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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Ivo Pospisila a soudkyn Sylvy
Siskeové a Lenky Burstkové v pravni véci Zalobce: J. P., zastoupen JUDr. Ondfejem
Tosnerem, Ph.D., advokatem se sidlem Kubelikova 1548/27, Praha 3, proti zalovanému:
Krajsky ¥ad Jihoteského kraje, se sidlem U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice,
za Gcasti osob zGcastnénych na tizeni: ) EG.D,s. r. o., se sidlem Lidicka 1873/36, Brno, a II)
P. P., zastoupen JUDr. Tomasem Pezlem, advokatem se sidlem Dobrovského 553/8, Praha
7, o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 12.7. 2024,
sp. zn. OREG/25067/2024/vipe, ¢.j. KUJCK 59257/2024, v fizeni o kasacni stiznosti
alobce proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéovicich ze dne 11.3.2026,
C.j. 61 A 23/2024 - 74,

takto:

Rozsudek  Krajského  soudu v Ceskych  Bud&ovicich  zedne  11.3.2026,
¢.j.61 A23/2024-74,se zru$uje avécse vraci tomuto soudu k dalSimu fizeni.

Oddvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  V projedniavané véci se Nejvyssi spravni soud zabyval aktivni legitimaci zalobce
k uplatnéni namitek, které vznesl v Zalobé proti rozhodnuti o vydani spole¢ného povoleni
jakozto vlastnik nemovitosti pfimo sousedici s posuzovanou stavbou [§ 94k pism. e)
zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tradu (stavebni zakon), ve znéni
Géinném do 31.12.2023]. Mimo to se zabyval také otizkou tvrzeného rozporu
. v / Ve / / o4 7 . A VvV Vv 4 4
mezi skuteCnym vyuzitim stavby vyplyvajicim z jejtho dispozi¢niho feSeni a stavebnikem
deklarovanym tcelem stavby.
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[2]  Nazakladé zadosti osoby zlcastnéné naftizeni II) [dale jen ,stavebnik“] vydal
Meéstsky trad Volary, jako prislusny stavebni urad, spolecné povoleni pro stavbu s nazvem
»Stavebni dipravy RD S. - p. & st. XA ap. & XB (dale jen ,stavba®). V reakci na podané
odvolani zalovany napadenym rozhodnutim zménil oznadeni ziméru na ,Rodinny diim S. -
p. ¢ st. XA a p. & XB“, ve zbytku vSak rozhodnuti stavebniho Gradu potvrdil.

[3]  Nasledné podanou zalobu neshledal Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich dvodnou

/ .. 4 /. 4 4 o M v \4 4
a napadenym rozsudkem ji zamitl. V dvodu svého posouzeni zduraznil, ze zalobce ma

i 4 i v v b M / o o 77 \4 / 4 v
povinnost v namitce dostatecné specifikovat, z jakych divoda se domniva, ze dany zamér
v/ M M i / Ve oo / v / 4 M i bl v 4

ptrimo zasahuje do jeho vlastnickych ¢i jinych véenych prav k nemovitosti, nebot v opaéném
ptipadé spravni organ k takové namitce neprihlédne (§ 94n odst. 3 stavebniho zakona).
Stejné tak musi v fizeni pred soudem tvrdit dotéeni svych vetejnych subjektivnich prav
ve smyslu § 65 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. t.s.“).
Podstatna cast zalobcovych namitek vsak uvedenym pozadavkim nevyhovuje.

[4]  Zalobce neni oprivnén namitat pfesah stavby na pozemek parc. & 1832 (ptivodné
parc. ¢. 1039/67) v k. 0. S., jenz je ve vlastnictvi obce S. (ptivodné Spravy Narodniho parku
Sumava), nebot tim nemtize dojit k zasahu do jeho vefejnych subjektivnich prav. Zalobci
neprfislusi hajit prava tretich osob. Presah strechy stavby na sousedni pozemek ve vlastnictvi
obce S. jenavic vyslovné povolen rozhodnutim o udéleni vyjimky. Skutecnost,
ze rozhodnuti o vyjimce odkazuje toliko na §26 odst.5 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani 4zemi, nikoliv téz na § 23 odst. 2 téze vyhlasky, neni
dle krajského soudu relevantni. Vécnym prezkumem tohoto rozhodnuti o vyjimce se proto
krajsky soud nezabyval.

[5] Rovnéz pokud jde o namitku nedostatecného pristupu a prijezdu ke stavbé, krajsky
M \4 v . v/ v vV Vv M v /4 v ’ 7
soud dovodil, ze zalobce ani v tomto ptipadé dostatecné nevymezil, v ¢em konkrétné ma jim
tvrzeny rozpor s pravnimi predpisy zasahovat do jeho prav k nemovitosti. Aniz by se proto
soud touto namitkou zabyval meritorné, uvedl, ze v pfipadé napojeni stavby na pozemni
komunikaci pres pozemek jiného vlastnika (souseda) muze pripadnou nezakonnost
takového napojeni namitat pouze tento dotleny vlastnik. Ze stejnych davodu se krajsky
/ i 4 i / o4 v 4 v 4 4 4
soud nezabyval ani namitkou tykajici se nedostatecného poctu parkovacich stani, vad
M 4 Ve o v/ v v /7 vV Vv 4 v 4
projektové dokumentace C¢inedostatk pozarné bezpecnostniho feseni a nedolozeni
pripojeni stavby na kanalizaci. Zalobce témito namitkami ptekracuje rozsah prav, jez mu
nalezi. Neprislu$i mu vystupovat v roli obecného ochrance zakonnosti.

[6] Koneéné krajsky soud neptisvédcil ani namitce tykajici se rozporu stavby s izemnim
planem. Krajsky soud tuto namitku vécné prezkoumal aplné se ztotoznil s obsahem

4 4 . ’ / 4 4 4 4 Ve . 4 v
zavazného stanoviska organu uzemniho planovani. Ten se priklonil k zavéru,
ze z predlozené dokumentace stavby neplyne, Ze by se mélo jednat o stavbu urcenou
k ubytovani (penzion). Soud neni opravnén predjimat, ze stavebnik bude stavbu v budoucnu
vyuzivat v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim.

II. Obsah kasacni stiznosti a dalsi vyjadreni
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[71  Zalobce (dale jen ,stézovatel“) napadl rozsudek krajského soudu kasacni stiznosti.
V ni navrhl, aby Nejvyssi spravni soud rozsudek zrusil avéc vratil krajskému soudu
k dal$imu fizeni.

[8]  Stézovatel predné namitl, Ze mu krajsky soud napadenym rozsudkem v podstaté
odeprel pfistup ke spravedlnosti, jestlize odmitl vécné prezkoumat prevaznou cast jeho
4 i M 4 v 4 /o vV 4 4 / i
namitek. Pokud jde o rozhodnuti o udéleni vyjimky, stézovatel setrvava na své argumentaci,
v v 4 / A M
ze k tomu, aby stavba mohla presahovat nasousedni pozemek, bylo nezbytné udélit
vyjimku z obecnych pozadavkd na vystavbu podle § 23 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
a ze tento pozadavek nelze nahradit vyjimkou z odstupovych vzdalenosti dle § 25 odst. 6
téze vyhlasky. Krajsky soud mél provést vécny prezkum samotného rozhodnuti o udélent
vyjimky, nebot zvétsenim objemu posuzované stavby dochazi k omezeni zastavitelnosti
jeho nemovitosti a k poklesu jeji hodnoty. Pokud je na zakladé udélené vyjimky umoznéna

realizace vétsi stavby, zasahuje to do vlastnickych prav stézovatele.

[9]  Stavebnik dale nema zajisténo napojeni stavby na pozemni komunikaci, nebot jeho
pozemek je odtéto komunikace oddélen pozemkem parc.¢. 1832 vk. 4. S, jenz je
ve vlastnictvi obce S.. Stézovatel odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
15. 3. 2023, ¢.j. 6 As 2/2022 - 44, podle néhoz je stavebni Ufad povinen posuzovat napojeni
stavby jak z hlediska technického, tak pravniho, coz zalovany ani spravni organ prvniho
v Ve eqe . , v ’ . VvV / b
stupné neudinili. Krajsky soud se mél touto namitkou podle stézovatele zabyvat, nebot byly
splnény pozadavky dle § 94n stavebniho zakona. Stézovatel uvedl skutecnosti zakladajici
jeho postaveni Gcastnika fizeni 1 divody podani namitek a v zalobé tvrdil konkrétni dotcent
/ 4 M / 4 4 i . / /. 4 M
svych prav, zejména obavu z parkovani vozidel na jeho pozemku a podél uzké komunikace
v/ v v M o v v v/ 4
v pripadé, ze vozidlim nebude umoznén pristup k pozemku stavebnika. Tuto obavu
v M i M *V._/ VvV V 4 4 M /7 4 v/ 4 M i i
umocnuje i dispozi¢ni fesent stavby, ktera se jevi jako ubytovaci zarizeni (penzion), nikoliv
rodinny dum pro ubytovani rodiny stavebnika. Uvedené podle stézovatele plati i ve vztahu
k namitce nedostatecného poctu parkovacich stani, ktera se rovnéz primo dotyka jeho
vlastnickeého prava. Pozadavek dostate¢ného poctu parkovacich stani je stanoven k ochrané
Gzemi, v némz je stavba umistovana, a stézovatel jako vlastnik sousedni nemovitosti je
opravnén domahat se ochrany tohoto tizemi.

[10] Stavba je dle stézovatele ve skutecnosti stavbou pro ubytovani, nebot se v jejim
druhém poschodi nachazi Sest ubytovacich jednotek s vlastnim socidlnim zafizenim, pficemz
. , ’ , . . . / M v v/
objekt ma dva samostatné vstupy. Celkova kapacita objektu je osmnact osob. To vse svedci
o povaze stavby jako ubytovactho zafizeni, ktera jsou vSak dle izemniho planu obce S.
nepfipustna. Krajsky soud pouze prevzal argumentaci organu tzemniho planovani, aniz
by se zabyval podstatou, tedy ze stavebné technické provedeni stavby neodpovida
tvrzenému Uclelu (trvalé bydleni). Krajsky soud nemusel podle stézovatele nic ,predjimat,
Ve M ’ v v \4 4 . /4
postacilo posoudit danou stavbu na zakladé predlozené projektové dokumentace.

[11] Dale stézovatel namital vady dokumentace, k nimz se vSak krajsky soud rovnéz vécné
nevyjadril. Stézovatel pritom tvrdil konkrétni a zfejmy zdsah do svych prav auvedené

4 M "4 v M eV ’ 4 v/ 4 M /. v M .. M
namitky radné uplatnil jiz ve spravnim ftizeni. Krajsky soud tak mél povinnost se jimi
zabyvat. Konecéné stézovatel zpochybnil zavér krajského soudu, podle néhoz bylo ptipojent
stavby na kanalizaci fadné posouzeno. Stavebnik neptedlozil kolaudaéni rozhodnuti
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ke stavajici kanalizaci, anisouhlas jejtho vlastnika s pripojenim, a aniz tohoto dtvodu
nemohla byt stavba povolena.

[12] Zalovany ve vyjadieni ke kasaéni stiZnosti toliko wuvedl, Ze se ztotoZiuje
s napadenym rozsudkem, a odkazal na své vyjadreni k zalobé, na odiivodnéni napadeného
rozhodnuti anaobsah predlozeného spravniho spisu. Kasaéni stiznost povazoval
za nedivodnou a navrhl jeji zamitnuti.

[13] Stavebnik sevesvém vyjadreni nejprve priklonil kzavéru krajského soudu
o nedostatku aktivni legitimace stézovatele. Stézovatel se hajenim prav, ktera mu neprislust,
A4 / v v M M 4 Ve / 4 /
snazi blokovat vystavbu, coz povazuje zazjevné zneuziti prava. Napadeny rozsudek
v M v / v v o v / A v vV v 7
povazuje za prezkoumatelny a dostatecné oduvodnény, pricemz stézovatel v kasacni
stiznosti pouze opakuje tytéz namitky, které jiz vyporadali zalovany ikrajsky soud.
Piipomnél, ze povolovana stavba nahrazuje pivodni objekt, pricemz se od néj objemové
ani umisténim na pozemku zasadné nelisi. Tvrzeni, ze by se mélo jednat o ubytovaci
v/ 4 vV .. 4 v / i M 4 M o /
zatizeni, stézovatel nijak neprokazal a zalovanému ani krajskému soudu nevznikly davodné
pochybnosti o tom, ze deklarovany tcel stavby neodpovida skutecnému zaméru. Stavebnik
se dale ztotoznil se zavéry krajského soudu ohledné presahu stavby na sousedni pozemek,
ptistupu k pozemku, zajisténi dopravy v klidu 1 pfipojeni na kanalizaci.

[14]  Stézovatel vesvé replice zdlraznil, zZejeho kasaéni stiznost reaguje na zavéry
krajského soudu, tudiz se nejedna o totoznou argumentaci jako v predchazejicich fizenich.
Dale pripomnél, zesvou aktivni legitimaci vymezil v éasti IV. zaloby, stejné jako
u jednotlivych namitek své kasaéni stiznosti. Nesouhlasi anis tvrzenim stavebnika,
ze se soud dostatecné vyporadal s namitkami stézovatele, nebot se jejich podstatnou dasti
odmitl zabyvat. Posuzovana stavba se podstatné objemové lisi od stavby pavodni. Ta méla
sitku 9,7 m, délku 13,5 m a vysku 6 m. Posuzovana stavba oproti tomu ma $itku 12 m, déelku
21,26 m a vysku 9 m. Stavba je tedy zpusobila podstatné zasahnout do vlastnickych prav
stézovatele. K vyuziti stavby jako ubytovactho zafizeni zopakoval, Zejiz samotna
dokumentace a stavebné technické rozvrzeni stavby prokazuje, ze stavba bude uzivana
vrozporu sdeklarovanym uclelem. Nejedna se tedy o domnénku, ale o skutecnost

vyplyvajici ptimo z projektové dokumentace.

[15] Pokud jde o presah nasousedni pozemek arozhodnuti o povoleni vyjimky,
stézovatel zopakoval kasalni argumentaci. Navic pripomnél, ze historicky sjezd na pozemek

’ . . . / V. /v IV 7 v v /
stavebnika vznikl v minulosti nedovolenym prejizdénim pres pozemek parc. ¢. 1832 v k. 4.
S., coz nemohlo zalozit nalezité napojeni pozemku stavebnika v souladu s pravnimi
predpisy. Najemni smlouva k tomuto pozemku navic zanikla dne 1. 10. 2024. Ve zbyvajici
dasti repliky stézovatel toliko zopakoval svou kasacni argumentaci.

III. Pravni hodnoceni Nejvyssiho spravniho soudu

[16] Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze kasaéni stiznost je projednatelna. Nasledné
prezkoumal rozsudek krajského soudu v rozsahu dtivodt uplatnénych v kasaéni stiznosti,
vcetné davodu, ke kterym je povinen prihlizet z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4s. 1. s.).
Kasacni stiznost je ddvodna.
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Ill.a K aktivni legitimaci stéZovatele a k vyporadani vétsiny jeho Zalobnich namitek

[17]  Uvodem se Nejvy$ spravni soud zabyval aktivni legitimaci stéZovatele a zptisobem,
jakym krajsky soud vyporadal vétsinu jeho zalobnich namitek. Stézovatel nesouhlasi
se zavérem o nedostatku své aktivni legitimace, nebot ma za to, ze zasah do svych verejnych
subjektivnich prav vymezil dostatecné jak v ¢l IV. zaloby, takivramci odivodnéni
jednotlivych namitek. Tuto kasaéni namitku shledal Nejvyssi spravai soud divodnou, avsak
toliko ve vztahu k nékterym zalobnim namitkam.

[18] Nejvyssi spravni soud se ztotoznuje s odkazem krajského soudu na judikaturu,
dle niz muze zalobce v rizeni o zalobé proti rozhodnuti spravniho organu Gcinné namitat
jen tu nezakonnost rozhodnuti, kterou byl soucasné zkracen na svych pravech. Nemuze
se dovolavat prav nékoho  jiného  (srov.  rozsudek  NSS  zedne  29.7.2004,
¢.j. 7 A 139/2001 - 67, ¢.379/2004 Sb. NSS; ze dne 21. 11. 2013, ¢.5.9 As 183/2012 - 35;
& novéji ze dne 26. 6. 2025, & j. 4 As 273/2024 - 55, bod 30). Ulastnik spole¢ného tzemniho
a stavebniho fizeni podle § 94k pism. e) stavebniho zakona je opravnén uplatriovat v fizeni
»ndmitky  proti projedndvanému  stavebnimu ziméru, dokumentaci, zpidsobu provddéni
a uZivani stavebniho ziméru nebo pozadavkiim dotcenych organi, pokud jimi mize byt primo
dotceno jebo vlastnické nebo jiné vécné pravo k pozembku nebo stavbé”. Pravé rozsah legitimace
ve spravnim fizeni podle ustalené judikatury determinuje rozsah zalobnich namitek, které
jsou Uclastnici fizeni podle stavebniho zakona opravnéni namitat v soudnim fizeni (viz
rozsudky NSS  zedne 3.3.2011, ¢.j.7 As108/2010-71; zedne 11.4.2014,
.. 5 As 82/2013 - 56, bod 33; ¢i ze dne 7. 3. 2018, ¢. j. 6 As 419/2017 - 28, bod 10).

[19] Zakonem vyslovné vymezeny rozsah legitimace ve spravnim rizeni vSak predstavuje
pouze zakladni vychodisko pro rozsah legitimace v soudnim fizeni, nebot ta je svazana
s rozsahem prav a povinnosti (pravni sférou) zalobce, které mohou byt zalobou napadenym
rozhodnutim piimo dotéeny. Uéelem soudni ochrany je ochrana vefejnych subjektivnich
prav, nikoli ochrana prava objektivniho, tj. prezkum obecné zakonnosti ¢innosti spravnich
organu (viz usnesenti rozsireného senatu ze dne 21. 10. 2008,
C.j. 8 As 47/2005 - 86, ¢. 1764/2009 Sb. NSS; ze dne 29. 5. 2019,
.. 2 As 187/2017 - 264, ¢. 3903/2019 Sb. NSS, bod 39; ¢inovéji rozsudek NSS ze dne
19.9. 2025, ¢. j. 6 As 186/2023 - 104, bod 31).

[20] Pravé v posledné zminéném rozsudku Nejvyssi spravni soud tyto zavéry pro fizeni
pred soudem urlitym zpisobem rozsitil. Dovodil, Ze ,Zalobci, kter{ byli icastniky 7izeni
dle stavebniho zdkona z ditvodu mozného dotlent jejich vlastnického (i jiného vécného prava
k nemowvité véci, mohou v soudnim rizeni uplatriovatr namitky, které bezprostiedné souvisi
s ochranou jejich vereinyjch subjektivnich prav (pravni sféry), a to i nad ramec vécného prava, jez
jim zaloZilo #castenstvi ve spravnim vizeni (viz bod [48] niZe). Mobou se pritom dovolat i téch
pravnich norem, jejichZ smyslem je chranit vetejny zdjem, a to primdrné prostrednictvim ¢innosti
spravnich organd, pokud tento vereiny zdjem souvisi pravé s jejich verejnymi subjektivnimi
pravy. Nemohou vsak v soudnim rizeni namitat takové poruseni zakona, které s jejich verejnymi
subjektivnimi pravy vitbec nesouvisi (napr. dovoldvat se ochrany prav tretich osob nebo verejného
zdjmu, jenZ zjevné neni primo provdzin sjejich pravni sférom)” (rozsudek NSS
&7 6 As 186/2023 - 104, bod 37).
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[21] Ve svétle citovaného rozsudku je tedy stézovatel opravnén dovolavat se naplnéni

v o 4 4 / v vV . / /7 A /
pozadavka pravnich norem stanovenych k ochrané vefejného zajmu, pokud tento vetejny
zajem souvisi s jeho vefejnym subjektivnim pravem. Plati vSak, ze se stézovatel nemuze
dovolavat ochrany prav tfetich osob ani vefejného zajmu (ochrany objektivni zakonnosti),
pokud napadeny akt nijak nezasahuje do jeho pravni stéry.

[22] Stézovatel se ke své aktivni legitimaci vyjadril v dasti IV. zaloby. Nejprve zde
specifikoval své vlastnické pravo k nemovitostem primo sousedicim s povolovanou stavbou.
Zasah do svych vefejnych subjektivnich prav poté spatfoval v moznosti ztizeni
zastavitelnosti (vyuzitelnosti) svého pozemku, v jeho zastinéni, ¢i dotceni v pripadé pozaru
stavby. Dale vyjadril obavu z podmadeni své nemovitosti v dasledku umisténi vsakovaciho
objektu. Dotleni svého vlastnického prava spatfuje také v nedostatecném poctu parkovacich
stani a v riziku, ze uzivatelé posuzované stavby budou odstavovat vozidla podél pfijezdové
cesty anajeho pozemku. Konecné se citi byt dotCen také samotnym provadénim stavby
(zeyména hlucnosti, prasnosti ¢i jinym znecisténim ze stavby). Mimo to dotcent specifikoval
i u nékterych dalsich namitek (napfiklad vyjimka z odstupovych vzdalenosti).

[23]  Nejvyssi spravni soud se proto dale zabyval aktivni legitimaci stézovatele ve vztahu
k jednotlivym Zalobnim namitkam, ato sohledem navyse citovanou judikaturu
i stézovatelem tvrzené dotceni prav.

[24] K namitce presahu stavby na pozemek treti osoby krajsky soud v napadeném
rozsudku uvedl, ze stézovatel v zalobé nespecifikoval, jakym zpusobem toto domnélé
v 4 M M 4 4 v .. M v M 4
poruseni zasahuje do jeho prav. Osobou opravnénou brojit proti presahu je vlastnik
VeV v M 4 vV 4 M VVv/ 4 4 vV M
pozemku, na néjz stavba presahuje. Tim stézovatel neni. Nejvyssi spravni soud se ztotoznuje
s hodnocenim krajského soudu, ze stézovatel dostatecné netvrdil zasah do svych verejnych
subjektivnich prav. Presah stavby na pozemek treti osoby se stézovatele skutecné nijak
nedotyka. Pokud krajsky soud presto provedl posouzeni této otazky po vécné strance, u¢inil
v tomto pripadé nad rozsah svych procesnich povinnosti.

[25] Nejvyssi spravni soud se shoduje s krajskym soudem také vtom, ze stézovatel
dostatecné nevymezil, jak namitané vady projektové dokumentace zasahnou do jeho prav.
Kasa¢ni soud shodné s krajskym soudem zasah do prav stéZovatele v namitaném poruseni
nespatfuje, a proto krajsky soud nemél povinnost se namitanymi vadami vécné zabyvat.
Totéz plati i pro namitku tykajici se napojenti stavby na kanalizaci.

[26] Nicméné kopaénému zavéru dospél kasaéni soud, pokud jde o namitky
nedostateCného ptistupu a prijezdu ke stavbé a nedostate¢ného zajisténi dopravy v klidu
(nedostate¢ného mnozstvi parkovacich mist). Krajsky soud k obéma namitkdm uved],
4 VvV (4 *V/ 4 4 v v 4 vV Vv 7 .
ze stézovatel vychazi zni¢im nepodlozeného predpokladu (spekulace), ze navstévnici
auzivatelé stavby by mohli parkovat vjejim okoli (af jiz na pozemku stézovatele
nebo na prilehlé komunikaci). Nejvys$si spravni soud takto vymezeny zasah do prav
VvV 4 M 4 4 / . 4 VvV 4 v
stézovatele nepovazuje za nicim nepodlozeny a spekulativni. Stézovatel v zalobé uvedl
konkrétni namitky sméfujici zejména proti zavéru zalovaného, ze parkovaci stani nemusi
byt nijak v projektové dokumentaci vyznacena, nebot k odstaveni vozidla postadi jakykoliv
volny prostor na pozemku. Konkrétné uvedl, ze za parkovaci stani nelze prohlasit celou
travnatou plochu kolem stavby a zZe parkovaci stani museji byt urditym zptisobem v misté
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vymezena a musi byt uzpusobena pro stani vozidel. Stejné tak zpochybnil ,historicke®
faktickeé napojeni stavby, vedouci pres pozemek treti osoby, s niz je upraveno pouze ¢asové
omezenou najemni smlouvou. Z pozarné bezpecnostniho feseni navic vyplyva, ze stavba ma
mit kapacitu az 18 osob, souhrnna technicka zprava pocita s poctem 16 osob (pfi vypocltu
predpokladané spotfeby vody v objektu). S ohledem na tak vysokou kapacitu objektu je
obava stézovatele z nedostate¢ného zajisténi parkovacich stani a ptijezdu ke stavbé pres jeho
pozemky odavodnéna. Neni-li dostatecné zajistén prijezd ke stavbé a parkovani na pozemku
stavebnika, je logickym duasledkem, ze vozidla budou pfejizdét pres okolni pozemky
a budou odstavovana v nejblizsim okoli stavby. Dotcené tizemi se totiz vyznacuje volnou
krajinou, kde jednotlivé pozemky rtznych vlastniki nejsou zasadné oddéleny ploty
¢ jinymi rozhradami. Dle kasacniho soudu se proto nejedna o niéim nepodlozené tvrzeni.
Porusenim pozadavku pravnich predpisu, tykajicich se zajisténi dopravy v klidu a napojent
stavby na komunikaci, tak skute¢né muze dojit k zatizeni okoli stavby a k zasahu do prav
stézovatele.

[27]  Nejvyssi spravai soud proto k namitkam nedostatecného zajisténi dopravy v klidu
v/ V7/e v A \4 / Vv / M v - / v vV
a pfistupu a prijezdu ke stavbé uzavira, ze z vyse uvedeného je zfejmé, ze stézovatel byl
k jejich uplatnéni aktivné legitimovan atvrdil dostatetny zasah dosvych verejnych
. i 4 4 . / v v M 4 i M v v / v/
subjektivnich prav. Krajsky soud se proto mél témito namitkami vécné zabyvat. V dal$im
v/ 4 . / M v v 4 4 M v / vV Vv 4
fizeni proto krajsky soud meritorné prezkouma namitku nedostatecného zajisténi dopravy
v klidu (nedostatecné kapacity pro parkovani) a namitku nezajisténi pfistupu a prijezdu
ke stavbé. Konkrétné musi zkoumat, zda obstoji vyklad zalovaného, podle néhoz lze
k parkovani vyuzit jakykoliv volny prostor kolem rodinného domu, ktery odstaveni vozidel
umoznuje, a zda k zajisténi prijezdu ke stavbé postacuje najemni smlouva, ktera je ze své
povahy docasna.

IILb Soulad stavby s vizemnim plinem

[28] Namitkou stézovatele tykajici se nesouladu stavby s Gzemnim planem se krajsky

eV v v / v 7/ oV i /. vV i v v
soud jiz vécné zabyval, proto kasa¢ni soud muze jeho Gvahy rovnéz meritorné prezkoumat.
Stézovatel namitl, ze krajsky soud pouze prevzal argumentaci organu izemniho planovani,
aniz by se vyporadal s podstatou jeho tvrzeni, tedy ze stavebné technické feseni stavby
neodpovida deklarovanému tGclelu (trvalé bydleni), nybrz fakticky odpovida stavbé uréené
k ubytovani, ktera jsou vSak podle izemniho planu obce S. nepfipustna. Tato namitka neni
duvodna.

[29] Z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu plyne pozadavek, aby spravni organy
posuzovaly, zda je zamy$lena stavba schopna slouZit deklarovanému Géelu. , Ucel zamyslené
stavby je proto pro rozhodovini o umisténi stavby a vydani stavebniho povoleni zcela zasadni a je
nepochybné, Ze schopnost zamyslené stavby takovy icel napliiovar musi byt predmétem svah
spravniho organu. V opacném pripadé by se totiz posuzovant, resp. schvalovani vicelu stavby stalo
pouze formalnim avedlo by potenciilné k absurdnim disledkiim, nebot’ by umoZriovalo
umistovani a povolovani staveb pro deklarovany iicel zcela nevhodnych (napr. staveb provozniho
¢ technického charakteru pro vicely bydleni apod.). (...) Podminkou pro to, aby se spravni organy
mohly budoucimi ii¢inky stavby dostatecné zabyvat, je prootni zhodnoceni toho, zda stavba miize
(fakticky ipravné) vibec fungovat z blediska #celu, pronéiz md byt na vizemi umisténa
a povolena (rozsudek NSS ze dne 22. 10. 2015, ¢. j. 10 As 106/2015 - 108).
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[30] Pro posouzeni druhu navrzené stavby je poté rozhodujici skute¢ny charakter stavby,
a nikoliv jeji oznaceni v projektové dokumentaci ¢iv dal$ich dokumentech pro umisténi
stavby (rozsudek NSS ze dne 29. 3.2013, ¢.j. 8 As 33/2012 - 48, bod 33). Spravni organ
tedy nemuze prihlizet pouze k formalnimu deklarovanému dcelu stavby, ale ma posoudit,
zda jeji skuteCny 0lel neni odlisny. ,Jakkoli stavebni sivad p¥i porovndni deklarovaného
a skutecného iicelu musi postupovat zdrzenlivé a nemize spekulationé predjimat uzivani stavby
v rozporu s deklarovanym  zamérem, v pripadé zjevné nemoZnosti _vyuZiti _stavby
k deklarovanému sicelu nemiiZe ziistat pouze ,pasivnim pozorovatelem'. Povinnost stavebniho
uradu posoudit skutecny icel stavby pritom vyvstane predevsim v situaci, kdy icastnici
stavebniho 7izeni predndseji konkrétni a podloZend tvrzeni, jimiz zpochybriuji deklarovany
zamér uZivini stavby (rozsudek NSS ze dne 5. 3. 2025, ¢. j. 6 As 139/2024 - 39, bod 22).

[31] Vyse uvedené pozadavky dovodil Nejvyssi spravni soud jak obecné v ramci fizeni
oumisténi apovoleni stavby (rozsudek NSS ¢.j.8 As33/2012-48), takiv fizeni
o oznameni stavebniho zaméru autorizovanym inspektorem (rozsudek NSS ze dne
10. 11. 2016, ¢.j. 7 As 73/2016 - 27). Zvlastni vyznam ma vsak posouzeni skutecného ucelu
stavby v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, jehoz predmétem je jiz dokonéena stavba.
V takovém pripadé muaze stavebni Girad snaze vyhodnotit, zda deklarovany Gcel uzivani neni
ve zjevném rozporu s faktickym stavebnim provedenim, resp. zda stavba vibec muze
deklarovanému tucelu slouzit (rozsudek NSS, ¢.j. 6 As 139/2024 - 39, bod 22). Nejvyssi
spravni soud jiz napriklad potvrdil zakonnost postupu spravnich organd, které naridily
odstranéni stavby vyuzivané jako ubytovna, ackoliv byla povolena jako rodinny dum
(rozsudek NSS ze dne 10. 10. 2024, ¢.j. 3 As 163/2023 - 33, body 19 a 20; nebo rozsudek
ze dne 3. 1. 2014, ¢.j. 1 As 155/2013 - 35, body 37 a 38).

[32] Z uvedené judikatury vyplyva, ze spravni organy jsou povinny zabyvat se skute¢nym
UCelem stavby predevsim tehdy, pokud Gcastnici fizeni prostfednictvim konkrétnich
a individualizovanych tvrzeni zpochybni, zdaje stavba schopna plnit Gcel deklarovany
stavebnikem, tedy zda je k tomuto ucelu vibec zpusobila. Takova situace muze nastat
napriklad s ohledem na specifické vlastnosti stavby, jeji technické parametry nebo stavebni
feseni typické pro jiny druh vyuziti. Stejna povinnost vznika také v ptipadech, kdy je jiz
ze zjisténych skutkovych okolnosti zfejmé, Ze stavba deklarovanému Géelu nemtize slouzit
(srov. rozsudek NSS ze dne 28. 8. 2025, C. j. 4 As 14/2025 - 40, bod 15).

[33] V posuzované véci stézovatel shodné v zalobé ivkasatni stiznosti namital,
ze z projektové dokumentace vyplyva, ze se fakticky jedna o stavbu urdenou k ubytovani.
V druhém nadzemnim podlazi se totiz nachazi Sest ubytovacich jednotek s vlastnim

71 7 v/ ’ VeV v . ’ , ’ .
socialnim zafizenim, pricemz objekt ma dva samostatné vstupy. Celkova kapacita stavby
¢ini dle pozarné bezpednostniho feSeni az osmnact osob. Tyto skute¢nosti podle stézovatele
svéddi o tom, ze stavba ma charakter ubytovaciho zatizeni.

[34] Stézovatel tedy nenamital, Ze posuzovana stavba nemtze slouzit deklarovanému
/v . / o v / 4 4 / 4 M4 . V. _/ vV Vv 4
UCelu (rodinny dum urleny k trvaléemu bydleni), nybrz zjejtho dispozi¢niho feseni
dovozoval, Ze skute¢nym zamérem stavebnika je jeji uzivani jako penzionu. Nejvyssi spravni

Ve v V.o 4 . *V. / V V 4 /4 4 4 v v 4 4
soud prisvédcuje tomu, ze dispozi¢ni reseni druhého nadzemniho podlazi skutecné vyvolava
dojem, Ze se muze jednat o ubytovaci zafizeni. Zejména existence péti samostatnych pokojg,
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kazdy s predsini a s vlastnim socialnim zazemim, se jevi jako typicka pro ubytovaci provozy.
Obava stézovatele, ze stavba nebude uzivana vyluéné k rodinnému bydleni, je proto
pochopitelna.

[35] Samotné dispozicni feseni stavby vsak bez dalsiho neumoziiuje uéinit zavér, ze bude
v v v/ 7 / / V eV M /
skute¢né uzivana vrozporu sdeklarovanym tcelem. Jak jiz uvedl krajsky soud,
M M VV/ 4 4 v/ v/ 4 /o V7 4 v ./ 4 o
ani Nejvyssimu spravnimu soudu neprislusi v této fazi fizeni predjimat budouci zpusob
uzivani stavby. Rozhodujict je, zda stavba jako takova je zpusobila slouzit deklarovanému
7V . 4 4 / 4 v / v . Ve M bl
UcCelu, tedy rodinnému bydleni. Takovy zavér v posuzované véci ulinit lze, nebot stavba
1 pti svém dispozi¢nim feSeni odpovida definici rodinného domu podle § 2 pism. a) bodu 2
vyhlagky ¢. 501/2006 Sb. a neni vyloudeno jeji vyuziti k trvalému bydleni. Také skutednost,
v v M / J4 v v v/ ./
ze se ve stavbé rodinného domu nachazi celkem osm toalet, sama o sobé nesvédcCi o jejt
nezpusobilosti slouzit k deklarovanému tcelu, tj. rodinnému bydleni. Stavebnikovi nelze
klast k tizi, jestlize pfi planovani stavebniho zaméru zfejmé predpoklada, ze clenove jeho
rodiny mohou ve vétsi mire asoucasné Celit problémum fekalniho charakteru, a proto
nemovitost vybavil takovym poctem toalet.

[36] Nejvyssi spravni soud se proto ztotoznuje se zavérem krajského soudu, ze nelze
/ J v/ 4 v 4 4 v/ / v/ / 4 v 7
vtéto fazi tizeni predjimat budouci pfipadné uzivani stavby v rozporu s kolaudacnim
rozhodnutim. Predmétem prezkumu je zpusobilost stavby slouzit deklarovanému uéelu,
nikoli hypotetické budouci poruseni pravnich predpist. V fizeni pred zalovanym
M v v v v/ 4 v/ e b /v v 4 v
ani pred soudem nebyla predlozena zadna dal$i indicie, z niz by plynulo, ze by zamér
nemohl byt uzivan k deklarovanému tcelu a Ze naopak bude ve skuteénosti uzivan k tcelu
odlisnému. Pokud by k takovému uzivani v rozporu s povolenim a kolaudaénim souhlasem
(rozhodnutim) v budoucnu dochazelo, je namisté vyuziti prostredkt stavebniho prava, jak
spravné uvedl krajsky soud (srov. rozsudek NSS ze dne 31. 1. 2024, ¢. j. 8 As 226/2022 - 36,

bod 17).

IV. Zavér a naklady fizeni
[37] Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze kasalni stiznost je duvodna, a proto
rozsudek krajského soudu zrusil (§ 110 odst. 1s. 1. s.). V dal$im fizeni je krajsky soud vazan

pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu zde uvedenym (§ 110 odst. 4 s. . s.).

[38] O nahradé nakladd tizeni rozhodne krajsky soud v novém rozhodnuti (§ 110 odst. 3
véta prvnis. . s.).

Poudeni:Proti tomuto rozsudkunejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 22. ¢ervna 2026

Ivo Pospisil
predseda senatu



