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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Koeficient plochy urcené pro sport a rekreaci

Nejvyssi spravni soud se v rozsudku ze dne 19. zari 2024, ¢.j. 1 As 241/2023 - 49 zabyval otazkou
limit{ vystavby na plochéch ur¢enych pro sport a rekreaci. Cilem tohoto ¢lanku je ¢tenare seznamit
se zaveéry tohoto rozhodnuti, jelikoz se zabyva otazkou, ktera dosud nebyla v judikature Nejvyssiho
spravniho soudu vyresena.

Prelomovy rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu: Jak vykladat izemni plan ve vztahu k
plocham sportu a rekreace?

Dne 19. zari 2024 vynesl Nejvyssi spravni soud rozsudek pod ¢.j. 1 As 241/2023 - 49, ktery muze
vyznamné ovlivnit svét developmentu, zejména pri vykladu tzemniho planu ve vztahu k plocham
urcenym pro sport a rekreaci (plocha SP). Tento rozsudek poskytuje jasny navod vlastnikim
pozemkd, kteri se potykaji s otdzkami vyuziti téchto ploch, a zaroven varuje pred moznymi chybami
pri posuzovani stavebnich zamérd na téchto pozemcich.

Skutkové okolnosti sporu

Pripad, ktery se stal predmétem soudniho prezkumu, se tykal vlastnika pozemku, jenz podal zadost o
vydéani izemniho rozhodnuti pro stavbu, kterd méla vyrust na plose SP v souladu s izemnim planem
sidelniho dtvaru hlavniho mésta Prahy, platnym od 12. prosince 2022. Stavebnim uradem bylo
vydano Uzemni rozhodnuti, nasledovalo vydani souhlasného zavazného stanoviska, které bylo po
vécné strance potvrzeno Ministerstvem pro mistni rozvoj. Uzemni rozhodnuti obstélo i v odvolacim
rizeni.

Rozhodnuti odvolaciho spravniho orgéanu bylo napadeno spravni zalobou, ve které zalobkyné
(vlastnici sousedicich pozemkt) namitaly, Ze zamér nespliuje pozadavky tzemniho planu, jelikoz se
nachazi na plose SP, ktera ma slouzit prevazné sportovnimu vyuziti. Dale upozornovaly, Ze Gzemni
plan umoznuje umisténi staveb nesportovniho charakteru pouze do 20 % vyméry pozemku dotCenych
zamérem, pricemz stavebnik nespravné pocital s celkovou vymérou plochy, véetné pozemku, které
primo nevlastni.

Hlavni sporny bod: Vyklad koeficientu nesportovniho vyuziti

Jadrem sporu se stal vyklad koeficientu 20 % nesportovniho vyuZiti, ktery tzemni plan stanovuje pro
plochy sportu. Krajsky soud prisvédcil zalobkynim a rozhodl, ze stavebnik nespravné vypocital
vyméru zastavitelné plochy pro nesportovni vyuziti. Dle soudu by mél byt tento vypocet zalozen
pouze na plochach, které stavebnik vlastni, pripadné na plochach, k jejichz zahrnuti do vypoctu
obdrzel souhlas jinych vlastnikt. Tento postup by mél zajistit, ze kazda jednotliva Cast plochy splni
podminku 20% zastavitelnosti, coz by v souhrnu zarucilo dodrzeni celkového koeficientu.

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu

Nejvyssi spravni soud vSak prisvédcil kasacni stiznosti stavebnika a s predestrenym vykladem
krajského soudu nesouhlasil. Podle zavéru NSS tizemni plan jasné stanovuje, Zze se podminka 20 %



nesportovniho vyuziti vztahuje na celou plochu SP, nikoliv pouze na jednotlivé stavebni zaméry. To
znamena, ze stavebnik mél pravo kalkulovat s celkovou plochou vSech pozemku zahrnutych do
plochy SP, a nikoliv jen s plochou pozemku, ktery primo vlastnil.

Kasacni soud poukézal na to, Ze regulace plochy SP a pripustnych umistitelnych objektt neni
obsazena primo v zdkoné a omezeni stavebniku tak neni zalozeno samotnym zdkonem, ale az
zdkonem predpokladanym tzemnim planem. Meritem sporu tedy byl vyklad uzemniho planu.

Dle bodu 22 rozsudku ¢.j. 1 As 241/2023 - 49: ,Nejvyssi sprdvni soud nesouhlasi s vykladem
méstského soudu, Ze podminka rozsahu 20 % plochy u pripustného vyuziti se vztahuje pouze k
jednotlivym zdmértum. Znéni tizemniho pldnu totiz vyslovné uvddi, Ze se jednd o 20 % plochy SP,
pricemz do tohoto rozsahu se zapocitdva soucet ploch staveb a ostatnich zarizeni. Vyklad predlozeny
Zalobkynemi a méstskym soudem tak postradd oporu ve vyslovném znéni uzemniho pldanu.”

Nejvyssi spravni soud tedy uzavrel, ze vyklad krajského soudu, Ze podminka rozsahu 20 % plochy u
pripustného vyuziti se vztahuje pouze k jednotlivym zamérum, nebyl spravny. Znéni izemniho planu
totiz vyslovné uvadi, ze se jedna o 20 % plochy SP, pricemz do tohoto rozsahu se zapocitava soucet
ploch staveb a ostatnich zarizeni.

K minimalnimu rozsahu hlavniho vyuziti

Dalsi vznesenou otazkou byl minimdlni rozsah, ktery musi slouzit hlavnimu vyuziti plochy. Krajsky
soud mél za to, ze by regulace v izemnim planu ztratila smysl, pokud by prevazujici ¢ast plochy
mohla slouzit nesportovnimu vyuziti a proto uzavrel, Ze hlavni vyuziti plochy SP musi predstavovat
minimélné 50 % plochy. Tento zavér napadl stavebnik kasa¢ni namitkou, ve které poukazal na to, ze
podminka minimalné 50 % plochy pro hlavni vyuziti nema oporu v izemnim planu.

Nejvys$si spravni soud v tomto podporil zavér stavebnika s odivodnénim, Ze podle izemniho planu
,pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nebude vyznamné omezeno hlavni a pripustné vyuziti“. Za
klicové pritom povazoval spojeni slov ,vyznamné omezeno”, které nelze automaticky ztotoznovat s
50 % plochy, jak to udélal krajsky soud.

Vyznam pro budouci development

Tento rozsudek mé zasadni dopad na budouci vyvoj v oblasti planovani a vystavby na plochéch
urcenych pro sport a rekreaci. Nejvyssi spravni soud jednoznacné rozhodl, ze vyklad izemniho planu
musi byt v souladu s jeho textem, a nelze ho libovolné omezovat na jednotlivé stavebni zameéry. Tento
vyklad prinasi vétsi jasnost nejen pro developery, ale i pro stavebni urady a investory.

Je dulezité, ze Nejvyssi spravni soud potvrdil, ze podminka 20 % nesportovniho vyuziti se vztahuje k
celé plose SP, ¢imz by mélo byt do budoucna zamezeno pristupu, ktery by vedl k nejednotnému
posuzovani jednotlivych zaméra. Tento rozsudek tak poskytuje cenny precedens pro dalsi pripady
tykajici se vykladu tzemnich plani a jejich aplikace v praxi.

Zaver

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu prinasi dlouho ocekévané objasnéni pravidel pro vyuziti ploch
urc¢enych pro sport a rekreaci. Vlastnici pozemku a investori nyni maji jasnéjsi predstavu o tom, jak
mohou plochy SP vyuzivat a jaké limity musi respektovat pri pldnovani nesportovniho vyuziti téchto
ploch. Jednim dechem je vSak treba doplnit, ze tento vyklad pochopitelné neumoznuje obejit regulaci
tuzemniho planu a zajistuje, Ze sportovni vyuziti ploch (v rdmci plochy SP) zlistane dominantni.

Mgr. Jiri Sekyra



Advokat

JUDr. Martin Havelka
Advokat

CLA Law s.r.o., advokatni kancelar

Vitézna 770/7
460 01 Liberec

Tel.: +420 739 246 860
Email: jiri.sekyra@claczech.cz

Aktualizovdno: 29.1.2025

DalSi clanky:

o Nox_ry zakon 0 zbranich - hlavm a vedlejsi drz1tele a zmény v posuzovanl zdravotm zpusobilosti

¢ Kdo vlastni mosty a kdo mé povinnost je udrzovat?

» Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

. Nenapadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravmm soudnictvi yystavbu'?

verejného prostranstvi
e Zakon o pristupnosti
» Nejvyssi soud k zdsadé reformationis in peius v insolvenénim rizeni
* Spolehlivost osoby v civilnim letectvi
. NO\_ry zakon o lobbylngu Konec tajnych ]ednam za zavrenyrm dvermi



https://www.claczech.cz/
mailto:jiri.sekyra@claczech.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-zbranich-hlavni-a-vedlejsi-drzitele-a-zmeny-v-posuzovani-zdravotni-zpusobilosti-120452.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/klientska-zona-jenda-pravni-ucinky-cineni-podani-a-dorucovani-pisemnosti-120340.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdo-vlastni-mosty-a-kdo-ma-povinnost-je-udrzovat-120278.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadna-novela-srs-s-velkym-potencialem-urychli-zmeny-ve-spravnim-soudnictvi-vystavbu-120138.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jedno-uzivani-dve-platby-neudrzitelnost-soubezneho-zpoplatneni-najmu-a-poplatku-za-uzivani-verejneho-prostranstvi-120097.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jedno-uzivani-dve-platby-neudrzitelnost-soubezneho-zpoplatneni-najmu-a-poplatku-za-uzivani-verejneho-prostranstvi-120097.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-o-pristupnosti-120042.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nejvyssi-soud-k-zasade-reformationis-in-peius-v-insolvencnim-rizeni-120048.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/spolehlivost-osoby-v-civilnim-letectvi-119978.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-lobbyingu-konec-tajnych-jednani-za-zavrenymi-dvermi-119893.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html

