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

Proti zmeneé koeficientu podlaznich ploch
uzemniho planu se 1ze ucinné branit soudni
cestou

Pri koupi nemovitosti ¢i bytu by mélo byt samozrejmosti, Ze se zajemce seznami s vyuZzitim okolnich
ploch dle platného izemniho planu. Nepochybné ho pritom bude zajimat nejen jaky druh staveb lze v
téchto plochach v budoucnu realizovat, ale v pripadé ploch pro bytové domy i pocet jejich podlazi.
Nikdo mu sice nezarudi, Ze toto vyuziti se v budoucnu nezméni, soucasny stavebni zdkon mu vsak
umoznuje se proti pripadné zméné dotykajici se jeho vlastnického prava bréanit.

Rada obci a mést, véetné dvou nejvétsich, tj. hlavniho mésta Prahy a Brna, md v$ak stale izemni
plan vydany podle starého stavebniho zdkona a vyuziva zarazeni koeficientu podlaznich ploch
urcujiciho maximalni hustotu zastavéni tzemi ¢i vySku budov do ¢asti izemniho planu ménénych bez
ucasti vlastnika okolnich nemovitosti i verejnosti. Nedavné rozhodnuti rozs$ireného senéatu
Nejvyssiho spravniho soudu by mélo tuto praxi ukoncit.

Uzemné planovaci dokumentace podle starého stavebniho zékona (50/1976 Sb.) obsahovala tzv.
zavaznou a smérnou ¢ast reseni. Pro predmét tohoto ¢lanku je rozhodujici rozdil ve zpusobech,
jimiz lze tyto Casti v soucasné dobé ménit. V souladu s § 188 odst. 3 nového stavebniho zakona
(183/2006 Sb.) se pri projednani a vydani navrhu zmény uzemniho planu obce schvaleného do 31.
prosince 2006 postupuje podle nového stavebniho zdkona. Zménu tedy vydava formou opatreni
obecné povahy zastupitelstvo, pricemz se postupuje podle § 43 a nasl. nového stavebniho zdkona a
obecné Upravy tohoto institutu v § 171 a ndasl. spravniho radu. Naproti tomu o Gpravé smérné casti
rozhoduje pro své uzemi obecni Grad, v ostatnich pripadech urad tzemniho planovani, pricemz
postupuje podle dosavadnich pravnich predpist.

Tento na prvni pohled mozna nevyznamny rozdil je v praxi pro vlastniky sousednich nemovitosti
zasadni. Proti navrhu zmény zavazné casti izemniho planu totiz mohou podat namitky, o
nichz musi zastupitelstvo rozhodnout. Vlastnici vzdalenéjSich nemovitosti, jejichz vlastnické
pravo nebude zménou dotceno, mohou jako kdokoli jiny proti navrhu uplatnit pripominky, s nimiz se
zastupitelstvo musi alespon vyporadat. Bude-li téchto osob uplatiujicich stejnou pripominku vice,
napriklad pujde-li o vlastniky bytt ve vét$im bytovém domé, mohou si v souladu s § 23 nového
stavebniho zékona zvolit zastupce, ktery jejich spolec¢nou pripominku uplatni jako namitku, o niz
bude zastupitelstvo muset opét rozhodnout. Nebude-li vlastnik s rozhodnutim o jeho namitce
souhlasit, mize dat podnét k jeho prezkumu v prezkumném rizeni dle § 94 a nasl.
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spravniho radu a pripadné i spravni zalobu, byt judikatura Nejvyssiho spravniho soudu ji proti
tomuto rozhodnuti pripousti jen vyjimecné. Rovnéz bude moci podat ndvrh na zruseni zmény
uzemniho planu podle § 101 a nésl. soudniho radu spravniho.

Moznosti obrany proti upravé smérné casti uzemniho planu jsou vyrazné uzsi. Stary stavebni
zakon rizeni o ni blize neupravuje, takze obecni urad by mél v souladu s jeho § 140 postupovat podle
spravniho radu. Dotceni vlastnici sousednich nemovitosti by tedy sice méli byt v souladu s § 27 odst.
2 spravniho radu ucastniky rizeni, v praxi s nimi ovSem obecni urady jako s ucCastniky nejednaji,
takze se o provedené Upravée vétSinou dozvi az po zahajeni tizemniho rizeni. Tou dobou se vSak s
ohledem na délku pripravy stavebnich projektl, pro které jsou upravy provadény, vétSinou nebudou
moci proti rozhodnuti branit ani jako opomenuti Gcastnici ve smyslu § 84 spravniho radu.

Formou Gpravy smérné casti jsou pritom v praxi ménény i zasadni parametry vyuziti uzemi.
Prameni to ze skutecnosti, Ze stary stavebni zakon jednoznacné nestanovil, které ¢asti uizemniho
planu jsou zavazné a které pouze smérné. Podle § 29 odst. 1 starého stavebniho zdkona mély byt
zavazné zakladni zasady usporadani izemi a limity jeho vyuziti vyjadrené v regulativech.
Ostatni Casti mély byt pouze smérné. Podrobnéji tuto otazku (naposledy) upravovala vyhlaska
Ministerstva pro mistni rozvoj 135/2001 Sh., o izemné planovacich podkladech a izemné planovaci
dokumentaci, podle jejihoz § 18 odst. 1 zavazna ¢ast tzemné planovaci dokumentace omezuje,
vylucCuje, popripadé podminuje umistovani staveb, vyuziti izemi nebo opatreni v izemi a stanovi
zasady pro jeho usporadani. Podle odstavce 2 pism. b) zdvaznda ¢ast izemniho planu obce obsahovala
mj. vyuziti ploch a jejich usporadani, vymezeni zastavitelného uzemi ¢i limity vyuziti tzemi.

Uzemni plan sidelniho titvaru Hlavniho mésta Prahy za smérnou ¢ast oznacuje téZ miru vyuZiti
tzemi, kterd je stanovena kodem A az K. Pro kazdy z kédu je pak urcen koeficient podlaznich ploch a
koeficient zelené. Koeficient podlaznich ploch urcuje celkovou podlazni plochu staveb ve vztahu k
rozloze tizemi. Koeficient zelené stanovi minimalni podil plochy zelené v dané plose. Vyuziti
koeficientu podlaznich ploch lze ilustrovat napriklad na plose vymezené v hlavnim vykresu uzemniho
planu jako OB-B. Kdd OB je prvkem zavazné casti a znaci plochy Cisté obytné. Mire vyuziti Gzemi B
je dle smérné casti prirazen koeficient podlazni plochy 0,3, coZ znamend, Ze na ploSe o rozloze 1.000
m2 muze plocha vSech podlazi budov ¢init nanejvy$ 300 m2. Zména vyuziti této plochy na plochu
verejného vybaveni (VV) napriklad pro vystavbu skoly si vyzada zménu Gzemniho planu prijatou ve
formé opatreni obecné povahy, proti jehoz ndvrhu mohou vlastnici okolnich nemovitosti uplatnit
namitky ¢i pripominky. Ke zméné miry vyuziti plochy na kéd F umoznujici na ni vystavbu
budov s plochou vsech podlazi az 1.400 m2 vSak postaci rozhodnuti Magistratu hlavniho
meésta Prahy. Z pohledu osoby, ktera si napriklad poridila byt v budové priléhajici k této plose,
pritom neni zména z rodinnych domu na Sesti a vice patrovy bytovy dim o nic méné zavazna nez
zména na zakladni Skolu. Vyhled na ni ji jisté nebude v neruSeném uzivani bytu branit o nic vice nez
vyhled do oken protéjsi budovy, o dalSich vlivech, jako je navyseni dopravy apod. nemluvé.

Nejvyssi spravni soud jiz v rozsudku ve véci spis. zn. 3 Ao 2/2009 ze dne 11. cervna 2009 dospél k
zavéru, Ze i smérna ¢ast Uzemniho planu sidelniho uitvaru Hlavniho mésta Prahy, konkrétné
pravé vymezeni miry vyuziti izemi, muze byt opatrenim obecné povahy. V souladu se svoji
vlastni judikaturou i judikaturou Ustavniho soudu totiZ vy$el z jeho materialniho pojeti, podle néjz je
opatrenim obecné povahy kazdy spravni akt s konkrétnim predmeétem a neurcitym
okruhem adresatu. Mira vyuziti izemi pritom stanovi konkrétni zptisob (limit) vyuziti daného
tzemi a jejimi adresaty jsou vSichni, jichz se tento zptsob vyuziti muze dotknout. Osoby dotc¢ené
upravou miry vyuziti uzemi se tedy mohou domahat jejiho zruseni dle soudniho radu
spravniho jakozto opatreni obecné povahy, byt s ohledem na jiz zminény § 188 odst. 3 nového
stavebniho zdkona ji Magistrat hlavniho mésta Prahy touto formou nemusel vydat. Zaroven vsak
Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze samotnym zvySenim koeficientu podlaznich ploch a


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ministerstva-pro-mistni-rozvoj-ze-dne-10-dubna-2001-o-uzemne-planovacich-podkladech-a-uzemne-planovaci-dokumentaci-2450.html

snizenim koeficientu zelené vyplyvajiciho z ipravy miry vyuziti izemi k dotceni vlastnického prava
navrhovatelt nedoslo. Konkrétni podobu staveb na téchto plochach potencialné realizovanych a
moznost dotceni vlastnickych prav navrhovatela totiz bude mozné posoudit az po predlozeni
projektové dokumentace konkrétni stavby v izemnim rizeni. Z tohoto duvodu navrh na zrus$eni
Upravy smérné Casti uzemniho planu jako nedivodny zamitl. Takrka identicky bylo navic oduvodnéno
zamitnuti ndvrhu na zrueni upravy smérné ¢asti Uzemniho planu sidelniho tvaru Hlavniho mésta
Prahy téz v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ve véci spis. zn. 4 Ao 1/2010 ze dne 24. Ginora
2010.

S timto oduvodnénim nelze souhlasit. Stejny argument by totiz mohl poslouzit k zamitnuti jakéhokoli
navrhu na zrusSeni izemniho planu nebo jeho Césti brojiciho samozrejmé proti budoucimu vyuziti
nékteré z vymezenych ploch. Konkrétni vymezeni zaméru v izemnim planu, které by dle pravniho
néazoru Nejvyssiho spravniho soudu vedlo k dotc¢eni prav a duvodnosti navrhu na jeho zruseni, by
navic za soucasnéeho znéni nového stavebniho zakona kolidovalo s § 43 odst. 3, podle néjz izemni
plan nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici svym obsahem regulaénimu planu nebo izemnim
rozhodnutim.

Pti rozhodovani dal$iho obdobného pripadu, ktery se tykal ipravy smérné ¢asti Uzemniho planu
mésta Brna spocivajici ve zvySeni indexu podlazni plochy, se tudiz prvni senat Nejvyssiho spravniho
soudu hodlal od pravniho nazoru vysloveného ve zminénych rozsudcich odchylit, a véc predlozil
rozsirenému sendatu. Ten svuj pravni nazor na povahu indexu podlazni plochy a procesni postup pri
jeho zméné vyslovil v usneseni ve véci spis. zn. 1 Aos 2/2013 ze dne 17. zari 2013 a véc vratil
prvnimu senatu k meritornimu rozhodnuti.

Rozsireny senat se v prvé radé zabyval otazkou, zda je stanoveni indexu podlazni plochy, a obdobné i
koeficientu podlaznich ploch zdvaznou nebo smérnou ¢asti izemniho planu. Pritom poukazal na jiz
zminény § 29 odst. 1 starého stavebniho zakona, podle néjz jsou zavaznou Casti izemniho planu téz
limity vyuziti Gizemi. Takovym limitem je pritom nepochybné téz index podlaznich ploch, ktery
stanovi maximalni podlahovou plochu budov v konkrétnim tizemi, a tim hustotu jeho zastavéni,
pripadné vysku (pocet podlazi) v ném postavenych budov. Vymezeni tohoto indexu je tedy dle
starého stavebniho zakona zavazné. Nelze jej vyhradit smérné casti a ménit jej v
neverejném procesu. Tato zavazna povaha indexu podlaznich ploch je dana ze zakona a
neni tedy relevantni, do jaké casti izemniho planu je v konkrétnim pripadé zarazen. Povaze
indexu podlaznich ploch pak odpovida i postup pri jeho zméné. V souladu s jiz zminénym § 188 odst.
3 nového stavebniho zékona jej proto Ize jako jiné zavazné Casti izemniho planu ménit pouze
formou opatreni obecné povahy. Z materialniho hlediska je pak zména indexu podlaznich ploch
opatrenim obecné povahy, at byla provedena jakymkoli zpisobem, a Ize ji napadnou navrhem na
zruSeni opatreni obecné povahy dle soudniho radu spravniho.

Pri odpovédi na otézku, kdo je k podani ndvrhu aktivné (procesné) legitimovan, tedy kdo je opravnén
jej podat, rozsireny senat odkéazal na § 101a soudniho réddu spravniho priznavajici toto pravo tomu,
kdo tvrdi, Ze byl napadenym opatrenim obecné povahy zkracen na svych pravech. Aktivni procesni
legitimace je proto dle rozsireného senatu dana jiz hrozbou (moznosti) realizace 1zemnim
planem vytyceného cile, jehoz dusledky dopadaji do prav navrhovatele. Pritom neni
rozhodné, zda k takovému cili, tedy zamyslené vystavbe, skutecné v budoucnu dojde, ci
nikoli. Opravnéni navrh podat nelze sméSovat s jeho duvodnosti. Tim dle mého ndzoru jasné odmitl
pravni nazor vysloveny ve zminénych rozsudcich, které sice na zakladé tvrzeni dot¢eni prav priznaly
vlastnikim okolnich nemovitosti pravo navrh podat, nésledné jej ovSem zamitly jako nedtvodny s
tim, Ze k tvrzenému dotceni dosud nedoslo. Navrh je totiz v souladu s § 101d odst. 2 soudniho radu
spravniho diivodny, pokud opatfeni obecné povahy nebo jeho Cast je v rozporu se zakonem, pokud
ten, kdo jej vydal, prekrocil meze své pravomoci ¢i pusobnosti anebo pokud opatreni obecné povahy



nebylo vydéno zékonem stanovenym zpusobem. Skutecné dotceni prav opatifenim obecné
povahy podminkou davodnosti neni. Vlastnici okolnich nemovitosti jsou tedy opravnéni navrh na
zruSeni upravy indexu podlaznich ploch podat, pokud logicky tvrdi moznost dotceni jejich
subjektivnich prav. Zda jiz k tomuto dotceni doslo, ¢i nikoli, soud v rizeni nezkouma.

Na zavér se musel rozsireny senat vyporadat s otazkou, viuci komu ma navrh smérovat. O zvySeni
indexu podlaznich ploch totizZ v jim projedndvané véci rozhodl jako o upravé smérné casti izemniho
planu Magistrat mésta Brna, ackoli spravné melo ke zvySeni dojit opatrenim obecné povahy
zastupitelstva. Pritom dospél k zavéru, ze odpurcem je organ, ktery zvySeni indexu podlazni plochy
provedl, tedy Magistrat mésta Brna, byt tak ucinil na zadkladé nespravného zarazeni tohoto
parametru do smérné Casti izemniho planu. Zaroven rozsireny senat konstatoval, ze zvySeni indexu
podlazni plochy rozhodnutim Magistratu mésta Brna namisto opatreni obecné povahy jeho
zastupitelstva nema za nasledek nicotnost tohoto aktu, ale jeho nezakonnost.

VysSe uvedené zavéry lze s ohledem na vyznam indexu, resp. koeficientu podlaznich ploch jakozto
limitu vyuziti Gzemi nepochybné privitat. Nejenze prinasi efektivni moznost obrany proti upravam
tohoto limitu vyuziti izemi dot¢enym vlastnikiim sousednich nemovitosti, ale s ohledem na ucast
verejnosti v procesu porizeni a vydani zmény tizemniho planu povedou i k potfebnému zpruhlednéni
tohoto procesu.
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(ne)jede

 Verejné pristupnd ucelova komunikace a jeji znaky

 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

e Zékaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

¢ Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

o Kombinovana stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

 Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”

¢ Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje

e K (ne)pouzitelnosti kamerového zaznamu porizeného policejnim organem v trestnim rizeni jako
dukazu v rizeni spravnim
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