¢.j. 52 A 73/2025-231

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozhodl v senatu slozeném z predsedy
JUDr. Jana Dvortaka a soudct JUDr. Alese Korejtka a JUDr. Petry Venclové, Ph.D., v pravni véci

zalobcu:

proti
zalovanému:

za ucasti:

a) obec Dolni Morava, ICO 00580911,
sidlem Dolni Morava 35, 561 69 Dolni Morava,

b) . 70 dnc R,
bytern I

oba zastoupeni advokatem Mgr. Pavlem Cernohousem,

sidlem Lublanska 398/18, 120 00 Praha 2,

Krajsky ufad Pardubického kraje, ICO 70892822,
sidlem Komenského namésti 125, 532 11 Pardubice,

D.A. Bydleni Dolni Morava RD s.r.0.,

sidlem Spanélska 742/6, 120 00 Praha,

zastoupena JUDr. Tomasem Dolezalem, advokatem

se sidlem AK v Opavé¢, naim. Republiky 679/5, 746 01 Opava-Predmésti

v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti Krajského afadu Pardubického kraje ze dne 15.10.2025,
¢.j. KUPA 15856/2025/91/OMSRUP/Es-3,

takto:

1. Rozhodnuti Krajského afadu Pardubického kraje ze dne 15.10.2025, ¢. j. KUPA
15856/2025/91/ OMSRUP/Es-3, se pro vady ¥izeni rusi a véc se vraci Zalovanému

k dal§imu fizeni.
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1.  Zalovany je povinen do 30 dnu od pravni moci tohoto rozsudku nahradit

#alobctim k rukam jejich zastupce Mgr. Pavla Cernohouse naklady ¥izeni ve vys$i

81.912,97 K&.

III.  Osoba zucastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Oduvodnéni:

.,

1. Zalobci se véasnou Zalobou doméhaji soudntho ptezkumu v zahlavi tohoto rozsudku
oznaceného rozhodnuti zalovaného, kterym byla zamitnuta odvolani Zzalobcti a potvrzeno
rozhodnuti Méstského utadu i z¢ dne 11. 4. 2025, <. j.
B i~ podle ust. § 94p zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
fadu (dale jen ,,stavebni zakon®), v platném znéni, byl ve spole¢ném stavebnim a tzemnim fizeni
schvalen stavebni{ zamér na umisténi a stavbu tff rodinnych domud v Dolni Moravé se tfemi
bytovymi jednotkami a jednim nebytovym prostorem (apartmanem), vcetné napojeni elektro,
piipojky vody, destové kanalizace a docasné novostavby tif jimek na vybirani, a to vse na
pozemcich, konkrétné specifikovanych v Zalovaném rozhodnuti nachizejicich se v katastralnim
tzemi{ | Z2lobci svoji Zalobu odivodnili nasledujicim zptisobem. Jako stézejni
namitku uvedli tvrzeni o tom, Ze stavby byly posouzeny jako rodinné domy, a to ,,presto $e kady
% objektii obsabuje (podle spravnich organi), 117 bytové jednotky, a navic jednu nebytovou jednotkn (apartmdin pro
ubytovini hostsi). Apartmdn vsak spliiuje podminky vybaveni a usporadani bytu, a proto musi byt posouzen jako
byt, i kdy% je stavebnikem oznalen jinak — stavby tedy ve skutecnosti obsahuji (tyii byty, cimsg json v rogporu
s definict rodinného domn — a jednd se o bytové domy, a nikoliv rodinné domy*. Z toho zalobci vyvodili, Zze
doslo k nespravnému pravaimu posouzeni staveb, a vzhledem k tomu, Ze byl schvalen zamér tff
objektt, které nejsou rodinnymi domy, tak tento zamér je v rozporu s platnym Gzemnim planem,
podle néhoz jsou pro bydleni v dané lokalité pfipustné pouze rodinné domy, v plochach bydleni
neni umoznéno pfechodné ubytovani a neni mozno schvalit zamér obsahujici apartmany
stavebnikem oznacené jako prostory k ubytovani. Zaroven zalobci uvedli, Ze ke schvalen{ ziméru
doslo na zakladé zavazného stanoviska organi tizemniho planovani ze dne 15. 8. 2023, které bylo
v ramci odvolactho fizeni pfezkoumano a potvrzeno nadfizenym organem ,,ze dne 20. 9. 2022,
(spravne mélo byt uvedeno 20.9.2024 — poznamka krajského soudu) a tato zavazna stanoviska
jsou proto nezdkonna. Zalobci dale v Zalobé¢ tvrdi, Ze umisténim stavby bytovych domi namisto
rodinnych domt na pozemcich sousedicich s nemovitostmi zalobct zasahuje vlastnické pravo
7alobct a dalif jejich prava. Zalobci navrhli, aby soud Zalované rozhodnuti zrusil a véc byla
vracena zalovanému k dal$imu fizeni.

2. Zalobcdi jesté doplnili Zzalobu dvéma podanimi ze dne 22. 12. 2025 a ze dne 29. 12. 2025, v nichz
rozvedli zalobni argumentaci a uplatnili dal$i zalobn{ body. V doplnéni ze dne 22. 12. 2025 oba
zalobci napadli zakonnost zavazného stanoviska organu tzemniho planovani Méstského uradu
I 7c dne 15.8.2023 a rozhodnuti o odvolani podaném proti tomuto rozhodnuti vydanym
Krajskym udfadem Pardubického kraje dne 20.9.2024, kterym bylo odvolani zamitnuto
a rozhodnuti Méstského tufadu |Jjjij bylo potvrzeno. Zalobci namitli, Ze zamér je fakticky
bytovym (resp. apartmanovym) domem neslucitelnym s funkéni plochou B — Bydleni
(v rodinnych domech) a ze ,,pfechodné ubytovani® neni v plose B pfipustné ani podminéné
(naopak je vyslovné uvadéno u ploch Obcanské vybaveni a Individualni rekreace). Opiraji se o
textovou ¢ast UP s vikladovym pravidlem, Ze ,,v5¢ co neni uvedeno jako funkae piipustnd i podminénd, je
nepripustné“. Dale tvrdi, ze stavebnik acelove oznacil ¢tvrtou plnohodnotnou jednotku za ,,ateliér®,
a ze zavazna stanoviska vychazela z nespraivného skutkového zikladu a vadné subsumpce.
Navrhuji soudni pfezkum téchto podkladovych stanovisek dle ust. § 75 odst. 2 s. 1. s.
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3. Dale namitaji, ze nedoslo k zakonem vyzadanému posouzeni zasahu do krajinného razu podle
ust. § 12 zdkona ¢. 114/1992 Sb. (ZOPK), nebot’ ,,souhrnné vyjadfeni® Méstského uradu |
z 15. 6. 2021 je podle nich nepfezkoumatelné a neobsahuje tvahy k mistnimu krajinnému razu.

4. V doplnéni ze dne 29. 12. 2025 oba zalobci rozvijeji argumentaci uplatnénou v predchozich
podanich, tedy v zalobé a v jejim doplnéni ze dne 22. 12. 2025, tykajici se skute¢ného ucelu
stavby a udajného ,,obchazeni* definice rodinného domu (4 plnohodnotné jednotky v kazdém
objektu), dale tudajného nesouladu s dzemnim planem a dale uplatnili dal$i Zalobni body
obsahujici namitky tykajici se dopravnfho feSeni a parkovani, kdy polemizuji nad tim, Ze
parkovaci mista tvofl soucast vefejn¢ piistupné ucelové komunikace dle pravomocného
rozhodnuti Krajského ufadu Pardubického kraje ze dne 5. 3. 2024, ¢&. j. KUPA-5745/2024-2,
tudiz pry nemohou plnit roli povinnych stani k RD. Dalsi zalobni body obsahuji namitky tykajici
se architektonické/urbanistické nevhodnosti ve vztahu k historické zastavbé, kdy se spravni
organy tdajné nevypotadaly s konzultaénim vyjadienim NPU ze dne 5. 8. 2024 a uvadi Zalobni
body tykajici se naruseni pohody bydleni a imise (hluk, prach, vibrace). Kone¢né namitaji
v poslednim zalobnim bodu systémové selhani a podjatost tfednich osob Méstského ufadu
=

5. Zalovany ve vyjadfeni k Zalobé odkazal na obsah Zalovaného rozhodnuti, navrhl, aby soud Zalobu
zamitl.

6. Osoba zacastnéna na fizeni uvedla argumentaci obhajujici zakonnost zalovaného rozhodnuti a
poukazala na konstantni soudni judikaturu tykajici se dané véci, zejména v casti tykajici se
pfezkumu zavaznych stanovisek. Z takového dtvodu navrhla, aby soud Zalobu zamitl.

7. Krajsky soud v fizeni vedeném podle ust. § 65 a nasl. zak. ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni,
v platném znéni (dale jen ,,s.f.5.“) pfezkoumal zalované rozhodnuti véetné zavazného stanoviska
vySe zminéného v mezich Zalobnich bodu, pficemz dospél k nasledujicim skutkovym a pravnim
zavéram.

8. Mezi ucastniky nejsou sporné a ze spravniho spisu vyplyvaji nasledujici rozhodné skutecnosti.

9. Méstsky ufad i}, odbor obecniho stavebniho tfadu, vydal dne 11. 4. 2024 pod jiz vyse
uvedenym ¢. j. rozhodnuti, jimz podle ust. § 94p stavebniho zakona, kdyz ve spole¢ném tzemnim
a stavebnim fizeni schvalil stavebni zamér tif rodinnych domu se tfemi bytovymi jednotkami
a jednim nebytovym prostorem (apartmanem) vcetné napojeni elektro, ptipojky vody, dest’ové
kanalizace se vsakovacim objektem, docasné novostavby tif jimek na vybirani na pozemcich
specifikovanych v tomto rozhodnuti v katastralnim tGzemi || I (dile jen ,.stavba®),
pficemz timto spolecnym povolenim byla podle ust. § 2 odst. 1 pism. b) stavebnfho zakona tato
stavba soucasné umisténa a povolena. V fizeni, v némz bylo toto spolecné povoleni vydano, bylo
zahdjeno na zaklad¢ Zadosti o vydani spolecného povoleni na stavbu, pficemz zadost podala
spole¢nost D.A.Bydleni Dolni Morava RD, s. r. o. dne 18. 10. 2021. Proti tomuto rozhodnuti
podali oba zalobci odvolani, v némz uvedli stejné namitky, jaké jsou obsazeny v zalobé, tj. ze
skute¢ny charakter staveb neodpovida definici rodinného domu, kdyz nebytovy prostor je dalsi
prostor k bydleni, pficemz rodinny dim nema jen tfi byty, ale ¢tyfi, coz je v rozporu s pravni
upravou a stavba by méla byt klasifikovana jako bytovy dum, nikoliv rodinny dam. Dale namitli,
ze v dusledku toho je rozhodnuti v rozporu se zavaznymi ¢astmi dzemniho planu obce Dolni
Morava, kdyz tzemni plan pfipousti vyhradné rodinné domy k trvalému bydleni, nikoliv stavby
slouzici k pronajmu a k ubytovacim sluzbam. Tyto namitky zopakovali zalobci v zalob¢, pficemz
se s nimi vyporadal jak spravn{ organ I. stupné, tak i zalovany v zalovaném rozhodnuti. K tomu je
tteba pfipomenout, ze rozhodnuti spravnitho organu I. stupné a rozhodnuti Zalovaného
o odvolani tvoif jeden celek.

10.Spravn{ organy ve svych rozhodnutich vychazely z toho, ze apartman je nebytovym prostorem.
V pfipadé namitky zalobcu tykajici se udajného souladu stavby s tzemnim planem, zalovany
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vychdzel ze zavazného stanoviska orginu tzemniho plinovani (Méstsky ufad i) dne
15. 8. 2023, které bylo v ramci odvolaciho fizeni pfezkoumano a potvrzeno nadfizenym organem,
tj. Krajskym ufadem Pardubického kraje, odborem rozvoje ze 20.9.2024.

11.Krajsky soud nejprve uvadi, ze fizeni o zadosti bylo zahijeno dne 18. 10. 2021. Podle ust. § 330
odst. 1 ve spojeni s ust. § 334a odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb., se proto spravni #{zeni dokoncilo
podle dosavadnich privnich pfedpist, zejména podle zikona ¢. 183/2006 Sb., vyhlasky c.
501/2006 Sb., a vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., ve znénich rozhodnych pro véc.

12.V daném fizeni stavebni ufad posuzuje soulad stavebniho zaméru s timto zdkonem, jeho
b
provadécimi predpisy, pozadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, zvlastnimi
pravnimi predpisy a zavaznymi stanovisky dotcenych organt. V fizeni dile ovéif zejména Gplnost
dokumentace, feseni obecnych pozadavka na vystavbu, zajisténi pifjezdu a vcéasné vybudovani
vybaveni potfebného k fadnému uzivani stavby. Dale ovéfi rovnéz ucinky budouciho uzivani
stavby.

13.Podle ust. § 94p odst. 1 téhoz zakona stavebni dfad ve spolecném povoleni schvaluje zameér,
vymezuje pozemky pro jeho realizaci a stanovi podminky pro umisténi, provedeni a podle
potfeby 1 uzivani stavby. Podminkami zabezpec¢i ochranu vefejnych zajmu a stanovi zejména
navaznost na jiné podminujici stavby a zafizeni. Neni-li zamér v souladu s pozadavky stavebniho
zakona, stavebni arad zddost zamitne.

14.Soud pfezkoumal napadené rozhodnuti v mezich vcas uplatnénych Zalobnich bodu. Namitka
tykajici se skutecné povahy apartmanu a nesouladu pfechodného ubytovani s tzemnim planem
byla obsazena jiz v puavodni zalobé. Pozdéjsi argumenty o dispoziénim feSeni jednotek,
marketingu stavebnika a systematice regulativi uzemniho planu pfedstavuji rozvedeni tohoto
véasného zalobniho bodu, nikoli zalobni bod novy.

15.Zalobni bod obsahujici namitky tykajici se dopravniho feseni a parkovacich stani a zbylé zalobni
body obsahujici namitky o atchitektonické/urbanistické nevhodnosti ve vztahu k historické
zastavbe, kdy se spravni organy nevyporadaly s konzultacnim vyjadfenim NPU ze dne 5. 8. 2024,
namitky tykajici se naruseni pohody bydleni a imise (hluk, prach, vibrace) a namitka tykajici se
systémového selhini a podjatosti fednich osob Méstského ufadu i} byly Zalobkyni ad a),
tedy obci Dolni Morava, uplatnény az v druhém doplnéni zaloby podaném dne 29. 12. 2025.
Zalované rozhodnuti i bylo oznameno dne 20. 10. 2025; dvoumésiéni Thita k rozéffeni Zaloby o
dalsi zalobni bod ji proto — s pfihlédnutim k pravidlu o konci lhuty pfipadne-li jeji posledni den
na sobotu — skoncila dne 22. 12. 2025. V1¢éi obci jsou tyto zalobni body opozdéné. Nadto je obec
neuplatnila v odvolani, ackoli tak ucinit mohla. Soud je proto vécné posuzuje pouze ve vztahu
k zalobkyni b), jejiz doplnéni zaloby bylo podano v¢as.

16.Ve vztahu k zalobnimu bodu, ktery se tyka skutecného zaméru a souladu s uzemnim planem
soud uvadi nasledujici zavéry.

17.V dané véci se jedna o dvé odlisné otazky. Prvni spociva v tom, zda apartman pfedstavuje ctvrty
byt, a zda proto kazdy objekt jeste spliuje definici rodinného domu. Druhou je, zda je pfechodné
ubytovani v nebytovém prostoru slucitelné s funkéni regulaci plochy B. Ani pfipadny zaver, ze
apartman nenf bytem, sim o sobé neznamena, ze je jeho nebytové vyuziti podle tzemniho planu
piipustné.

18.Podle ust. § 2 pism. a) bodu 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., je rodinnym domem stavba, v niz vice
nez polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ucelu urcena; rodinny dim muze mit nejvyse tfi samostatné byty. Podle ust. § 3 pism. g) vyhlasky
¢. 268/2009 Sb., je bytem soubor mistnosti, poptipadé jedna obytna mistnost, ktery svym
stavebné-technickym uspofadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani urcen. Podle ust. § 3 pism. d) téze vyhlasky je ubytovaci jednotkou pokoj
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nebo soubor mistnosti, ktery svym stavebné-technickym uspofadanim a vybavenim spliuje
pozadavky na prechodné ubytovani a je k tomuto ucelu urcen.

19.Pro pravni kvalifikaci prostoru proto neni rozhodujici samotny nazev ,,apartman®, ,,ateliér nebo
,»nebytovy prostor®. Rozhodné je jeho objektivni stavebné-technické feSeni a ucel, ktery ma byt
spole¢nym povolenim pravné aprobovan. Spravni organy nemuseji bez konkrétnich indicif
pfedjimat budouci protipravni uzivani stavby, nesméji vSak pfehlizet rozpory uvniti samotné
zadosti, projektové dokumentace a dalsich podkladu ani rezignovat na posouzeni budouctho
uzivani vyzadované ust. § 940 odst. 3 stavebniho zakona.

20.Zalobci od pocatku tvrdili, e apartman ma dispoziéni a technické vlastnosti samostatného bytu.
Spravni organy tuto namitku odmitly v podstaté pouze s odkazem na oznaceni prostoru v zadosti
a dokumentaci a na to, ze pfipadné budouci uzivani v rozporu s povolenim bude mozné fesit
prostfedky stavebniho dozoru. Z jejich rozhodnuti ani ze zavaznych stanovisek vs$ak neni
seznatelné, které konkrétni stavebné-technické znaky apartmanu byly porovnany s pozadavky na
byt a ubytovaci jednotku. Neni uvedena jeho svétla vyska, zpusob osvétleni a vétrani, rozsah
vybaveni pro pifipravu stravy, kapacita, provozni vazba na ostatni ¢asti domu ani pomér
podlahové plochy urcené k trvalému rodinnému bydleni k celkové podlahové plose objektu.
Samotna skutecnost, ze prostor neni v projektové dokumentaci oznacen jako byt, neni
dostatecnou odpovedi na konkrétni namitku ucelové klasifikace. Stejné tak nelze odkazat pouze
na budouci kolauda¢ni postup. Pfedmétem piezkumu je zakonnost povoleni konkrétniho
zaméru; jiz v této fazi musi byt zfejmé, jaky ucel se povoluje a zda zamér spliuje pifislusné
hmotnépravni pozadavky. Marketingové materialy nejsou samy o sobé zpusobilé zménit obsah
projektové dokumentace, mohou vsak byt ve spojeni s dispozicnim fesenim relevantni indicif
skute¢ného ucelu zaméru. Spravni organy se proto meély zabyvat jejich konkrétnim obsahem,
datem a vztahem k povolovanym objektim. Pausalni zavér o jejich irelevanci nepostacuje.

21.Soud v této fazi nenahrazuje stavebni ufad a neuzavira, ze apartman ¢tvrtym bytem nezbytné je.
Uzavira vsak, ze zavér o opaku nebyl zaloZen na dostate¢né zjisténém skutkovém stavu a nebyl
pfezkoumatelné oduvodnén. Uvedena vada je vyznamna, avsak neni jedinym duvodem
nezakonnosti.

22.Ze spolecného povoleni 1 z rozhodnuti zalovaného plyne, Ze apartman ma slouzit k rekreacnimu
ubytovani turist ¢i hostd. Pfechodné ubytovani tedy neni pouze Zalobci pfedpokladanym
budoucim excesem, nybrz pfimo povolovanou funkci.

23.Uzemni plan pro plochu B — Bydleni (v rodinnjch domech) stanovi jako hlavni, popiipadé
piipustnou funkci bydleni v rodinnych domech a jako podminénou funkci obcanské vybaven,
konkrétné obchod, nevyrobni sluzby a zdravotnictvi. Soucasné¢ podle vykladového pravidla
uzemniho planu plati, ze vSe, co neni uvedeno jako funkce pfipustnd nebo podminéna, je
nepfipustné. Za tohoto stavu nemuze obstat Gvaha, Ze ubytovaci sluzby nejsou v plose B
zakazany, protoze jejich zakaz neni vyslovné uveden. Je-li nepfipustnost vymezena negativné jako
vse, co neni pozitivné zafazeno mezi pfipustné ¢i podminéné pifpustné funkce, je nutné pro
povolovanou funkcei nalézt oporu pravé v pozitivnim vyctu. Absence vyslovného zakazu sama o
sobé pfipustnost nezaklada.

24 Nedostatecny je také zavér, ze pod pojem ,,nevyrobni sluzby* lze zahrnout vSechny sluzby, které
nejsou spojeny s vyrobou hmotnych produktu, a tedy automaticky i ubytovani. Takovy vyklad je
nepfiméfené siroky a ¢inil by samostatné uvadeéni ubytovani v regulativech jinych ploch zcasti
nadbyteénym. Zalobci piitom konkrétné poukazali na to, Ze prechodné ubytovani uzemni plan
vyslovné uvadi u ploch obcanského vybaveni a individualni rekreace, nikoli vsak u plochy B.
S touto argumentaci se zalovany pfesvedcive nevypofadal.

25.Nelze vyloucit, ze konkrétni uzemni plan pouziva pojem ,,nevyrobni sluzby* jako sirsi zastfesujici
kategorii zahrnujici 1 urcité drobné ubytovaci sluzby. Takovy zavér vSak musi vyplyvat z vlastnich
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definic uzemniho planu, jeho systematiky nebo z pfesvédcivého rozliSeni mezi drobnou
doplinkovou ubytovaci sluzbou v rodinném domé a samostatnym c¢i kapacitné intenzivnéjsim
ubytovacim zaffzenim. To Zzalované rozhodnuti neobsahuje a neuvadi ani kapacitu apartmanu,
podil jeho plochy, provozni rezim ¢i konkrétni davody, pro které ma ztstat ubytovaci funkce
podiizena funkci bydleni.

26.Zv1ast’ neudrzitelny je nazor, podle néhoz by v plose B mohl byt piipustny dokonce i bytovy
dam, protoze neni vyslovné zakazan. Tato Gvaha pomiji oznacenf a hlavni funkci plochy ,,Bydleni
(v rodinnych domech)*“ 1 vykladové pravidlo, Ze neuvedené vyuziti je nepiipustné. Soucasné
odporuje divodu, pro ktery spravni organy vénovaly pozornost tomu, zda povolované objekty
splnuji definici rodinného domu.

27.Spravni organy rovnéz neposoudily zamér ve vzajemnych souvislostech. Nejde o jediny apartman
v jednom dom¢, nybrz o tii obsahové obdobné objekty, kazdy se tfemi byty a jednou ubytovaci
jednotkou. Pro posouzeni podminky, ze negativni vlivy podminéné funkce nesméji nad
pfipustnou miru ovliviiovat funkci hlavni, bylo tfeba hodnotit kumulativni intenzitu ubytovani,
pfedpokladany pohyb osob a vozidel, cetnost vymény hosta a souvisejici naroky na dopravu v
klidu. Takové hodnoceni z napadenych podkladt neni seznatelné.

28.Nejvyssi spravni soud v rozsudcich ¢. j. 10 As 116/2018-71 a ¢. j. 5 As 375/2020-101 zdbraznil,
ze formalni oznaceni celé stavby jako rodinného domu nemuze vést k tomu, aby jeji samostatna
nebytova funkce unikla regulativim tuzemniho planu. Opacény pifstup by umoznil limity
uzemniho planu snadno obchazet. Rozsudek NSS ¢. j. 6 As 367/2023-49 pak vyzaduje, aby
pfipadny autonomni vyznam pojmu pouzitych uzemnim planem vyplyval z Gzemniho planu
samotného a nebyl pouze dodate¢né piedpokladan spravnimi organy.

29.Ze zalovaného rozhodnuti je patrné, ze odvolatelé v odvolacim fizeni vznesli konkrétni namitku
proti obsahu zavazného stanoviska tzemniho planovani. Neomezili se na obecny nesouhlas se
zamérem. Namitali, Zze jednotka oznacena jako apartman ¢i nebytovy prostor je podle
dispozi¢niho a technického feseni dalsi bytovou jednotkou, Ze jsou ve spise podklady ukazujici na
zamyslené apartmanové vyuzitf a ze z toho duvodu nelze pfijmout zavér o souladu s Gzemnim
planem. Soucasné napadli konkrétni interpretacni zavéry nadfizeného organu uzemniho
planovani: podfazeni pfechodného ubytovani pod nevyrobni sluzby a pfipustnost bytového
domu v plose, kde tzemni plan jako pifpustnou funkci stanovi bydleni v rodinnych domech.
Tyto namitky mély pfimy vyznam pro zakonnost rozhodnuti. Soulad zaméru s uzemné planovaci
dokumentaci je podstatnou podminkou pro schvaleni zaméru ve spolecném fizeni. Neslo tedy
o namitky, které by bylo mozno vyfidit pouhym odkazem na existenci kladnych zavaznych
stanovisek nebo na dfivejsi rozhodnuti ve véci.

30.Zalovany véak na tuto odvolaci namitku nedal pfezkoumatelnou odpovéd. Na strané 10 svého
rozhodnuti v zasadé uvedl, Ze piislusny dotéeny organ zamér posoudil kladné, jeho nadfizeny
organ zavazné stanovisko potvrdil a tato skutecnost pfedstavuje dostatecnou odpovéd na
namitku nesouladu s uzemnim planem. Zaroven se odkazal na difvéjsi odavodnéni stavebniho
ufadu a nadfizeného organu tzemniho planovani, aniz by sam vysvétlil, pro¢ konkrétni,
v nynéjsim odvolani znovu a podrobné uplatnéna argumentace zavér téchto organd nemuze
zpochybnit. Takovy postup neni dostacujici. Skutec¢nost, ze zavazné stanovisko jiz v dfivejsi fazi
fizeni pfezkoumal nadfizeny organ, zalovaného nezbavila povinnosti vyporadat odvolaci namitky
v rozsahu ust. § 89 odst. 2 a ust. § 68 odst. 3 spravniho fadu. Zalovany se mél zabyvat predeviim
tim, zda nynéjsi namitky skutecné jen opakuiji jiz vyfizené vyhrady, anebo zda pfinaseji konkrétni
argumentaci ¢i podklady, jez mohou obsah zavazného stanoviska zpochybnit. V druhém pifipadé
bylo tfeba postupovat podle ust. § 149 odst. 7 spravniho fadu; v prvém pfipadé bylo nutno
srozumitelné uvést, v cem jiz byly jednotlivé namitky vécné vyfeseny a pro¢ nové tvrzeni nebo
podklady na jejich nedivodnosti nic neméni. Zalované rozhodnuti tyto dvahy neobsahuje.
Nevyplyva z néj zejména, jak zalovany vyhodnotil namitané rozpory v oznaceni a dispozi¢nim
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feSeni jednotky, véetné tvrzeni o podkladech ve spise, ani pro¢ povazoval vyklad regulativii
plochy bydleni, ktery Zalobci napadali, za spravny. Uvaha, e spravni organy rozhoduji pouze
o zadosti tak, jak byla podana, sama o sobé na tuto namitku neodpovida. Namitka nesméfovala
pouze k hypotetickému budoucimu uzivani stavby, ale také k tomu, zda oznaceni a povaha
zameéru odpovidaji podkladam, které mély spravni organy pfi svém rozhodovani k dispozici.

31.Soud zduraznuje, ze timto zavérem nepifedjima, zda zamér je ¢i neni rodinnym domem, bytovym
domem nebo stavbou pro ubytovani, ani zda je v souladu s dzemnim planem. Stejné tak soud v
tomto rozsudku nevyslovuje zavér o zakonnosti ¢i nezakonnosti zavazného stanoviska
Meéstského ufadu i ze dne 15. 8. 2023 ani stanoviska Krajského tfadu Pardubického kraje,
odboru rozvoje, ze dne 20. 9. 2024. O jejich zruseni soud samostatnym vyrokem nerozhodoval.
Pro nyn¢jsi véc postacuje, ze zalovany nevyporadal fadné odvolaci namitku sméfujici proti jejich
obsahu; tato vada ¢ini jeho rozhodnuti nepfezkoumatelnym. Ve vztahu k Zalobnimu bodu
obsahujicimu namitky tykajici se dopravniho feSeni a deficitu parkovacich mist soud uvadi
nasledujici zavéry.

32.Podle ust. § 20 odst. 5 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., musi byt na stavebnim pozemku
vyfeseno umisténi odstavnych a parkovacich stani pro ucel vyuziti pozemku a uzivani staveb na
ném umisténych v rozsahu pozadavki piislusné ceské technické normy. Podle odstavce 6 lze
splnéni pozadavku prokazat i s vyuzitim dalsich pozemku. Podle ust. § 21 odst. 1 musejf byt stani
pro stavby bydleni umisténa ve skutecné dochazkové vzdalenosti do 300 m, je-li to technicky
mozné.

33.Z téchto ustanoveni neplyne, Zze vSechna stani museji lezet na pozemku domu nebo ze parkovaci
pozemek musi vlastnit stavebnik. Rozsudek NSS ¢. j. 10 As 224/2018-56 pfipousti i smluvni
zajisténi stani na jiném pozemku. Vzdy vsak musi jit o konkrétni, pravné a fakticky pouzitelné
feSen{ funkéné spojené s povolovanou stavbou. Pouha obecna moznost parkovat na neurcitych
vefejnych plochach pozadavek nespliuje.

34.Spravni organy zalozily zavér o dostatecném parkovani na samostatném spolecném povoleni
stavby ,,Dolni Morava — komunikace a parkovaci stani ze dne 6. 3. 2023, potvrzeném
rozhodnutim ze dne 5. 3. 2024. Podle popisu mélo byt vybudovano celkem 32 parkovacich stanf;
v nyn{ pfezkoumavaném spolecném povoleni je vSak uvedeno osm stani pro kazdy ze tff domu,
tedy celkem 24 stani. Spravni rozhodnuti ani jeho podklady pfezkoumatelné nevysvétluji, ktera
konkrétni stan{ jsou uréena jednotlivim domum, k jakému ucelu slouzi zbyvajicich osm stani
a z jakého normového vypoctu pocet osmi stani na jeden dim vychazi. Zvlast’ neni zfejmé, zda
vypocet zohlednuje vedle tif bytt také provoz apartmanu k pfechodnému ubytovani. Nevyjasnén
zustal rovnéz pravni rezim parkovacich ploch. Na jedné strané projektova dokumentace podle
spravnich organu rozliSuje asfaltovou komunikaci a parkovaci stini s povrchem z betonové
dlazby a uvadi, ze stani lezi mimo samotny prostor komunikace. Na druhé strané pravomocné
rozhodnuti silnicntho odvolaciho organu ze dne 5. 3. 2024 uvadi, ze dokumentace nefeSila
komunikaci jako nevefejnou ¢i arealovou a nepocitala s omezenim vefejného piistupu
na komunikaci, véetné omezeni parkovani. Z rozdilného povrchu ani z umisténi mimo jizdni
pruh nelze bez dalstho spolehlivé dovodit, ze parkovaci zalivy nelezi v pravné vymezeném
prostoru vefejné piistupné ucelové komunikace. Spravni organy mély tuto otazku postavit najisto
z vyroku samostatného povoleni, jeho situa¢niho vykresu, parcelntho vymezeni a podminek
uzivani. Soud nemuze chybéjici spravni dvahu poprvé nahradit vlastni interpretaci
nejednoznacnych podkladi.

35.Vyznam této otazky potvrzuje rozsudek NSS €. j. 8 As 136/2024-57, podle n¢hoz nelze na
vefejné piistupné ucelové komunikaci povolit trvalé vyhrazené parkovani pro soukromé uzivatele
postupem podle ust. § 25 zakona o pozemnich komunikacich a ust. § 7 odst. 1 téhoz zakona
nelze pouzit k trvalému odejmuti ¢asti komunikace z obecného uzivani. Pokud jsou tedy dotcena
stani soucasti vefejné pifstupné ucelové komunikace, nemohou byt bez dalstho povazovana za
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vylucné zajisténa pro uzivatele rodinnych domu. Pokud jeji soucasti nejsou, musi byt jejich
samostatné prostorové a pravn{ vymezeni ze spravnich rozhodnutf jednoznacné seznatelné.

36.Soud tim nefikd, ze vefejné pfistupné stani nelze nikdy zohlednit. Je vSak tfeba posoudit jeho
skute¢nou disponibilitu, dalsi pfedpokladanou poptavku a to, zda vytvafi dostatecné konkrétni
kapacitu pro povolovany zamér. V nynéjsi véci spravni organy pouze odkazaly na samostatné
povoleni parkovacich ploch, aniz vyfesily rozpor mezi tvrzenym vefejnym rezimem a jejich
soucasnym zapoctenim jako stani urcenych jednotlivym domtm.

37.Dalsi vada spociva v nedostatecném zajisténi casové a pravn{ navaznosti. Podle ust. § 940 odst. 2
pism. b) stavebniho zakona musi byt zajiSténo vcasné vybudovani vybaveni potfebného k
fadnému uzivani stavby. Podle ust. § 94p odst. 1 ma stavebni ufad podminkami spole¢ného
povoleni stanovit navaznost na podminujici stavby a zafizeni. Samotna existence pravomocného
povoleni parkovisté totiz jesté nezarucuje, ze parkovaci staini budou skutecné dokoncena
a pouzitelna pfed zahajenim uzivani rodinnych domi. Prvostupniové rozhodnuti sice v popisu
zameéru odkazuje na samostatné povoleni komunikace a parkovacich stani, soud vsak ve vyrokové
c¢asti nenalezl zavaznou podminku, podle niz by s uzivanim jednotlivych domt bylo mozné
zapocit az po dokonceni pifjezdové komunikace a pfislusného poctu parkovacich stani. Popis v
odavodnéni nebo v rekapitulacni ¢asti nemuze nahradit zavaznou podminku vyroku.

38.Judikatura pfipousti oddélené povolovani hlavni stavby a souvisejicich parkovacich ploch.
Oddélené vedeni fizeni vsak nezbavuje stavebni urad povinnosti zajistit jejich jednoznacnou
navaznost a ovéfit, ze normovy pocet stani bude pro hlavni stavbu skute¢né k dispozici. V tomto
sméru lze odkazat na rozsudek NSS ¢.j. 9 As 5/2011-171. Rozsudek NSS ¢. j. 5 As 76/2024-48
naopak ukazuje vyznam jasného rozliSeni stani zavazné urcenych obyvatelim nového domu od
vefejného parkovisté slouzictho neurcitému okruhu fidicu.

39.Soud proto uzavira, ze zavér spravnich organt o splnéni pozadavki na dopravu nema
dostatecnou oporu ve zjisténém skutkovém stavu a neni pfezkoumatelny. Nebyl objasnén
normovy vypocet, vztah mezi 24 a 32 stanimi, konkrétni urceni stani jednotlivim domum, jejich
vztah k vefejné pfistupné ucelové komunikaci ani pravné zavazna navaznost jejich realizace na
moznost uzivani domu. Také tato vada samostatné oduvodnuje zruseni napadeného rozhodnuti.

40.Ke zbyvajicim zalobnim bodim soud uvadi nasledujici zavéry.

Duvodna je i namitka tykajici se krajinného razu. Z zalovaného rozhodnuti nevyplyva, zda jsou
splnény podminky vyjimky podle ust. § 12 odst. 4 zakona ¢. 114/1992 Sb., tedy zda tzemni plin
pro dotcenou zastavitelnou plochu stanovi plo$né a prostorové usporadani a podminky ochrany
krajinného razu dohodnuté s organem ochrany piirody. Neni-li tato vyjimka dana a existuje-li
nikoli bezvyznamnad moznost zmény krajinného razu, je tfeba opatfit odpovidajici akt organu
ochrany piirody podle ust. § 12 odst. 2 téhoz zakona. Pouha absence pamatkové ochrany nebo
obecny odkaz na souhrnné vyjadfeni bez konkrétntho hodnoceni mistnich pfirodnich, kulturnich
a historickych charakteristik nepostacuje.

Dalsi zbyvajici zalobni body povazuje soud za nedtvodné.

41.K namitce urbanistické/architektonické vhodnosti, pamitkovym hodnotim a ,,pohodé bydleni*
soud uvadi nasledujici.

Zalobci poukazuji na konzultatni vyjadieni NPU a tvrzenou nesluéitelnost hmoty a rytmu
zastavby s ,Janovou strukturou vsi; dale tvrdi zasah do pohody bydleni (hluk, pohyb osob).
Odvolaci organ vsak zalozil dvahy na tom, Ze lokalita nepoziva zvlastni pamatkové ochrany;
piislusny organ pamatkové péce neshledal rozpor zaméru se zakonem a vymezil jen podminky k
archeologii; zaroven bylo ovéfeno splnéni regula¢nich parametra dle UP. Vlivy na okoli byly
feseny podminkami pro provedeni a uzivani stavby (technologicka kazen, minimalizace dopadu,
respekt k sousedstvi. Pohoda bydleni je pravni pojem, jehoz naplnéni se v povolovacich fizenich
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hodnoti konkrétné na zakladé méfitelnjch kritérii & jinak konkretizovanych stietd. Zalobci
nepfedlozili dukazy o tom, ze by zamysleny provoz mél jig v dobé rozhodnuti nutné generovat
nadlimitn{ imise nebo porusit obecné pozadavky na vyuzivani uzemi. Samotnia obava z
budouciho rekreacniho vyuzivani pfitom nemuze nahradit prokazani rozporu s vefejnopravnimi
limity pfi povolovani. V piipadé pozdéjsitho excesu, pfi naruseni pohody bydleni, pravni fad
poskytuje razné prosttedky ochrany pfed narusenim pohody bydleni.

42.K namitce ,,systémového selhani®, nerovného zachazeni a podjatosti, soud uvadi nasledujici
Zaver.
Zalobci dovozuji dlouhodobou praxi povolovéni ,,apartmanovjch RD* a podjatost konkrétnich
ufednich osob. Tyto namitky se vSak upinaji k obecnému prostiedi a k jinym fizenim V nynéjsim
sporu soud prezkoumava konkrétni napadené rozhodnuti. Podjatost vedouci stavebnfho uradu
byla fesena usnesenim tajemnika MU Bl ktery nevyloudil tfedni osobu z projednavani; toto
usneseni nebylo zpochybnéno zpisobem, ktery by vyustil v jeho zruseni. Odvolaci rozhodnuti
navic podrobné popisuje procesni postup po vraceni véci a respekt k praviim ucastnika (véetné
poskytnutych lhut a seznameni s podklady).

Bez specifikace konkrétnich projevi zaujatosti v této véci (pomér k ucastnikim ¢i zajem na
vysledku) a bez dolozeni dopadu na vysledek fizeni, nemize byt namitka podjatosti v soudnim
prezkumu Gspésna. Totéz platf pro tvrzeni ddajného | systematického® obchazeni UP, kdyz soud
hodnotf zakonnost pfezkoumavaného aktu, nikoli hypotetické excesy v jinych piipadech.

43 Krajsky soud na zakladé vyse uvedenych skutecnosti zalobnich dospél k zavéru, ze zaloba byla
divodna a zalované rozhodnuti zrusil pro nepfezkoumatelnost spocivajici v nedostatku davodua
rozhodnuti (§78 odst. 1 a § 76 odst.l pism. a) s.f.s.), spocivajici v nepfezkoumatelnosti
zalovaného rozhodnut{ a véc vratil zalovanému k dalsimu fizeni (§ 78 odst. 4 s.i.s.).

V dal§im fizeni zalovany:
1) na zakladé¢ aplné projektové dokumentace a konkrétnich technickych parametri posoudi, zda

apartman neni navzdory svému oznaceni dalsim bytem;

2) zjistl a vyslovné uvedou podil podlahové plochy kazdého objektu odpovidajici pozadavkam
na trvalé rodinné bydlen;

3) samostatné posoudi, zda pfechodné ubytovani hostt pfedstavuje v plose B pfipustnou nebo
podminéné pifpustnou funkci;

4) pfi vykladu uzemniho planu zohledni jeho vykladové pravidlo, terminologii, systematiku
ostatnich ploch a vyslovné uveden{ pfechodného ubytovani v jinych funkénich plochach;

5) nebudou pfipustnost zaméru dovozovat pouze z toho, ze urcita funkce neni vyslovné
zakazana;

6) posoudi kumulativn{ intenzitu provozu vsech tfi apartmanu a podminku, ze vedlejsi funkce
nesmi nad piipustnou miru ovliviiovat hlavn{ funkci bydlent;

7) dolozi presny normovy vypocet parkovacich stani véetné vlivu apartmand;

8) jednoznacné vymezi, kterych 24 z celkovych 32 stani ma slouzit povolovanym domum
a k ¢emu jsou urcena zbyvajici stanf;

9) postavi najisto, zda parkovaci plochy jsou, ¢i nejsou soucasti vefejné piistupné ucelové
komunikace;

10) prokazi konkrétn{ pravni a faktickou dostupnost parkovacich stani pro povolované stavby;

11) zavaznou podminkou vyroku zajisti, ze rodinné domy nebude mozné uzivat pied
dokoncenim a zprovoznénim potfebné dopravni infrastruktury a normového poctu stanf;
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12) bude se podrobnéji zabyvat otazkou tykajici se krajinného razu, kdyz z Zalovaného
rozhodnuti nevyplyva, zda jsou splnény podminky vyjimky podle ust. § 12 odst. 4 zakona
¢. 114/1992 Sb., tedy zda uzemni plin pro dotcenou zastavitelnou plochu stanovi plosné
a prostorové usporadani a podminky ochrany krajinného razu dohodnuté s organem ochrany
ptirody.

44.Soud tim nepfedjima, zda po doplnéni podkladia musi byt Zadost nutné zamitnuta. Spravn{ organ
muze dospét i k zavéru o pfipustnosti zaméru, musi jej vSak zalozit na uplné zjisténém
skutkovém stavu, pravné udrzitelném vykladu dzemniho planu a pfezkoumatelném oduvodnéni.

45.Zalobci méli ve vécei plny uspéch, proto jim podle ust. § 60 odst. 1 s.f.s. piislusi vaci zalovanému
nahrada divodné vynalozenych nakladu fizeni.

46.Zalobci vydislili naklady fizeni v souladu s pravnimi piedpisy (s.f.s. a vyhl. & 177/1996 Sb.)
podanim ze dne 15. 9. 2026 a dolozili je pfedlozenymi doklady. Soud jim pfiznal nahradu
soudnich poplatkt v celkové vysi 7 000 K¢, sestavajici ze dvou poplatkia po 3 000 K¢ za zaloby
proti rozhodnut{ spravniho organu a z poplatku 1 000 K¢ za navrh na pfiznani odkladného
ucinku. Naklady pravniho zastoupeni ¢ini dle jejich vycisleni 61 290 K¢. Tarifni hodnotou je
podle ust. § 9 odst. 5 advokatniho tarifu ¢astka 88 000 K¢; sazba mimosmluvni odmény za jeden
ukon pravni sluzby proto ¢ini 4 620 K¢. Pii spolecném zastupovani dvou zalobcu nélezi za
druhého zalobce snizena mimosmluvni odména o 20 %. Soud pfiznal odménu za tfinact ukonta
pravni sluzby, a to za pfevzeti a pfipravu zastoupeni, sepis zaloby, dvé doplnéni zaloby, navrh na
pfiznani odkladného ucinku, nahlizeni do soudniho spisu pfesahujici dvé hodiny a tucast pfi
jednani. Mimosmluvni odména c¢ini 55 440 K¢; k nf nalezi tfinict rezijnich pausala po 450 K¢,
tedy 5 850 K¢ Celkem naklady pravniho zastoupeni ¢ini 61 290 K¢ Zalobcam déle nalesd
nahrada dolozenych hotovych vydaja ve vysi 1 379 K¢. Tato ¢astka zahrnuje jizdné pravniho
zastupce vlakem ve dnech 20. 5. 20206, 3. 6. 2026 a2 9. 9. 2026, parkovné ve vysi 160 K¢ a poplatek
50 K¢ za nosi¢ se zaznamem jednani. Soud pfiznal rovnéz cestovni nahrady ve vysi 9 693,97 K¢
za cesty zalobct k soudnim jednanim, dolozené vypoctem cestovnich nahrad pro vozidla Renault
a Skoda. Pfiznal té2 nahradu za promeskany ¢as pravniho zastupce pii cestach k soudu ve vysi 2
550 K¢, veetne nahrady za dolozené zpozdéni vlaku dne 3. 6. 2026.

Celkova nahrada nakladu fizen{ pfiznana zalobcum se tedy sklada z téchto polozek:

Polozka ||éa'1stka

Soudni 7 000 K¢
poplatky
Odména 61 290 K¢
advokata
vcetné
rezijniho
pausalu
Hotové 1379 K¢
vydaje
Cestovni  |[9 693,97 K¢
nahrady

Nihrada zal||2 550 K¢
promeskany
cas

Celkem | 81 912,97 K&

Shodu s prvopisem potvrzuje |
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47.Polozka soudni poplatky je tvofena 2x uhrazenym poplatkem za podani zaloby proti rozhodnuti
spravnfho organu a 1x za navrth na pfiznani odkladného ucinku zaloby. Polozka odména
advokata, vcetné rezijntho pausalu, sestava z nasledujicich tkonut: 2x pfevzeti a piiprava
zastoupeni, 2x sepsani zaloby, 2x sepsani prvniho doplnéni Zaloby, 2x sepsani druhého doplnéni
zaloby, 1x zadost o pfiznani odkladného ucinku zaloby, 2x nahlizeni do spisu u soudu a 2x tucast
zastupce na jednani. Hotové vydaje sestavaji z jizdného za vlak, parkovan{ vozidla a poplatek za
CD se zaznamem jednani. Cestovni nahrady pfedstavuji naklady vynalozené na uskutecniovani
cest motorovym vozidlem Zzalobct a konecné jest uctovana i nahrada za promeskany cas. Pravo
na nahradu nakladua fizeni tak bylo uspé$nym zalobcim pfiznano dle jejich vyuctovani (¢.1. 209-
210).

48.0sob¢ zacastnéné na fizeni soud zadnou povinnost neulozil a nejsou dany ani jiné podminky pro
pfiznani nahrady nakladd fizeni. Proto soud rozhodl, Ze tato osoba nema pravo na nahradu
nakladu fizeni.

Pouceni:
Toto rozhodnuti nabyva pravni moci dnem doruceni ucastnfkim fizent.

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydna ode dne jeho doruceni.
Kasaéni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvysstho spravniho soudu, se sidlem
Moravské namesti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti konci uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje se
dnem, ktery urcil pocatek lhity (den doruceni usneseni). Pfipadne-li posledni den lhtty na
sobotu, ned¢li nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize nasledujici pracovni den. Zmeskani
lhuaty k podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasac¢ni stiznost lze podat pouze z duvodu uvedenych v § 103 odst. 1 s.f.s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém rozsahu
a z jakych davodu jej stézovatel napada, a udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li sté¢zovatel,
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za né¢j 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 ucet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat na jeho internetovych
strankach: www.nssoud.cz.

Pardubice 16. zaif 2026

JUDr. Jan Dvortak, v. r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje |





