni soud dodava, ze namitkami rozporu stavebniho zaméru s pozadavky
Gzemniho planu na zastavénost Gzemi se jiz v minulosti vécné opakované zabyval, aniz by
konstatoval, ze takové namitky zalobci, resp. stézovateli neptislusi (srov. napf. rozsudky
Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 10. 6. 2025, ¢. .22 As 11/2025-72, ze dne 16. 6. 2023,
¢.j. 7 As 113/2022-32, ¢i shora citovany rozsudek 6 As288/2021-41). Na uvedeném nic
neméni, ojakou hodnotu stavebni zamér presahl Gzemnim planem stanoveny index
zastaveénosti.

[30] Krajsky soud proto pochybil, povazoval-li zalobni bod tykajici se prekroceni
maximalniho koeficientu zastavénosti pozemkl za nedivodny pro absenci zdivodnéni
zasahu do prav stézovatela. Krajsky soud presto neustal na tomto zavéru, nybrz zalobni
namitku do uréité miry vécné posoudil (bod 23 ve spojitosti s bodem 24 napadeného
rozsudku). Takovy postup by mohl napravit predchozi, ve svém dasledku diléi avahy
krajského soudu, které nebyly spravné. To vsak pouze za situace, kdy by napadeny rozsudek
obsahoval nalezité vécné vyporadani zalobni argumentace, coz v projednavané véci
nenastalo. Krajsky soud v odkazované ¢asti odtivodnéni de facto pouze shrnul argumentaci
zalovaného ve vyjadreni k zalobé a dodal, ze ,,s uvedenymi zavéry se krajsky soud ztotoZriuje,
nicméné setrvdvd na tom, Ze zalobni bod a) neni divodny predné pro absenci zdivodnéni zdsahu
do prdv Zalobcii tidajné nedodrenym regulativem UP Olomouc.“ Takovy zptsob vyporadani
zalobni namitky neobstoji.

[31] Stézovatelé v zalobé namitli, ze dodrzeni indexu zastavénosti mélo byt pocitano
pouze ve vztahu k pozemkam parc. ¢. 613/9 a XA, oba v k. 4. N.. Dale tvrdili, ze prekrocent
koeficientu zastavénosti nelze tolerovat, byt by se jednalo pouze o drobné prekroceni.
K zadné z téchto namitek krajsky soud nepredestiel zadné prezkoumatelné stanovisko.

[32] K prvni sporné otazce krajsky soud prisvédcil tvrzeni zalovaného, ze se posuzovany
zameér neumistuje pouze na stézovateli uvedené pozemky ¢. XA a 613/9 v k. 4. N. o celkové
rozloze 1983 m?, ale rovnéz na pozemky parc. ¢. 613/1 a XC (s témito pozemky by celkova
rozloha souboru pozemku urcenych k zastavéni cinila 12 897 m?). Nikterak vsak
nezohlednil, ze zalovany v Zalobou napadeném rozhodnuti (viz str. 28) idotleny organ
v zavazném stanovisku uvedli, Ze posuzovany zamér se skutedné umisfuje pouze na
pozemky parc. ¢. XA a613/9 v k. 4. N. o celkové rozloze 1983 m?. Tento rozpor mezi
zalobou napadenym rozhodnutim avyjadfenim zalovaného krajsky soud nikterak
nevysvétlil. Nezabyval se ani tim, ze na dalSich pozemcich lze seznat také existujici stavby.
Nevypocetl tedy miru zastavénosti ke vSem témto pozemkim a na nich stojicim stavbam.
Ve vztahu k prvni ¢asti zalobni namitky tedy nevyslovil prezkoumatelné zavéry.

[33] Obdobné také k Zalobnimu tvrzeni, ze jiz prekroceni koeficientu zastavénosti ve vysi
0,083 procentniho bodu (ktery se vztahuje pouze k pozemkim parc. ¢ XA a613/9)
predstavuje poruseni izemniho planu, krajsky soud neptednesl jasné divody, pro¢ Zalobnim
tvrzenim neprisvéd¢il. Krajsky soud pouze povsechné souhlasil s argumentaci zalovaného ve
vyjadreni k zalobé, coz v daném pripadé nelze povazovat za dostatecné. Nejvyssi spravni
soud ve své judikatute opakované konstatuje, (viz za vsechny rozsudky ze dne 9. 10. 2007,
¢.j. 2 As 18/2007-109,  ¢i ze dne 27. 6. 2008, ¢.j. 5 Afs 39/2007-170), ze odivodnéni
soudniho rozhodnuti predstavuje kreativni intelektualni ¢innost, jez klade vysoké naroky na
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argumentac¢ni schopnosti prislusnych soudct, s tim, ze za uspokojivy vysledek této ¢innosti

v i 4 o M / Vv 4 o v/ 4 v v i

nelze povazovat prostou reprodukci nazort jednoho z ulastnika fizeni. Nepredestre-li

krajsky soud vlastni soudni Gvahu a jen mechanicky reprodukuje stanovisko zalovaného,

zatizi svuj rozsudek neprezkoumatelnosti. Nejvyssi spravni soud nepomiji, ze krajsky soud

/ v . 4 4 v \4 /4 v /4 4

v posuzovaneé véci nemohl odkazat na zavéry zalovaného v zalobou napadeném rozhodnuti,

nebot stézovatelé obdobnou odvolaci namitku nevznesli. Tato skutecnost ovsem nezuzovala

meze soudniho prezkumu (viz vyse), ani neméla vliv na povinnost soudu vyslovit své vlastni
Gvahy, kterymi byl pfi vyporadani zalobniho bodu veden.

[34] Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze krajsky soud k zalobni namitce prekroceni

koeficientu zastavénosti chybné konstatoval, ze stézovatelé neprokazali zasah do svych
v - / M M 4 4 v v 4 v A Ve v v v 4 i

verejnych subjektivnich prav. Prestoze se nasledné vyjadril vécné k zalobni argumentaci,
Ve i v v v/ \4 IV / v 4

ucinil tak nedostate¢né, ¢imz zatizil napadeny rozsudek neptrezkoumatelnosti.

[35] Stézovatelé dale namitaji rozpor posuzovaného zaméru sGzemni studil. V této
souvislosti Nejvyssi spravni soud nejprve pripomina, ze kasacni stiznost je mimoradnym
opravnym prostredkem proti rozhodnuti krajského soudu o zalobé, a divody kasacni
stiznosti by se tak mély upinat pravé k tomuto rozhodnuti. Kvalita uplatnéné argumentace
v 4 4 M 4 v . M vVv/ 4 4
pak predznamenava irozsah a hloubku posouzeni véci ze strany Nejvyssiho spravniho
soudu. Pokud jsou namitky formulovany pouze obecné abez pfislusné polemické
argumentace s nazory krajského soudu, muze se stézovateli dostat nanejvys podobné obecné
odpovédi (viz napf. rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne 16. 11. 2023,
¢.j. 3 Afs 234/2021-30). Tato premisa se tyka i nyni projednavané véci. Stézovatelé ve své
kasa¢ni stiznosti pouze v obecné roviné tvrdi, ze se krajsky soud nevyjadril ke vsem
4 / 4 4 v v o / 4 . .. v ’ v
namitanym odchylkam zameéru od pozadavku tGzemni studie a nekriticky prevzal zavéry
zalovaného. Nejvyssi spravni soud se touto otazkou zabyval ve stejné mire obecnosti.

[36] Jak spravné uvedl krajsky soud, z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva,
ze zemni studie, jakozto podklad pro porizovani tzemné planovaci dokumentace, ma
nezavaznou povahu. Spravni organ tedy neni pri posuzovani zamért pozadavky Uzemni
studie vazan (viz rozsudek ze dne 22. 12. 2020, ¢. j. 4 As 143/2020-42). Krajsky soud nicméné
spravné poznamenal, ze stavebni fad by se mél s ptipadnym nesouladem posuzovaného
zaméru s izemni studii ve svém rozhodnuti vyporadat. Nejvyssi spravni soud se ovsem
ztotoznuje se zavérem krajského soudu, ze zalovany tak ucinil. Namitanymi odchylkami od
Gzemni studie se peclivé zabyval a zcela dostateéné a presvéd<ivé je odtivodnil. Stejné tak se
k témto namitkam vyjadtil i krajsky soud, (viz body 34 az 45 napadeného rozsudku), a to
i presto, ze v souvislosti s nékterymi z nich zpochybnil Zalobni legitimaci stézovateld
s ohledem na absenci tvrzeni dotéeni na jejich pravech.

[37] Napadeny rozsudek irozhodnuti Zalovaného povazuje Nejvyssi spravni soud
vtomto ohledu za zikonné a prezkoumatelné. Stézovatelé se zavéry krajského soudu

N , VTSRS Ly AR e et
a zalovaného v kasa¢ni stiznosti nijak konkrétné nepolemizuji, ani nespecifikuji, jakymi

M / 4 . 4 /. v 4 /. v A 4
odchylkami od {Gzemni studie se zalovany opomnél zabyvat. Vyslovné zminuji pouze
nesoulad zaméru s maximalni vyskou zastavby, ktera byla v zemni studii stanovena na
Groven 10/14 m. Nosny a relevantni zavér krajského soudu, Ze tento nesoulad opodstatiiuje
4 v/ ’ s 4 M 4 / . .V ’ v / Vv

uplynuti delsi doby od zpracovani izemni studie a stavebni vyvoj v lokalité (zamér se vyskou
prizptsobil a navazal na povolené ajiz rozestavéné sousedni bytové domy a dodrzuje
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. 71 7 v /v / / / v .. Y,
maximalni moznou vysku stanovenou v uzemnim planu), ovsem nijak nezpochybruji.
Nejvys$i spravai soud proto jen v obecnosti uvadi, ze hodnoceni krajského soudu
a zalovaného povazuje za spravné a pro uplnost na né odkazuje.

V. Zivér a niklady tizeni
[38] Nejvyssi spravni soud shledal kasa¢ni stiznost dtivodnou, a proto napadeny rozsudek
krajského soudu ze shora uvedenych dvodi zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni (§ 110
odst. 1s. f.s.). V dal$im fizeni je krajsky soud vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho
soudu vyjadrenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. t. s.). Krajsky soud vécné posoudi
v 4 4 i v v 4 . . v i /7 4 v / 4 v
zalobni namitku prekroleni koeficientu zastavénosti a vyslovi k ni prezkoumatelné zavéry.
[39] O nahradé nakladG fizeni o kasani stiznosti rozhodne krajsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).
Pouceni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 14. kvétna 2026

JUDr. Filip Dienstbier, Ph.D.
predseda senatu



