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Zastavitelnost pozemku jiného vlastnika

Konkrétni situace v tizemi obvykle nepripousti ,matematickou rovnost” vyuziti dot¢enych pozemku,
nelze tedy napr. o¢ekavat, ze v ramci jedné plochy bude uzemni studie predvidat u vSech pozemki
zastavitelnost urcitého podilu z plochy pozemku; takové reSeni by nemuselo byt ani mozné, ani
funkéni. Uzemni studie ani nemusi byt natolik podrobnd, aby takové vy¢isleni bylo viibec moZné.
Uvedené tedy neni mozné aplikovat mechanicky a soudni prezkum by se mél omezit na zasah jen v
téch situacich, kdy je zrejmé, ze dané reseni je zjevné neprimérené.

(Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky sp.zn. 9 As 164/2020 ze dne 18.2.2021)

Nejvyssi spravni soud rozhodl v pravni véci zalobci: a) Ing. S. K., b) Ing. I. K., ¢) Ing. arch. J. K., d)
Mgr. Z. K., e) Ing. V. R., vSichni zast. Mgr. ].G., advokatem se sidlem B., proti Zalovanému: Krajsky
urad Moravskoslezského kraje, se sidlem O., proti rozhodnuti zalovaného ze dne 7. 11. 2018, ¢. j.
MSK 123380/2018, za ticasti osob zucastnénych na rizeni: I) statutarni mésto Opava, se sidlem O., II)
Venkato Invest s.r.o0., se sidlem P., zast. Mgr. K.S., advokatem se sidlem O., III) KP REAL
SOLICITATION s.r.o0., se sidlem namésti O., v rizeni o kasacni stiznosti zalobce a) proti rozsudku
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 27. 5. 2020, €. j. 22 A 4/2019 76, tak, Ze rozsudek Krajského soudu
v Ostravé ze dne 27. 5. 2020, €. j. 22 A 4/2019 -76, se zrusSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu
rizeni.

Z oduvodnéni:
I. Vymezeni véci

[1] Krajsky urad Moravskoslezského kraje, odbor izemniho planovéani a stavebniho radu (déle jen
,Zzalovany”), rozhodnutim ze dne 7. 11. 2018, ¢. j. MSK 123380/2018, zamitl odvolani zalobct a) az e)
(spolecné dale jen ,zalobci”) proti rozhodnuti Magistratu mésta Opavy, odboru vystavby (déle také
Lprvostupnovy organ“), ze dne 11. 7. 2018, ¢. j. MMOP 82262/2018, sp. zn. VYST/22821/2017/JaM
(dale jen ,izemni rozhodnuti“), kterym bylo rozhodnuto o umisténi souboru staveb nazvaného
»Novostavba bytovych domu a souvisejici infrastruktury” (déle také ,soubor staveb”), a toto
rozhodnuti potvrdil.

[2] Zalobci se nasledné Zalobou u Krajského soudu v Ostravé (dale jen ,krajsky soud”) doméhali
zruSeni rozhodnuti Zalovaného, ten ji vSak zamitl. Nejprve poukazal na to, ze zalobci jsou podilovi
spoluvlastnici pozemku parc. ¢. X, k. 4. Opava-Predmeésti, obec Opava, ktery primo sousedi s
pozemkem parc. €. X, k. 0. Opava-Predmeésti, obec Opava, na kterém maji byt dle napadeného
rozhodnuti vybudovéany bytové domy SO-01 az SO-09. Pozemek zalobct a pozemek parc. ¢. X
zasahuji do plochy oznacené v izemnim planu statutarniho mésta Opava jako ,OP-Z9“, ktera ma
stanovené vyuziti jako plocha bydleni hromadného, kde je pripustné vyuziti zastavbou bytovymi a
polyfunk¢nimi domy s vymezenim verejnych prostranstvi (ulice, chodniky) a zelené. Na ¢ast pozemku
7alobct, ktera zasahuje do vy$e uvedené plochy, byla pfesto Uizemni studii nazvanou , Uzemn{ studie
pro plochu OP-Z9, ul. Olomoucka v Opavé” (déale jen ,uzemni studie OP-Z9“), porizenou pred
vydanim Zalobou napadeného rozhodnuti, umisténa v II. etapé plocha parku. Uzemni studie OP-Z9
déle pocitd s tim, Ze dalsi rozvoj plochy OP-Z9 (tedy i pozemku zalobct) je limitovan zaméry
realizovanymi v I. etapé, v jejimz ramci bylo navrzeno zastavéni pozemku parc. ¢. X. Uzemni studie
tak podle jejich nazoru maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. ¢. X na ukor jejich pozemku.



Zalobci dale namitali, Ze izemni studie OP-Z9 je nezdkonnd, nebot v podstaté zcela prevzala
podklady pro vydani tizemniho rozhodnuti a byla projednavana bez védomi a soucinnosti zalobcu, a
déle Ze se umistovany zamér bude nachazet prili$ blizko spole¢né hranice pozemku parc. ¢. X a X,
¢imz dojde k omezeni moznosti vystavby na pozemku zalobcu (vystavba bude mozna az 13,28 m od
hranice jejich pozemku, aby doslo k zachovani miniméalniho rozestupu).

[3] K Zalobnim ndmitkam krajsky soud pripomnél, ze zalobci mohli v izemnim rizeni uplatnovat
podle § 89 odst. 4 zakona ¢. 183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni ucinném
v projednavané véci (dale jen ,stavebni zakon“), pouze namitky tykajici se primého dotceni svych
prav. Uzemni studie OP-Z9 se ovSem tykala pouze ¢4sti plochy oznac¢ené jako OP-Z9, na které je
realizovan umistovany zamér a kterou oznacuje jako I. etapu, nikoliv tedy pozemku zalobcu. Tato
studie nestanovi, a ani nemuze stanovit, provazanost realizace zaméru v I. etapé s budoucimi zaméry
v II. etapé. Predmétem rizeni, a tudiz i predmétem studie jako takové, tedy vibec nebyl pozemek
zalobct, nybrz pozemky spadajici do I. etapy. Jiz ze zaméreni této namitky je zjevné, ze nemuze byt
duvodna. Neni ostatné ani zrejmé, jak konkrétné by se tizemni rozhodnuti projevilo ve vykonu
vlastnickych prav zalobct. Totéz plati i o namitce tykajici se umisténi bytového domu SO-09 na
pozemku parc. ¢. X. Zalobci nerealizuji, resp. v dobé rozhodovani spravnich organtl nerealizovali
zadny zamér, kterému by bylo na Gjmu umisténi uvedeného bytového domu. Krajsky soud
neprisvédcil ani ndmitce neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti.

I1. Obsah kasacni stiznosti a vyjadreni ke kasacni stiznosti

[4] Zalobce a) (déle jen ,stéZovatel“) napadl rozsudek krajského soudu kasaéni stiznosti, jejiz diivody
lze podradit pod § 103 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudniho radu spravniho, ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. . s.”).

[5] Poukdazal na to, Ze realizaci zdméru umoznéného napadenym tzemnim rozhodnutim dojde k
nepripustnému zasahu do vlastnického prava zalobcu, a to z divodu maximalizace zastavitelnosti
pozemku parc. ¢. X bytovymi domy na tkor zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X, nebot Gizemni studie
porizena pro celou lokalitu OP-Z9 vyvazuje maximalni miru zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X
umisténim parkl na pozemek parc. ¢. X. Oba tyto pozemKy jsou v izemnim pléanu shodné definovany
jako zastavitelné plochy.

[6] Konkrétnim vyusténim maximalizace zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X je umisténi domu SO-09
vysokého 15,58 m ve vzdélenosti 2,35 m od hranice pozemki parc. ¢. X a X, jehoz pozice je
kompenzovéna priléhajici plochou dvou parkii na pozemku parc. ¢. X. Uzemni rozhodnut{ fixuje stav
navrzeny uzemni studii, tj. domy na pozemku parc. €. X a parky na pozemku parc. ¢. X. Argumenty
vznasené dotCenymi organy a krajskym soudem ohledné neexistence provazanosti I. a II. etapy
vystavby dle izemni studie jsou ucelové, ostatné je popirad i sam jeji porizovatel, jak je vidét z
moznosti budoucich smén ¢asti pozemku mezi zalobci a Statutarnim méstem Opava, s nimiz se v
uzemni studii pocita. Jiz termin ,etapizace” znamend vnitrni provazanost jednotlivych po sobé
jdoucich logickych kroki, zde tedy vystavby domu na pozemku parc. ¢. X, na niz méa navazovat
vystavba parkd na pozemku parc. ¢. X. V ¢l. 4.4 izemni studie je vyslovné uvedeno, Ze park
prirozené navazuje na urbanistickou strukturu I. etapy. Pravé v tom spatruje stéZovatel nepripustny
zasah do svych vlastnickych prav k pozemku parc. ¢. X, nebot mira jeho zastavitelnosti je snizena
velikosti ploch do néj navrzenych parki, které maji slouzit obyvatelum vystavby v L. a II. etapé.
Uzemni studie byla potizena bez koordinace se Zalobci a jako podklad pro jeji potizeni poslouZila
dokumentace pro vydani napadeného izemniho rozhodnuti. Vzhledem k pravni povaze uzemni studie
vSak nezbyva nez realizovat namitky proti nepripustnému zasahu do vlastnického prava
prostrednictvim opravnych prostredku proti uzemnimu rozhodnuti.

[7] Podle krajského soudu tato zalobni ndmitka neobstala, nebot predmeétem rizeni nebyl pozemek
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zalobct, nybrz pozemky spadajici do I. etapy. StéZovatel mu vSak vytyka, Ze se nezabyval dal$imi
Zalobnimi namitkami, tedy zejména negativnim dopadem realizace zaméru umoznéného tizemnim
rozhodnutim do vlastnického préava zalobcl. Tak je vytvorena situace, kdy je stavebniku umoznéna
realizace stavebniho zdméru, ktery na maximalni moznou miru vyuzivad plochu pozemku k zastavéni
bytovymi domy, nebot doprovodnou infrastrukturu (v tomto pripadé verejnou zelen) umistuje na
plochu sousedniho pozemku, aniz by se mohl vlastnik dot¢eného sousedniho pozemku Gc¢inné branit,
protoze umisténi ploch parki je definovano pouze v ramci tizemni studie. Ta je Uzce provazana s
tizemnim rozhodnutim a negativné zasahuje do vlastnického prava vlastnika sousedniho pozemku,
aniz by proti ni existovaly opravné prostredky.

[8] Argumentace krajského soudu je mechanicka a formalisticka, nebot oznacil za nemozné brat v
potaz mozné budouci zaméry zalobct v II. etapé. Nejistota ohledné budoucich zdmért ma vsak byt
brana v potaz pouze v pripadé zasahu do prav ucastnika rizeni, které jsou nahodilé nebo malo
pravdépodobné. V tomto pripadé se vSak jedna o zasah, ktery lze predvidat jiz ve fazi rozhodovani o
umisténi staveb dle napadeného izemniho rozhodnuti. Zalobci nadto v Zalobé uvadéli, Ze jiz od roku
2013 vyvijeli snahu o maximélni koordinaci zaméra v celé lokalité OP-Z9, a dolozili soudu bohatou e-
mailovou korespondenci s porizovatelem tizemni studie. Jejich zaméry ohledné budouci vystavby na
pozemku parc. €. X tak byly soudu znamy a nelze uvazovat o jejich nahodilosti. Vzhledem k tomu, ze
se krajsky soud s zalobou vyporadal jen stru¢nym konstatovanim neduvodnosti namitky a odkazem
na jejich nejisté budouci zaméry, zistaly neposouzené namitky problematického provazani
dokumentace pro tzemni rozhodnuti s izemni studii, ktera byla porizena ,na miru” dokumentaci pro
uzemni rozhodnuti, coz predurcilo vysledek celého izemniho rizeni. Navrhl proto, aby byl rozsudek
krajského soudu i rozhodnuti Zalovaného zruseno a véc vracena zalovanému k dalSimu rizeni.

[9] Zalovany ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze se ztotoZiiuje s argumentaci krajského soudu.
Utastnik f{zeni miZe Gispé$né uplatiiovat ndmitky k umisténi zdméru jen v rozsahu, jakym miZe byt
jeho pravo primo dotc¢eno. Stézovatel byl ucastnikem rizeni o umisténi stavby z titulu spoluvlastnictvi
sousedniho pozemku, pricemz nemohl byt primo dot¢en izemni studii, kterd navrhuje, provéruje a
posuzuje mozna reseni vybranych probléml v budoucnu. V rozhodné etapé navic ani izemni studie
pozemek v jeho vlastnictvi viibec neresila, coz stézovatel sice bagatelizuje, avSak zalovany trva na
tom, ze tato okolnost vylucuje moznost dotCeni jeho vlastnickych prav.

[10] Osoby ztcCastnéné na rizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadrily.
II1. Posouzeni NejvySSim spravnim soudem

[11] Nejvyssi spravni soud (dale téz ,NSS“) posoudil kasacCni stiznost v mezich jejiho rozsahu a
uplatnénych divodu a zkoumal, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz by musel
prihlédnout z Gredni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. I. s.).

[12] Jak shrnul jiz krajsky soud, dne 11. 12. 2017 vydalo Zastupitelstvo statutarniho mésta Opavy
uzemni plan, ktery vymezuje mj. plochu OP-Z9. Ta zasahuje na pozemek parc. ¢. X, ktery je ve
vlastnictvi osoby zicastnéné na rizeni III, a z vétsi ¢asti téz na pozemek parc. €. X, ktery je v
podilovém spoluvlastnictvi zalobct a pana J. D. Plocha OP-Z9 je v tizemnim planu vymezena jako
plocha bydleni hromadného. Podle uzemniho planu je rozhodovani o zménéch v izemi plochy OPZ9
podminéno zpracovanim tzemni studie. Ta byla zpracovéna dne 16. 4. 2018 a rozdéluje realizaci
zameéru v plose OP-Z9 na dvé etapy. Do I. etapy nalezi mj. zaméry na pozemku parc. ¢. X, do II. etapy
pak mj. na pozemku Zalobcti. Uzemni studie OP-Z9 ve II. etapé na ¢ast pozemku Zalobctl zasazuje
park. Uzemnim rozhodnutim ze dne 11. 7. 2018 bylo rozhodnuto o umisténi souboru staveb
nazvaného ,Novostavba bytovych domi a souvisejici infrastruktury” tak, ze byly umistény mj. bytové
domy SO-01 az SO-09 na pozemek parc. €. X, ktery se nachazi v I. etapé, jak je vymezena izemni
studii OP-Z9. Bytovy dim OP-09 byl umistén ve vzdéalenosti 2,325 m od spolecné hranice s



pozemkem zalobcu.

[13] Podle stézovatele bylo odvolani proti tzemnimu rozhodnuti jedinou prilezitosti, jak se mohl
brénit proti izemni studii OP-Z9, ktera se dotyka i pozemku Zalobct. Uzemni studie ma poskozovat
jeho prava tim, Ze maximalizovala zastavitelnost pozemku parc. ¢. X, predevsim umisténim domu
S0-09, coz nasledné kompenzuje umisténim parku na pozemku parc. ¢. Xv II. etapé vystavby.

[14] Uzemni studie je podle § 25 stavebniho zdkona jednim z iizemné planovacich podkladd, ktery
podle § 30 odst. 1 téhoz zdkona navrhuje, provéruje a posuzuje mozna reseni vybranych problémd,
pripadné Uprav nebo rozvoj nékterych funkénich systémi v izemi, napriklad verejné infrastruktury,
uzemniho systému ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuziti
a usporadani uzemi nebo jejich vybranych Casti.

[15] Podle § 43 odst. 2 stavebniho zdkona, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2017 (tedy i v dobé vydani
uzemniho planu statutarniho mésta Opava) lze v izemnim planu vymezit plochu nebo koridor, v
némz je rozhodovani o zménach v izemi podminéno (...) zpracovanim Gzemni studie nebo vydanim
regulacniho planu. V pripadé podminéni rozhodovani izemni studii jsou soucdasti izemniho planu
podminky pro jeji porizeni a primérena lhuta pro vlozeni dat o ni do evidence uzemné planovaci
¢innosti (§ 30 odst. 5); marnym uplynutim lhlity omezeni zmén v izemi zanika. (...)

[16] Pokud porizovatel tento postup pri izemnim planovani vyuzije, ,smyslem uzemni studie je
provérit moznost vyuziti konkrétniho reSeného tzemi k ucelu predpoklddanému tzemnim planem®,
jak uvedl NSS v rozsudku ze dne 19. 11. 2020, ¢. j. 1 As 50/2020 -46. Zavér rozsudku NSS ze dne 20.
1. 2010, ¢.j. 1 Ao 2/2009 -86, ze uzemni studie nema slouzit k nahrazeni kol uzemné planovaci
dokumentace, je tedy nutné chapat tak, ze v pripadé, ze porizeni uzemni studie nasleduje po vydani
uzemniho planu dle § 43 odst. 2 stavebniho zdkona, nema ji byt teprve provérovano, zda je vhodné
pouzit plochu ke zpusobu vyuziti vymezenému uzemnim planem, ale ma uz hledat konkrétni reseni
pro jeho naplnéni, pricemz uz béhem Gzemniho planovani bylo ovéreno, Ze je dané vyuziti vhodné.

[17] Obecné plati, ze samotna izemni studie nema pravné zavaznou povahu (viz rozsudky NSS ze
dne 27. 9. 2016, ¢. j. 3 As 263/2015 -38, nebo ze dne 24. 3. 2016, ¢. j. 2 As 295/2015 -83). I pokud
tedy byla porizena, nemusi se ji navrzené reseni izemi bezpodminecné realizovat. V pripadé, ze jejim
porizenim doslo ke konkretizaci izemniho planu, nicméné vystupuje do popredi jeji role podkladu
pro rozhodovani v izemi, jiz Ize dovodit z § 25 stavebniho zdkona; v pripadech podle § 43 odst. 2
téhoz zdkona je ostatné jeji porizeni podminkou pro rozhodovani v izemi. Jak shrnuje odborna
literatura: ,Porizend izemni studie se po schvaleni moznosti jejiho vyuziti porizovatelem a vlozeni
dat o ni do evidence izemné plédnovaci Cinnosti stava pravneé nezavaznym, ale neopomenutelnym
podkladem pro porizovani izemné planovaci dokumentace (nebo jejich zmén) a pro rozhodovani v
tizemi. Uzemnim pldnem uloZené poiizeni izemni studie, schvaleni moZnosti jejtho vyuziti
porizovatelem a vlozeni dat o ni do evidence tizemné planovaci ¢innosti je podminkou pro
rozhodovani v izemi (na rozdil od pripadu, kdy je porizeni izemni studie ulozeno v zdsadach
tizemniho rozvoje).” (FIALOVA, E. § 43 [Charakter, uc¢el a obsah izemniho planu]. In:
MACHACKOVA, ]J. a kol. Stavebni zékon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 228)

[18] Pro svoji nezavaznou povahu tedy sama tzemni studie nepredstavuje zasah do vlastnického
prava k pozemkum ¢i stavbam, jichz se tyka. Tyto ucinky vSak muze ziskat zprostredkované, pokud
se jeji obsah stane obsahem zavazného izemniho planu (jde-li o izemni studii porizovanou pred
uzemnim planem), nebo pokud podle jejiho reseni postupuje spravni organ pri rozhodovéani o
umisténi zamért v tizemi (jde-li o izemni studii porizovanou po Gizemnim planu), a tim ji
uskutecnuje. To je treba zohlednit pri tvahach o tom, zda je nezbytné zajistit moznost procesni
obrany proti izemni studii.



[19] Judikatura pripustila moznost dotCeného vlastnika branit se proti podmince zpracovani izemni
studie pro povolovéni dal$ich stavebnich zamérd v reSeném tzemi jako soucésti uzemniho planu
(srov. rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2016, €. j. 8 As 152/2015 -103, ¢. 3588/2017 Sb. NSS). Je zi'ejmé,
ze stézovatel nemél diivod této cesty vyuzit, nebot nespatiuje dotéeni svych prav v samotné
podmince zpracovani izemni studie ani ve stanoveni lhuty pro jeji porizeni. Jeho namitky sméruji
vyhradné proti konkrétnimu prostorovému reseni plochy OP-Z9 navrZzenému uzemni studii. Toto
reseni jiz zacalo byt realizovano, a to vydanim napadeného tizemniho rozhodnuti o umisténi souboru
staveb.

[20] Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 10. 7. 2020, €. j. 5 As 66/2019 -41, bodu [37], nastinil
moznost obrany proti Uzemni studii napadenim uzemniho rozhodnuti ke konkrétnimu zadmeéru, nebot
vychdzel pravé z toho, Zze sama uzemni studie k zdsahu do vlastnického prava nevede, a ani nebyva
dostatec¢né podrobna: ,Zpochybnovani moznych konkrétnich stavebnich zameérd je nutné resit az v
rémci uzemniho ¢i stavebniho rizeni. Uzemni studie nemiZe z povahy véci resit takové konkrétni
problémy, jako jsou presny tvar a vy$ka staveb, konkrétni umisténi ¢i plidorys staveb atd.” Zaroven
vSak drive v rozsudku ze dne 12. 3. 2015, €. j. 7 As 191/2014 -26, vyjadril nazor, Ze v izemnim rizeni,
jimz byla umisténa konkrétni stavba, nelze uplatiiovat obecné namitky proti izemni studii porizené
na zakladé pozadavku v izemnim planu: ,Uzemn{ studii jako nezdvaznym neformalnim odbornym
podkladem, ktery neni soucasti izemné planovaci dokumentace, spravni organy nejen, ze nejsou
vazany, ale v prubéhu Gzemniho rizeni ji ani z hlediska jeji zdkonnosti nemohou prezkoumavat.” (a
contrario § 75 odst. 2, véta druh4, s. 1. s.)

[21] K tomu vsak musi NSS pripomenout, Ze v posledné citovaném pripadé sice byla izemni studie
urcité plochy vyzadovana Gzemnim planem, konkrétni reSeni zameéru, jez bylo obsahem
prezkoumavaného rozhodnuti o umisténi souboru staveb, vSak nevychdazelo z reseni navrzeného
uzemni studii. Jinymi slovy, v daném pripadé se spravni organ od uzemni studie odklonil, vyuzivaje
jeji nezdvaznosti. V nyni posuzovaném pripadé naopak rozhodl prvostupniovy organ o umisténi stavby
v souladu s uzemni studii OP-Z9.

[22] Tim se do jisté miry zménila jeji povaha. Formalné je sice stdle pravné nezavaznd, po vydani
uzemniho rozhodnuti, které je s ni souladné, vSak lze oc¢ekavat, ze spravni organy budou z této
uzemni studie i nadale vychézet pri povolovani zaméru v dot¢eném tzemi (plocha OP-Z9), a tim
pokracovat v realizaci studii navrzeného reseni daného prostoru. Tak by tomu mélo byt tim spisSe, ze
jde o izemni studii pozadovanou tzemnim pldnem, ktery sdm neni natolik podrobny co do vymezeni
ploch a vztahu v uzemi, aby zajistil jeho funk¢ni feSeni. Lze totiz dovozovat, ze smyslem podminky
podle § 43 odst. 2 stavebniho zdkona neni izemni studii pouze formalné poridit a schvalit, nybrz k ni
i fakticky prihlizet, jakkoli tim neziskava primo povahu zavazného podkladu pro rozhodovani v
uzemnim rizeni. Stéle totiz plati, Ze v konkrétnich pripadech je mozné podle tzemni studie vibec
nepostupovat ¢i se od ni diléim zplisobem odchylit, nebot tento postup je v souladu se zakonem a
mohou pro néj existovat legitimni davody (srov. rozsudek NSS ¢. j. 7 As 191/2014 -26).

[23] Uprava uéastenstvi v izemnim f{zeni akceptuje moZnost pfimého dotéeni vlastnického prava
vlastniku sousednich pozemkl umisténim stavby na jiném pozemku [§ 85 odst. 2 pism. b) stavebniho
zékona] a v té souvislosti omezuje vécny rozsah namitek téchto ucastnikli na dotceni jejich
vlastnického prava (§ 89 odst. 4 tamtéz). Stavebni zakon tedy vychazi z predpokladu, Ze umistovany
stavebni zameér bude mit vliv na okoli, do néjz bude zasazen (k tomu srov. rozsahlou judikaturu NSS
k otdzce primého dotceni, napr. rozsudek ze dne 19. 6. 2009, ¢.j. 5 As 67/2008 -111, ¢. 2029/2010
Sbh. NSS). Mize ovliviiovat téz moznost realizace dalSich zamért, tedy predurcovat budouci vyuziti
okolniho izemi. Dokladem, ze pri rozhodovani o umisténi stavby je tieba vzit v potaz i moznost
realizace budoucich zamért, je napr. § 23 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.”), ktery uklada
umisténim stavby zachovat zastavitelnost (tedy moznost budouciho zastavéni) sousedniho pozemku.
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K provéreni téchto dopadi muze slouzit i izemni studie.

[24] Umisténi souboru staveb zpusobem predpokladanym tGzemni studii tak muze vést k tomu, ze
bude nezbytné realizovat i dalsi zaméry v izemi v podobé predpokladané touto studii nebo se od ni
fakticky nebude mozné libovolné odchylit, ackoli by to jinak umoznovala jeji nezavazna povaha.
Takové GcCinky mohou v posuzované véci nastat i vii¢i pozemku ve spoluvlastnictvi stéZovatele,
prestoze nyni umistovany zamér se nachdazi na sousednim pozemku, pricemz oba jsou soucasti
plochy resené tzemni studii.

[25] Namitky uplatnéné béhem tGzemniho rizeni smérujiciho k vydani rozhodnuti o umisténi stavby (§
79 stavebniho zakona) nebo pozdéji béhem soudniho prezkumu se maji tykat primarné konkrétniho
reseni umistované stavby, jak naznacil vyse citovany rozsudek €. j. 5 As 66/2019 -41. Nelze vSak
zcela vyloucit, aby dotc¢eny ucastnik rizeni vznesl i ndmitky, které souviseji s umistovanou stavbou a
tykaji se dal$ich zaméru v Gizemi predpokladanych Gizemni studii. A to v pripadé, Ze se jejich budouci
realizace stava umisténim této stavby nebo souboru staveb pravdépodobnou az jistou, prestoze sama
tuzemni studie zistava pouhym podkladem konkrétniho izemniho rozhodnuti o umisténi konkrétni
stavby nebo souboru staveb a obecné neni mozné ji prezkoumat. Pokud by takové ndmitky byly zcela
vylouceny, nemél by totiz dotCeny vlastnik sousedni nemovitosti, nyni v pozici icastnika izemniho
rizeni, jinou moznost domoci se soudni ochrany svych tstavné zarucenych prav podle ¢l. 11 Listiny
zakladnich prav a svobod (dale téz ,Listiny”), a to prestoze Cl. 36 odst. 2, véta druh4, Listiny
garantuje moznost soudni ochrany v pripadech zédsahu do zdkladnich prav rozhodnutim organu
verejné spravy. Stézovatel se nemohl branit primo proti tizemni studii, nebot ta do jeho prav
nezasahla, a po pravomocném umisténi daného zaméru by jiz do$lo k nastoupeni u¢inka spojenych s
umisténim zaméru, jehoz se tizemni rozhodnuti tyka. Tyto by nasledné bylo obtizné, ne-li nemozné
zvratit. Pokud Gzemni plén stanovil spole¢né regulativy pro plochu zahrnujici pozemky vice
vlastnikt, pak by mohlo mit umisténi stavby na jedné Casti takového uzemi vliv na moznost umisténi
budoucich staveb na jinou ¢4st izemi spole¢né regulovaného tizemnim pldnem. Uzemni #izeni o
umisténi nynéjsiho konkrétniho stavebniho zéméru tudiz v takovém pripadé predstavuje jediné
Iizeni, v némz se muze dotCeny vlastnik uc¢inné a v€asné branit.

[26] Namitku tohoto druhu vznesl stézovatel spolu s dalSimi zalobci v rizeni pred krajskym soudem.
Namitali, Ze izemni rozhodnuti maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. ¢. X, jez bude nasledné
kompenzovana tim, Ze naopak na casti jejich pozemku, spadajici také do plochy OP-Z9, bude v II.
etapé zbudovan park. Touto ndmitkou se krajsky soud mél vécné zabyvat. Bez toho nemohl ovérit,
zda jde o pouhé predjimani budouciho rozhodovani v izemi, které nyni umistovany soubor staveb
nijak nedeterminoval, a pak by prihlédnuti k dalSimu zdméru predpoklddanému v Gzemni studii, tzn.
parku na pozemku zalobct, nebylo namisté, nebot izemni studie by upravovala toliko potencialni, ne
jesté pravdépodobné nebo nezbytné reseni. Nebo zda jde o pripad, kdy m& umisténi souboru staveb
bezprostredni dopad na vlastnické prava stézovatele tim, Ze determinuje moznosti budouciho vyuziti
jim spoluvlastnéného pozemku, a to zptisobem predvidanym tzemni studii. Zalobni ndmitka
stézovatele tak mohla vyhovovat pozadavkim § 89 odst. 4 stavebniho zakona, nebot potencialné
mirila k ochrané vlastnického prava zalobct dot¢eného umisténim stavby.

[27] Krajsky soud naproti tomu v bodé 11 rozsudku uvedl tti duvody, pro¢ dot¢eni vlastnického prava
zalobct vyloudil: izemni studie predstavuje pouze mozné reSeni daného problému; izemni studie se
pozemku zalobcu vibec nedotykd, fesi jen I. etapu; a neni mozné prihlédnout k budoucimu zésahu
do prav zalobct, kteri v dobé rozhodovéni spravnich organt zadny stavebni zamér nerealizovali.
Zé&dny z nich podle NSS neobstoji.

[28] Co se tyCe povahy uzemni studie, vénoval se ji NSS obsahle vyse, nyni proto postaci shrnout, ze
v situaci, kdy byl soubor staveb izemnim rozhodnutim umistén podle navrhu tzemni studie, bylo
relevantni ovérit, jaké z tohoto umisténi stavby plynou dasledky, a to i vzhledem k dal$im zamérum



predpokladanym tzemni studii, jako je umisténi parku na pozemek ve spoluvlastnictvi stézovatele.

[29] Nespravny je i skutkovy zavér krajského soudu, ze se izemni studie vibec nedotykala pozemku
ve spoluvlastnictvi stézovatele, protoze resila jen Casti plochy OP-Z9 spadajici do I. etapy. Takovy
zavér prehlizi, ze izemni plan pozadoval poridit Gzemni studii k celé ploSe oznaCené jako OP-Z9, a to
do Ctyr let od nabyti G¢innosti izemniho planu mésta Opavy (s. 92 textové ¢asti izemniho planu) s
tim, Ze reSena bude ,zejména dopravni obsluha uvnitt ploch, podrobnéjsi podminky prostorového
usporadani, pripadné umisténi verejného prostranstvi, technicka infrastruktura apod.” (s. 90 textové
casti uzemniho planu). Neni sporu o tom, Ze pozemek parc. ¢. Xz velké ¢asti do plochy OP-Z9 spadal,
takze se ho musi tykat, méla-li tzemni studie OP-Z9 naplnit podminku tzemniho planu. To, Ze
skutecné byla reSena cela plocha OP-Z9 vcetné pozemku zalobct, déle vyplyva ze schvalené podoby
uzemni studie OP-Z9. NSS odkazuje na komplexni urbanisticky navrh, ktery graficky vymezuje
Jhranici reSeného uzemi” (dle legendy vykresu) tak, ze zahrnuje i vétSinu pozemku parc. ¢. X, tedy
pozemek ve spoluvlastnictvi stézovatele. Konecné tomu odpovida i textova ¢ast uzemni studie, ktera
Letapizuje” vystavbu v dané lokalité do I. etapy a II. etapy, kam radi pozemek stézovatele. Je pravda,
Ze izemni studie stanovi ,podrobnéjsi podminky prostorového usporadani“ mnohem podrobnéji pro
casti plochy (v izemni studii oznaceno jako ,zony) spadajici do I. etapy (zény A, B, C, D) nez do II.
etapy (zony E, F, G, H, I). To je vSak déno tim, ze I. etapa vyuzila existujici projektové dokumentace k
zameéru vystavby bytovych domu, jez predstavuji soubor staveb umistény tzemnim rozhodnutim.
Nejde tedy o dukaz toho, ze by II. etapa nebyla uzemni studii viibec resena.

[30] Neni ani pravda, Ze by nebylo mozné prihlizet k budoucimu zastavéni sousedniho pozemku (pro
priklad srov. i rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢. j. 45 A 127/2016 -116).
Zastavéni pozemku ve spoluvlastnictvi stézovatele predpoklada izemni plan zarazenim mezi ,plochy
bydleni hromadného”. Se zohlednénim budouci zastavitelnosti pocita vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., jak
bylo uvedeno vyse. Umisténi stavby izemnim rozhodnutim také samoziejmé musi byt v souladu s
uzemnim planem. Proto umisténi jednoho zdméru nema vést k tomu, ze by jiny pozemek prestal byt v
budoucnu vyuzitelny k Gcelu stanovenému tizemnim planem, prestoze dosud nebyl realizovan.

[31] NSS také pripomind, ze stézovatel a dalsi Zalobci zastavbu svého pozemku fakticky dlouhodobé
pripravuji, coz dosvédcili krajskému soudu korespondenci tykajici se jejich snahy koordinovat své
zamery s pripravovanou uzemni studii. Nelze tedy hovorit o jejich hypotetickém budoucim dotceni,
nebot svij stavebni zamér jiz pripravuji a nyni prezkoumavané uzemni rozhodnuti mize ovlivnit jeho
realizovatelnost.

[32] Zduvodnéni tim, ze stézovatel ani ostatni zalobci zastavéni pozemku dosud nerealizuji, proto
neobstoji ani ve vztahu k namitce, ze umisténi budovy SO-09 pri hranici pozemku parc. ¢. X a parc. ¢.
X vede k omezeni zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X, protoze kvuli vysce této budovy a vzdalenosti
od hranice pozemkt musi dojit k posunu hranice zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X do vzdalenosti az
13,25 m od spolecné hranice pozemku (podle § 25 odst. 4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.).

[33] Krajskému soudu se tedy nepodarilo zduvodnit, pro¢ je vylouc¢eno, aby bylo stézovatelovo
vlastnické pravo zasazeno uzemnim rozhodnutim, jez prevzalo reseni uzemni studie OP-Z9 ohledné
umistovaného souboru staveb. Jeho ivaha se zakladala na nespravném pravnim nazoru i nespravné
zhodnoceném skutkovém stavu, a proto byly divodné stéZovatelovy namitky podle § 103 odst. 1
pism. a) a b) s. I'. s. Krajsky soud je povinen se v dalSim rizeni zabyvat tim, zda umisténim stavby
dojde k neprimérenému dotceni vlastnického prava stézovatele.

[34] Nejvyssi spravni soud jiz nyni predesila, ze takové dotceni by shledal téz v tom, pokud by
tzemni rozhodnuti vychazelo z takového navrhu uzemni studie na vyuziti pozemku tvoricich plochu
OP-Z9, Ze by z planovaného celkového vyuziti plochy pro hromadné bydleni tézili vlastnici
jednotlivych pozemki zcela disproporénim zpusobem, prestoze by takové reSeni respektovalo


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-obecnych-pozadavcich-na-vyuzivani-uzemi-15757.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-obecnych-pozadavcich-na-vyuzivani-uzemi-15757.html

pripustné zpusoby vyuziti stanovené izemnim planem pro danou plochu.

[35] V daném pripadé byla plocha OP-Z9 v izemnim planu vymezena jako plocha bydleni
hromadného, jez jako hlavni zpusoby vyuziti pripousti ,bytové domy, bytové domy s vestavénou
obcanskou vybavenosti (polyfunkéni domy); verejna prostranstvi véetné ploch pro kazdodenni
rekreaci obyvatel, zelen vCetné mobiliare a détskych hrist” (s. 60 textové Casti izemniho planu). V
souladu s izemnim planem tedy je, pokud budou pozemky na dané plose zastavény bytovymi domy i
pokud na téchto pozemcich vznikne zeleni (park). To se tyka i pozemku parc. ¢. X ve spoluvlastnictvi
stézovatele, ktery je nyni evidovéan v katastru nemovitosti jako orna puda. Nelze vSak odhlédnout od
toho, Ze zvoleni prvniho ¢i druhého zpusobu vyuziti, byt jsou oba v souladu s uzemnim planem, ma
zcela zasadni dopady na budouci moznost, aby vlastnik zhodnotil svij pozemek. Zatimco v pripadé,
ze pujde o ¢ast plochy uréenou primo k zastavéni bytovymi domy, pujde o stavebni pozemek se
znac¢nou hodnotou (v zavislosti na parametrech lokality a dalSich faktorech), ve druhém pripadé lze
predvidat, Ze se efekt zvySeni hodnoty pozemku nedostavi.

[36] Nejvyssi spravni soud si je védom, Ze ve své predchozi judikature pristupoval zdrzenlivé k
hodnoceni soukromopravni namitky snizeni ceny pozemku (pripadné sousedni stavby) umisténim
stavebniho zdméru na sousednim pozemku, pricemz pripustil jeji prezkum jen z hlediska souladu
stavebniho zaméru s izemnim planem. Jak plyne z rozsudku ze dne 12. 3. 2010, ¢. j. 7 As 13/2010
-145, nebo ze dne 31. 5. 2018, ¢.j. 7 As 172/2017 -29, pokud by stavebni zdmér vyhovujici
parametrum stanovenym uzemnim planem snizoval hodnotu sousedni nemovitosti, mél se jeji
vlastnik branit ndmitkami jiz v procesu porizeni izemniho planu, ktery takové vyuziti pripustil.
Vzhledem k projednavanému pripadu vSak NSS musi opét pripomenout, ze takova moznost u
stézovatele logicky nepripadala v ivahu, nebot izemni plan hodnotu jeho pozemku navrzenym
zpusobem vyuziti naopak umoznoval zvysit.

[37] Proto ma NSS v daném kontextu za to, ze izemni rozhodnuti mohlo z tzemni studie vychéazet za
podminky, ze navrhla takové reseni plochy OP-Z9, které predstavovalo vhodné reseni izemi z
hlediska urbanistického a z dalSich odbornych hledisek a zaroven zachovavalo primérenou
rovnovahu opravnénych z4jmu vlastniki pozemkl v dotéené plose. Reseni, které by vedlo k
maximalizaci zastavéni, a tim i k maximalnimu zhodnoceni u pozemki nékterych vlastniki, ale které
by zéroven vedlo k zdsadnimu snizeni zastavitelnosti pozemku jiného vlastnika, a tim ke zjevné
neprimérenému zasahu do jeho vlastnickych prav, by bylo nepripustné. Tomuto vlastnikovi by totiz
ukladalo nést ndklady zhodnoceni pozemku jiného vlastnika tim, ze se jeho vlastni budouci moznost
zhodnoceni pozemku zmensi nebo ztrati. A to presto, ze oba vlastnici mohli odvozovat své stejné
opodstatnéné ocekavani zhodnoceni pozemku z téze skutecnosti, totiz z navrzeného vyuziti plochy
podle izemniho planu. Vedle vylouceni zhodnoceni je vSak zasahem do vlastnického prava uz to,
pokud je vlastnik sousedniho pozemku omezen v moznych zpusobech vyuziti svého pozemku,
pricemz praveé rozhodovani o umisténi stavby na sousednim pozemku je jeho jedinou moznosti, kdy
se proti takovému dusledku umisténi stavby podle navrhu tizemni studie muze ¢inné branit.

[38] Navzdory recenému si je NSS védom, ze konkrétni situace v izemi obvykle nepripousti
,matematickou rovnost” vyuziti dot¢enych pozemku. Nelze tedy napr. ocekavat, ze v ramci jedné
plochy bude uzemni studie predvidat u vSech pozemku zastavitelnost urcitého podilu z plochy
pozemku; takové reseni by nemuselo byt ani mozné, ani funkéni. Ostatné Gzemni studie ani nemusi
byt natolik podrobna, aby takové vycisleni bylo viibec mozné. VySe uvedené tedy neni mozné
aplikovat mechanicky a soudni prezkum by se mél omezit na zésah jen v téch situacich, kdy je
zrejmé, ze dané reseni je zjevné neprimérené.

[39] Paklize by tedy krajsky soud dospél k zavéru, ze umisténi plochy zelené na pozemku ve
spoluvlastnictvi stézovatele neni vzhledem k umisténi souboru staveb hypotetické, ale naopak se v
jeho dusledku jevi jako pravdépodobné, musi se zabyvat i otazkou, zda takové umisténi souboru



staveb nevede ke zjevné neprimérené nerovnovéaze v naplnéni opravnénych zajmia dot¢enych
vlastnikli pozemki, mezi nimi i stéZovatele. NSS zdlraznuje, Ze v tomto rozhodnuti nepredjima
odpovéd krajského soudu ani na jednu z téchto otazek. Protoze vSak shledal divody, na nichz krajsky
soud svuj rozsudek zalozil, jako nespravné, zavazal jej k tomu, aby se témito otdzkami v dal$im rizeni
zabyval. Stejné tak se krajsky soud musi zabyvat souvisejici otdzkou, zda dot¢eni prav stézovatele
nepredstavuje uz umisténi domu SO-09 blizko pri spolecné hranici pozemkd.

IV. Zavér a naklady rizeni

[40] Nejvyssi spravni soud proto rozsudek krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§
110 odst. 1 s. T. s.).
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