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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jakuba Camrdy
asoudcu Mgr. Ondreje Mrakoty a JUDr. Lenky Matyasové v pravni véci zalobkyné:
ARISTOKRATY HOTELY s.r.0., IC 25237365, se sidlem Praha 10, Na Vysluni 201/13,
zastoupené Mgr. Michalem Buresem, advokatem, se sidlem Karlovy Vary, Bélehradska
1042/14, proti zalovanému: Krajsky Gfad Karlovarského kraje, se sidlem Karlovy Vary,
Zavodni 353/88, za Glasti osob zhlastnénjch na Hzeni: 1) KV BYTINVEST as., IC
27980014, se sidlem Praha 5, Na Cisafce 3224/28, zastoupené JUDr. Tomasem Ficnerem,
Ph.D., advokatem se sidlem Karlovy Vary, Bélehradska 1042/14; 2) Statutarni mésto
Karlovy Vary, se sidlem Karlovy Vary, Moskevska 21, zastoupené Mgr. Pavlem Griinerem,
advokatem, se sidlem Karlovy Vary, Dr. Davida Bechera 1177/26; 3) Halkav vrch s.r.o., IC
28018109, se sidlem Karlovy Vary, Loketska 344/12, zastoupené JUDr. Pavlem Tomkem,
advokatem se sidlem Karlovy Vary, Polska 4; 4) Zatizeni sluzeb pro Ministerstvo vnitra, se
sidlem Praha 10, Ptipoto¢ni 300/12, 5)F. W., 6) H. W., v fizeni o kasani stiznosti
zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 30. 5. 2014, ¢. j. 30 A 23/2012 -
250,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 30.5.2014, ¢. j. 30 A 23/2012 - 250,
se zrusSuje avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu tizeni.

Oduvodnéni:

I. Prabéh dosavadniho fizeni

Kasacni stiznosti podanou v zakonné lhuté se zalovany (dale téz ,stézovatel®)
domaha zruseni shora uvedeného rozsudku Krajského soudu v Plzni (dale téz ,krajsky
soud®). Timto rozsudkem krajsky soud zrusil rozhodnuti Krajského Gradu Karlovarského
kraje ze dne 14. 2. 2012, &.j. 3/SU/12-5 (dale té% ,rozhodnuti alovaného®) a rozhodnuti
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Magistratu mésta Karlovy Vary ze dne 29. 9. 2011, sp. zn. SU/12969/09/Lu-328.3 (dle té2
»rozhodnuti spravniho organu I. stupné®).

Rozhodnutim zalovaného bylo zamitnuto odvolani zalobkyné a potvrzeno
rozhodnuti spravnitho organu 1. stupné, kterym bylo k zadosti spolecnosti KV
BYTINVEST a.s. rozhodnuto o umisténi stavby ,Bytovy dam, Halkav vrch - Karlovy
Vary“ na pozemku parc. ¢. 181, 182, 183 v k. 4. Karlovy Vary, se stavbou ptipojek a
prelozek siti technického vybaveni, komunikaci, sjezdem, sadovymi a terénnimi Gpravami
parc. ¢ 125/1, 165, 166, 173, 174, 180, 2013 v k. 4. Karlovy Vary (dale téz ,Stavba
bytového domu*).

Rozhodnuti  zalovaného napadla  zalobkyné Zalobou, vniz namitala
neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti z dtvodu, ze zalovany pochybil, pokud se
v / . e/ . 4 . . v v / 4 4 v 4 /4
nékterymi jejimi namitkami vécné nezabyval; dale nezakonnost doruceni napadeného
rozhodnuti formou vefejné vyhlasky; poruseni rovnosti prav Gcastnika fizeni rozdilnym
zpusobem dorucovani rozhodnuti; nesplnéni podminky dané ustanovenim § 9 odst. 1
4 Vv v b4 ’ 4 4 4 v
pism. ¢) vyhlasky ¢ 503/2006 Sb., nebot rozhodnuti spravmiho organu I. stupné
neobsahuje informaci o vzdalenosti Stavby bytového domu od staveb sousednich; rozpor

s . / i ’ 1~ ’ / v v 7V
s limity prostorového vyuziti uzemi Uzemniho planu mésta Karlovy Vary; porusenti ¢l. 32
odst. 3 obecné zavazné vyhlasky ¢. 1/2000, o zavaznych ¢astech Uzemniho planu mésta
Karlovy Vary, se zménami a doplnky vyplyvajicimi z obecné zavaznych vyhlasek meésta
Karlovy Vary ¢. 1/2004 a ¢. 13/2006 (dale téz jen , Vyhlaska®), tykajici se zakazu zastavovat
plochy kvalitni nebo verejné zelené a nezakonnost rozhodnuti o vyjimkach, ktera tvotila
podklad pro rozhodnuti spravniho organu I. stupné.

Krajsky soud z vyse uvedenych namitek shledal divodnou jedinou zalobni namitku,
a to, ze pro umisténi Stavby bytového domu ve stabilizovaném Gzemi plati limity
prostoroveho vyuziti Uzemi upravené v cl. 41a Vyhlasky. SkutecCnost, ze otazka splnéni
limith prostorového vyuziti zemi dle ¢l. 41a Vyhlasky nebyla ve vztahu ke Stavbé
bytového domu fesena, zpusobila dle krajského soudu nezdkonnost napadeného
rozhodnuti a spravni organy se uvedenou otazkou budou muset zabyvat v novém fizeni.
S ohledem na vy$e uvedené krajsky soud rozhodnuti zalovaného i spravniho organu L
stupné zrusil a véc vratil Zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Obsah kasacni stiznosti

Rozsudek krajského soudu stézovatel napadl z divodu nezakonnosti spolivajici
v nespravném posouzeni pravni otazky soudem v predchazejicim fizeni [§ 103 odst. 1 pism.
a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
v «
»S. . 8.)].

V kasaéni stiznosti stézovatel konkrétné namitd nespravné posouzeni otazky
souladu zaméru zadatele (Stavby bytového domu) svydanou Gzemné planovaci
dokumentaci. Stézovatel nesouhlasi se zavérem krajského soudu, Ze navrhovani Stavba
bytového domu, ktera ma byt umisténa ve stabilizovaném Gzemi a ve smiSeném Gzemi
lazenstvi, musi splriovat limity prostorového vyuziti izemi uvedené v ¢l. 41a Vyhlasky.
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Vyhlaska, resp. Uzemni plan mésta Karlovy Vary (dale téz jen ,Uzemni plan®), jsou
koncipovany tak, ze jsou rozdéleny do 8 casti. Pro posouzeni daného pfipadu je duilezita
zejména Cast IL, III. a IV. Vyhlasky. Cast II. ,Regulace funkcniho usporadani Gzemi® se

/ 4 v v/ v 7 v/ 4 4 / /7 4 4 V4 Ve /
zabyva predev$im funkénim usporadanim Gzemi, jeho regulaci a regulaci funkéniho vyuziti
Uzemi [napt. polyfunkéni tzemi zakladni tvori: Gzemi bydleni méstského typu (Bm),
Gzemi lazenstvi (L), smisené Gzemi lazenstvi (SI) atd.]. Cast III. se zabyva clenénim zemi
z hlediska rozsahu zmeén struktury zastavby a funkcéniho vyuziti pozemkua a objektd

/ / °1: / v / . / % / / o / X/
(Gzemi stabilizovana, pfestavbova, rozvojova a zvysenych narokt na vystavbu). Cast IV.
»Regulace prostorového vyuziti Gzemi“ se zabyva zejména stanovenim limitd
prostorového vyuziti Gzemi z hlediska maximalniho procenta zastavéni pozemku,
minimalniho procenta ozelenéni pozemku, maximalni podlaznosti atd. Kazda z ¢asti I1. 111
a IV. tak stanovuje zasady usporadani Gzemi z jiného hlediska (regulace funkece, struktura
zastavby, regulace prostoru). Tyto {asti maji vici sobé rovné postaveni a nejsou si
/7 v 4 M /V 4 * Ve / i v s 4 VA M oV 4
vzajemné ustanovenimi zvlastnimi ¢i obecnymi. Kazdé Gzemi dle ¢asti II. se mze nachazet

v / 4 A i v v 4 / 4 4 v 4 oV 4 / 4
ve vsech Uzemich dle ¢asti III. Napt. smisené Uzemi lazenstvi se muze nachazet v uzemi

1 / Vv / M / / Vv / /4 o / v /
stabilizovaném, prestavbovém, rozvojovém a zvySenych naroki na vystavbu. Kazdy
konkrétni zamér, ktery ma byt v Uzemnim fizeni posouzen ve smyslu § 90 pism. a)
stavebniho zakona, je tedy tfeba posoudit z hlediska regulace funkce (Cast IL.), pak
z hlediska struktury zastavby (Cast III.) a nakonec, vyzadujelli to druh dzemi podle
struktury zastavby, podle regulace prostoru (¢ast IV.).

K vzijemnému vztahu ¢asti III. a IV. Vyhlasky stézovatel dale uvadi, ze Vyhlaska
¢. 1/2000 stanovovala v ¢l. 34 z hlediska pozadavku na regulaci prostorového vyuziti tzemi
¢tyfi druhy uzemi: stabilizované, prestavbove, rozvojové a Gzemi zvySenych narokd na
vystavbu. Cl. 41a ,Limity prostorového vyuZiti“ v odst. 1 pak upravoval, %e hodnoty
limitG prostorového vyuziti uzemi stanovené touto vyhlaskou jsou zavazné pro uzemi
rozvojové a prestavbové, pokud neni v¢&. 36 a 37 Vyhlasky stanoveno jinak. Cl. 36
»Prestavbové Gzemi“ problematiku limitt prostorového vyuziti Gzemi fesil v odst. 3
nasledujicim zpusobem: ,,Nové stavby a rozsihlé zmény stavajicich staveb v prestavbovém
vizemi musi spliovat limity prostorového vyuziti vizemi. Jejich hodnoty stanovené #zemnim
planem mohou byt upresnény projednanou urbanistickou studii nebo regulacnim planem, ktery
je nejméné ve fizi schvdleného souborného stanoviska. Cl. 37 ,Rozvojové izemi® v odst. 4
obsahoval nasledujici Gpravu: ,Nové stavby a zmény stavajicich staveb v rozvojovém tizemi
must splriovat limity prostorového vyuziti vizemi. Jejich hodnoty stanovené iizemnim plinem
mohou byt upresnény projednanou urbanistickou studii nebo regulacnim plinem, ktery je
nejméné wve fazi schvaleného soubornébo stanoviska.“ V ¢l. 35 ,Stabilizované zemi“ byla
problematika limitG prostorového vyuziti izemi feSena v odst. 3 takto: ,,Nové stavby
a zmény staveb ve stabilizovaném iizemi musi spliovat limity prostorového vyuZiti sizemd.
Jejich  hodnoty odvodi organ sizemnibo planovani z prevazujici okolni zdstavby nebo
z projednané urbanistické studie. V méstské pamatkové zoné odvodi organ vizemniho plainovani
jejich hodnoty v souladu s organem statni pamatkové péce.“ V odst. 5 pak bylo stanoveno, ze
SN0VE stavby a zmény staveb na iizemi méstské pamdtkové zomy nesmi prekrocit limit
maximélni podlaznosti 6% Cl. 38 ,Uzemi zvyenych nirokd na vystavbu® problematiku
limitG prostorového vyuziti izemi neftesil vibec.
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Vyhlaska ¢. 1/2000 byla ohledné limitd prostorového vyuziti Gzemi zménéna a
doplnéna Vyhlaskou ¢. 1/2004 tak, ze odst. 1 ¢l. 41a byl zrusen. Odst. 3 ¢l. 36 byl nahrazen
znénim: ,,Nové stavby a rozsihlé zmény stavajicich staveb v prestavbovém iizemi musi spliiovat
limity prostorového vyuziti wizemi dle této vyblasky.“ Odst. 4 ¢l. 37 byl nahrazen timto
znénim: ,,Nové stavby a zmény stavajicich staveb v rozvojovém iizemi musi splriovat limity
vyuziti vzemi dle této wvyblisky. Odst. 3 ¢l 35 (,Nové stavby a zmény staveb wve
stabilizovaném vizemi musi splriovat limity prostorového vynziti sizemi. Jejich hodnoty odvodi{
organ izemniho planovani z prevazujici okolni zdstavby nebo z projednané urbanistické studie.
V méstské pamdtkové zoné odvodi orgin isizemnibo plinovini jejich hodnoty v souladu
s organem statni pamdtkové péce.) a odst. 5 ¢l. 35 byly zruseny. V ¢l. 38 nebylo feSeni
limitG prostoroveho vyuziti izemi doplnéno. Z vyse uvedeného dle stézovatele vyplyva, ze
pred nabytim G¢innosti Vyhlasky ¢. 1/2004 ani poté nemusely nové stavby a zmény staveb
ve stabilizovaném tGzemi spliiovat limity prostorového vyuZiti tzemi stanovené Uzemnim
planem, resp. Vyhlaskou. Ani Vyhlaska ¢. 13/2006, kterou byla zménéna Vyhlaska ¢.
1/2000, ve znéni Vyhlasky ¢. 1/2004, nestanovuje, ze by ve stabilizovaném dzemi bylo

nutné dodrzet limity prostorového vyuziti Gzemi stanovené Uzemnim planem, resp.
Vyhlaskou.

Stanoveni limitG prostorového vyuziti Gzemi (maximalni procento zastavéni
pozemku, minimalni procento ozelenéni pozemku, maximalni podlaznost, atd.) upravuje
¢l. 41a Vyhlasky. Pro jednotlivé druhy Gzemi a ploch se zde stanovuji konkrétni hodnoty
jednotlivych limitd prostorového vyuziti Gzemi. Jiz Vyhlaska ¢. 1/2000 v ¢l. 41a odst. 1
stanovila, ,Ze hodnoty limitii prostorového vyuziti sizemi stanovené touto wvyblaskou jsou
zdvazné pro zemi rozvojové a prestavbové, pokud neni v ¢l. 36 a 37 této vyblasky stanoveno
jinak®. Vyhlaskou ¢. 1/2004 byla Vyhlaska ¢. 1/2000 zménéna a doplnéna tak, ze odst. 1 ¢l.
41a byl zrusen a povinnost splnéni limitd prostorového vyuziti tzemi dle této vyhlasky,
tzn. dle ¢l. 41a, byla zakotvena pfimo do ¢l. 36 pro prestavbové tzemi ado ¢l. 37 pro
Uzemi rozvojové. Z uvedeného dle stézovatele plyne, ze limity prostorového vyuziti Gzemi
stanovené v ¢l. 41a Vyhlasky musi byt sice dodrzeny ve vSech vyjmenovanych funkénich
Gzemich (Bm, B¢, Bv, Sc, Sm, Sl, R atd.), ale jen v Gizemi, které je Uzemnim planem
oznaceno jako prestavbové nebo rozvojové, nikoliv stabilizované. Pfi jiném vykladu
by pozadavek na splnéni limitG prostorového vyuziti izemi stanoveny v ¢l. 36 a 37 ztratil
smysl. Z ¢l. 36 Vyhlasky je navic zfeymé, ze ,stabilizované izemi je tizemnim planem
vymezené polyfunkini iizemi nebo monofunkcni plocha, ve které se struktura zastavéni a
funkini vyuZiti nebude podstatné ménit“. V takovém Uzemi nelze dle nazoru stézovatele
z divodu charakteru stavajictho zastavéni limity prostorového vyuziti Gzemi taxativné
stanovené ve Vyhlasce aplikovat.

Zavér, dle kterého pfi umistovani stavby do stabilizovaného {izemi nemusi tato
stavba splnovat limity prostorového vyuziti izemi dle Vyhlasky, je dle stézovatele logicky
. vel1.1/ / v /NI e v g ’ / v
i s prihlédnutim k tomu, ze z textové casti zmény Uzemniho planu mésta Karlovy Vary
¢ A/99/5 vyplyva, ze divodem jejiho potizeni bylo mj. to, ze limity prostorového vyuziti
(zemi nelze aplikovat na stavebni pozemky v zemi historické stavajici zastavby, kdy
divodem jsou objektivni prostorové podminky a nutnost zachovat historicky vzniklé
stavebni usporadani nebo charakter zastavéni.
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Zalobcem namitana uzemné planovaci informace ze dne 17. 2. 2012, ktera se tyka
4 4 1 4 /. 4 /. 4 4 M / V v v /

posuzovani staveb ve stabilizovaném uzemi dle Gzemniho planu, je pro ucely predmétného

soudniho rizeni jako dukaz irelevantni. Pro pfedmétné fizeni tato informace nebyla

’ 7 o .o ’ . v ’ 7 ’ v v /

zavaznym ani jinym podkladem, jehoz obsahem by byl spravni organ L. stupné a zalovany

vazan, byla vydana az po vydani rozhodnuti zalovaného a platila pouze rok ode dne jejiho
vydani.

Ze vsech vyse uvedenych duvoda stézovatel navrhuje, aby Nejvyssi spravai soud
/ Ve v | M 4 v/ v/ 4
napadeny rozsudek zrusil a véc vratil krajskému soudu k dal$imu fizeni.

III. Vyjadieni Zalobkyné ke kasaéni stiZnosti

Zalobkyné ve svém vyjadreni k podané kasacni stiznosti uvadi, ze oduvodnéni
4 vV o v 4 / / M / 4 v M 4
napadeného rozsudku povazuje za dostateCné, Gplné a srozumitelné a zavér krajského
soudu o platnosti prostorovych limita vyuziti Gzemi pro vSechny typy Gzemi povazuje za
spravny.

Nad ramec vySe uvedeného zalobkyné vyjadfuje nesouhlas s pravnim nazorem
krajského soudu ohledné nemoznosti vécného prezkumu nékterych jejich namitek
/. 4 4 v/ 4 4 \4 v 4 4 . % 4
vznesenych v Gzemnim fizeni. Dle nazoru zalobkyné neni osoba, ktera je tcastnikem
fizeni ve smyslu ustanoveni § 85 odst. 2 pism. a) a b) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim
/ /7 ’ v/ ’ / v 7 Vev/ v . o / .
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
/ ’ « . vV oV 1 - ’ / / . / v v .-
»stavebni zakon®), jednoznacné limitovana ramcem namitek, které bezprostredné souvisi
s dotéenim na jejich pravech, jak stanovi § 89 odst. 4 stavebniho zakona. Postaveni
4 v Vv 4 4 4 v/ 4 v YA /
zalobkyné v predchozim spravnim rizeni nelze povazovat za ,dobliZitele na zikonnost
postupu a rozhodnuti spravnich organi®, &1 ,,obecného ochrince vereiného zajmu plniciho roli
/ /) v/ {13 v 4 \4 vV 4 4 4 . .
ombudsmana vizemniho 7izeni*, presto ma dle zalobkyné spravni organ povinnost projednat
namitky, kterymi Gclastnik spravni organ na nezakonnost upozorni, resp., o nichz se
4 4 4 Ve /4 Ve . 4 Vv 4 4 4 v/ 4 \4 /.
spravni organ pri své cinnosti dozvi. V predchozim spravnim fizeni tak zalovany
nepostupoval v souladu se zakonem, kdyz se nékterymi namitkami zalobkyné odmitl
vécné zabyvat a krajsky soud pfi rozhodovani o zalobé pochybil, kdyz tyto namitky
neshledal duvodnymi.

S ohledem na vySe uvedené zalobkyné navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud kasaéni
stiznost stézovatele zamitl.

IV. Vyjadreni zicastnénych osob ke kasaéni stiznosti

Spole¢nost Halkav vrch s.r.o. [dale téz ,osoba zGcastnéna ad) 3“] se s kasacni
stiznosti stézovatele ztotoznuje, kdyz veskeré zalobni namitky zalobkyné povazuje za
nedtvodné.

Osoba zuclastnéna ad) 3 predevSim vyjadfuje svlyj nesouhlas s pravnim nazorem
krajského soudu, Ze pro umisténi stavby ve stabilizovaném dzemi dle ¢l. 35 Vyhlasky plati
limity prostorového vyuziti izemi dle ¢l. 41a Vyhlasky. Cl. 41a Vyhlasky nelze dle jejiho
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4 v 4 ./ 4 v v / 4
nazoru povazovat za ustanoveni specialni k ¢l. 35, coz vyplyva ze struktury, smyslu a
historického kontextu daného ustanoveni. Na obecnou ¢ast II. navazuje cast IV., kterd v ¢l.
41a upravuje limity prostorového vyuziti tzemi. Odst. 8 ¢l. 41a stanovi pro smiSené zemi
lazenstvi nasledujici limity: imalni éni ku 40 %, minimalni ozelenéni
jici limity: maximalni zastavéni pozemku 0, minimalni ozelenéni
pozemku 50 %, maximalni podlaznost 4.

Ze struktury daného ustanoveni a z logiky véci je podle osoby zicastnéné ad) 3
v . / v 4 M i v i 4% /7 4 4 v 4 4 N4
ztejmé, ze uvedené limity nelze shodné aplikovat pro smisené Gzemi lazenstvi nachazejici
se v ruznych typech Gzemi dle casti III. Vyhlasky. Limity 1ze na smisené (zemi lazenstvi
M v/ 4 ./ /. 4 v / M 4 M
aplikovat v ptipadech, pokud se nachazeji v izemi prestavbovém nebo rozvojovém, kde je
dostatek nezastavéného prostoru pro dodrzeni napt. 40 % zastavénosti plochy. Tézko lze
uvedené limity dodrzet ve stabilizovaném izemi a v Gzemi zvySenych narokt na vystavbu,
kde se nejcastéji zastavuji proluky v fadovych zastavbach historickych center mést apod.
Proto se ve stabilizovaném tzemi a v Gzemi zvySenych narokt na vystavbu neaplikuji
limity prostorového vyuziti a takové ptipady se vzdy posuzuji individualné.

Na podporu své argumentace osoba zucastnéna ad) 3 uvadi obvyklou situaci
v centru Karlovych Vart, kde je potreba zastavit pozemek o vymére 400 m2 v ramci jiz
stojici fadové zastavby domt o 6 nadzemnich a jednom podzemnim podlazi ve
stabilizovaném uzemi smiseného tzemi lazenstvi. Pokud by zde existovala povinnost
aplikovat limity dle § 41 odst. 8 Vyhlasky, bylo by mozné proluku zastavit pouze ze 40 %,
tj. nové postaveny dum by odpovidal cca 30 % masy sousednich domt, coz by z hlediska
estetického, funkéniho a z hlediska ochrany pamatek bylo velmi problematické. Nebylo
by ani mozné postavit stejné vysoky dim s domy stojicimi v nejblizsim okoli, nebot pocet
poschodi je v ¢l. 41a odst. 8 Vyhlasky limitovan poctem 4. S ohledem na prevazné skalnaté
podlozi samotného centra Karlovych Varl je rovnéz nemyslitelné dodrzet minimalni
ozelenéni plochy 50%, protoze zelen neni kam vysadit a takovou zelen ani neni mozné
udrzovat. Z tohoto divodu je v ¢asti III. Vyhlasky, ktera je v poméru specialnim k obecné
casti II. a IV., vzdy konkrétné u kazdého typa Gizemi uvedeno, zda tento typ podléha ¢i
nepodléha limitdim dle § 41la Vyhlasky. Neobsahuje-li ¢l. 35 Vyhlasky konkrétni
povinnost, aby nova zastavba ve stabilizovaném tzemi splriovala limity v ¢l. 41a, je nutné
absenci konkrétniho odkazu na limity prostorového vyuziti dle ¢l. 41a Vyhlasky vykladat
tak, Ze u stabilizovaného izemi neni nutné tyto limity dodrzet, nebot to ve vétsiné ptipadt
neni ani technicky proveditelné. Umistovani staveb ve stabilizovaném dzemi a v Gizemi
zvysenych narokd na vystavbu je nutno posuzovat vzdy individualné, a to s ohledem na
okolni zastavbu a konkrétni podminky pfipadu. Limity prostorového vyuziti budou
v téchto pripadech stanoveny individualné organem Gzemniho planovani. Stejny vyklad lze
dle osoby ztcastnéné ad) 3 dovodit i historickym srovnanim novelizaci pravni normy.

S ohledem na vyse uvedené krajsky soud prehlédl, ze neuvedeni prostorovych
limitG u stabilizovaného Gzemi ma hlub$i vyznam a ze umistovani staveb ve
stabilizovaném zemi probiha ve zcela odliSném individualnim rezimu. Jedna se ptitom o
praxi obvyklou nejenom v Karlovych Varech, ale i v dalsich méstech (viz napt. Regulativy
funkéniho a prostorového usporadani Gzemi hl. m. Prahy, kde se v oddilu 8 uvadi, ze u
stabilizovaného Gizemi, na rozdil od izemi rozvojového a transformacniho, neni mira
vyuziti izemi stanovena a posuzuje se individualné).
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Krajsky soud podle osoby z(castnéné ad) 3 také nespravné vylozil ¢l. 36 odst. 4
Vyhlasky, ktery zcela konkrétné navrhovanou Stavbu bytového domu =z limitd
prostorového vyuZiti tzemi vyjimi. Uzemi dotlené Stavbou bytového domu bylo
puvodné prestavbové. Z usneseni zastupitelstva mésta Karlovy Vary ze dne 1.2.2000
vyplyva, ze zastupitelstvo schvalilo navrh zmény dzemniho planu ¢. A/99/1,2,3,5, kdy
zména €. A/99/5 v ¢asti A tesi zménu prestavbovych Gzemi na zemi stabilizovana (tyka se
projednavaného pripadu). Krajsky soud v podstaté bez odivodnéni na projednavany pripad
¢l. 36 odst. 4 Vyhlasky neaplikoval, ackoliv se uvedeny clanek daného pripadu tyka.

Dalsi osobou ztclastnénou na fizeni, ktera podala vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti
stézovatele je Statutarni mésto Karlovy Vary [dale téz ,osoba zGcastnéna ad) 2“]. Ve svém
podani osoba zidastnéna ad) 2 vyjadruje svij nesouhlas s nazorem zalovaného a nadale trva
na svém stanovisku, ze limity prostorového vyuziti Gzemi se vztahuji i na napadené
rozhodnuti zalovaného. Osoba zcastnéna ad) 2 dale uvadi, ze jiz v prubéhu spravniho
fizeni namitala, Ze je povinnosti obce uplatnovat ve stavebnim tizeni namitky za tGcelem
ochrany zajmu obce a jejich obcanu, a to véetné zaymu na ochranu majetku obce, pficemz
upozornila na skuteCnost tykajici se absence pravniho titulu, znéhoz by vyplyvalo
opravnéni stavebnika k uzivani pozemku parc. ¢. 181, 182 a 183, jez mély byt zamyslenou
Stavbou bytového domu dotCeny. Stavebnik disponoval pouze najemni smlouvou
k uvedenym pozemktim, a to na dobu urcitou do 1. 3. 2014.

V. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

Nejvyssi spravni soud nejprve prezkoumal formalni nalezitosti kasa¢ni stiznosti a
shledal, ze kasalni stiznost je podana véas, nebot byla podana ve lhaté dvou tydnt od
doruceni napadeného rozsudku (§ 106 odst. 2 s. t. s.), je podana osobou opravnénou, nebot
stézovatel byl GCastnikem fizeni, z néhoz napadeny rozsudek vzesel (§ 102 s. t. s.) a za

vV i 4 4 v 4 4 v
stézovatele jedna opravnéna osoba ve smyslu ustanoveni § 105 odst. 2 s. 1. s.

Nejvyssi spravni soud poté prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v
rozsahu kasalni stiznosti a v ramci uplatnénych divoda (§ 109 odst. 3, 4 s. t. s) a zkoumal
pfi tom, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz by musel ptihlédnout z Gfedni
povinnosti.

Kasacni stiznost soud shledal ddvodnou.

Zasadni a také jedinou kasa¢ni namitkou je v posuzované véci tvrzené nespravné

4 4 4 4 v 4 N4 v/ 4 Vv 4 /7 v
posouzeni pravni otazky soudem v predchazejicim fizeni. Stézovatel nesouhlasi se zavérem
krajského soudu, Ze navrhovana Stavba bytového domu, kterd ma byt umisténa ve

stabilizovaném {zemi, musi splriovat limity prostorového vyuziti Gzemi uvedené v ¢l. 41a
Vyhlasky.

Krajsky soud pfi posuzovani sporné pravni otazky dospél k nasledujicim zavérim:
JZnéni . 35 Uzemniho plinu upravujiciho stabilizované iizemi sice neobsabuje Zddné
ustanoveni, které by stanovovalo limity jeho prostorového vyuziti (jinak je tomu v pripadé
prestavbového, resp. rozvojového iizemi, kde v ¢l. 36 odst. 3, resp. 37 odst. 3 je vyslovné uvedeno,
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Ze nové stavby a rozsahlé zmény stivajicich staveb v téchto szemich musi splriiovat limity
prostorového vyuZiti dle této wvybldsky), ale pro smisené sizemi lazeristvi (,SL*) jsou limity
jednoznacné stanoveny v ¢l. 41a Uzemniho planu.

Podle &l. 35 odst. 1 Uzemniho plinu je stabilizované vizemi sizemnim planem vymezené
polyfunkcni vizemi nebo monofunkcni plocha, ve které se struktura zastavéni a funkcni vynziti
nebude podstatné ménit. Podle &l. 36 odst. 1 Uzemnibo plinu je prestavbové iizemi izemnim
planem vymezené (v soucasnosti jiz previzné zastavéné) polyfunkcini sizemi nebo monofunkcni
plocha, ve kterém miize dojit k vyraznéisim zménam struktury zdstavby nebo funkcnibo vyuZiti
celku nebo jeho Casti.

Logickym vykladem obou citovanych ustanoveni neslo dle krajského soudu dojit
k jinému zavéru, ,neZ Ze na strukturu zastavéni ve stabilizovaném vizemi bylo jiz v dobé
zahdjeni dzemniho 7izeni nutné klist vys$i ndroky, neZ v pripadé izemi prestavbového.
Umisténi Stavby do stabilizovaného tizemi bez jakychkoliv limiti prostorového vyuZiti by bylo
v rozporu s podstatou tizemniho plinu a jebo cili. Ustanoveni &. 41a Uzemniho plinu je tak
zapotrebi povaZzovat za ustanoveni specialni pro pripad umisténi stavby do smiseného sizemi
lazeristvi v oblasti  stabilizovaného sizemi (coZ je pripad umistované Stavby). Naopak,
neexistenci limitii plynouct ze znéni &. 36 odst. 4 Uzemniho plinu tak lze aplikovat maximalné
pro pripady, kdy tam wvedenymi zménami Uzemniho plinu (A98/5.1 a? 6/2004) doslo k
Sprevazeni vizemi z prisnéisiho do méné prisného. To, Ze otdzka limiti danych ¢l. 41a
Uzemniho plinu nebyla ve vztabu ke Stavbé 7eena, zpiisobilo nezikonnost napadeného
rozhodnuti a spravni organy se budou muset touto otdzkou v novém vizeni zabyvat.“

V posuzované véci Nejvyssi spraval soud dospél k zavéru, ze zavéry krajského
soudu o aplikaci ¢l. 41a Vyhlasky spravné nejsou.

Uzemni plan predstavuje zikladni koncepéni dokument ¥zeni tzemniho rozvoje
obce, ktery je v podstatné mife zaméren na urbanistickou koncepci a stanoveni funkéniho
a prostorového vyuziti ploch a jejich vzajemného wusporadani. Jednotlivé limity
prostoroveho vyuziti Gzemi (napf. maximalni procento zastavéni pozemku, maximalni
podlaznost, vyskova regulace) ani jejich konkrétni hodnoty jako soudast urbanistické
koncepce Gzemnich pland obci nejsou pravni Gpravou unifikovany. Rizeni {zemniho
rozvoje obci prostrednictvim regulativii prostorového vyuziti zemi a jejich konkrétnich
hodnot je pravni Gpravou svéfeno zastupitelstvu obce, do jehoz kompetence pravé vydani
Gzemniho planu nalezi.

Obecné zavazna vyhlaska mésta Karlovy Vary ¢ 1/2000, o zavaznych castech
(zemniho planu mésta Karlovy Vary, ve znéni obecné zavaznych vyhlasek mésta Karlovy
Vary ¢ 1/2004 ad. 13/2006, upravuje regulativy funkéniho a prostorového usporadani
Gzemi v casti 1L, III. ATV. Cast II. ,Regulace funkéniho usporadani dzemi“ obsahuje
/ . V4 Ve / / 4 / 4 ’ . 4 ’
Upravu regulativu funkéntho vyuziti Gzemi, kdy tUzemni plan vymezuje zakladni a

‘[ 4 v /7 / 4 V4 4 4 v /7 / 4
specifické polyfunkéni Gzemi a monofunkéni plochy. Pro kazdé polyfunkéni Gzemi a
V4 . v/ 4 N v
monofunkéni plochu je stanovena funkce a druhy staveb a zafizeni, které je v plose nebo
(zemi mozno umistovat (napt. v Uzemi bydleni méstského typu (Bm) je pripustné
umistovat bytové domy, kulturni, cirkevni, sportovni, socialni a zdravotnicka zafizeni a
v/ /v ’ X7 > oA 1% v e ’ / V.V ’ 7 ’ ’
zafizeni skolstvi, atd.). Cast III. ,Clenéni Gzemi“ rozlisuje Gzemi resené izemnim planem
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na stabilizované, prestavbové, rozvojové a Gizemi zvySenych naroku na vystavbu z hlediska
rozsahu predpokladanych zmén ve struktute zastavby a funkénim vyuZiti Gzemi. Cast IV.
»Regulace prostorového vyuziti Gzemi“ pak pro regulaci prostorového vyuziti Gzemi
stanovi nasledujici limity: maximalni procento zastavéni pozemku, minimalni procento
ozelenéni pozemku, koeficient podlazni plochy, koeficient obestavéného prostoru a
maximalni podlaznost.

Cl. 41a Vyhlasky upravujici konkrétni regulaci prostorového vyuZiti tzemi je
nutno interpretovat zejmeéna v kontextu s ¢asti III. Vyhlasky, ktera ¢leni jednotlivé Gzemi
feSené Uzemnim planem na Uzemi stabilizované, prestavbové, rozvojove a Gzemi
zvysenych narokt na vystavbu. Dle ¢l. 35 odst. 1 Vyhlasky je stabilizované Gzemi
Uzemnim planem vymezené polyfunkini Gzemi nebo monofunkéni plocha, ve které se
struktura zastavéni a funk¢ni vyuziti nebude podstatné ménit. Odst. 2 citovaného
ustanoveni pak upravuje, ze ve stabilizovaném Gzemi je mozno stavby a zafizeni umistovat
- to znamena povolovat, povolovat jejich zmény a povolovat zmény jejich uzivani - a
rozhodovat o zméné vyuziti Gzemi - jen pokud jejich nova funkce odpovida pozadavkium
vyhlasky. Cl. 35 Vyhlasky pro umistovani staveb a zafizeni ve stabilizovanych Gzemich
Uzemniho planu ¢ini zavaznym regulativ funkcniho usporadani Gzemi upraveny v casti IL
Vyhlasky (funkce a druh staveb a zatizeni) a dale v definici stabilizovaného tzemi obsahuje
obecné koncepéni vychodisko pro regulativ prostorového usporadani tzemi, ato, ze
struktura zastavéni se jiz nebude podstatné ménit.

Cl. 35 odst. 1 Vyhlasky tak obsahuje obecné koncepéni vychodisko, které je nutné
Ve M 4 4 / eV *1° 4 / 4 N /7 7/ /
respektovat pti umistovani nové stavby do jiz stabilizovaného Gzemi (,stabilizované sizemi
. / / / / v / / / v / Ve
je izemnim planem vymezené polyfunkini tizemi nebo monofunkini plocha, ve které se
struktura zastavéni a funkcni vyuziti nebude podstatné meénit). Pfi zaméru umistit do jiz
stabilizovaného zemi novou stavbu (v daném pfipadé se navic jedna o objemové vyraznou
Stavbu bytového domu) se tak pfi posouzeni souladu zaméru zadatele s vydanou Gzemné
4 4 4 . 4 v v /
planovaci dokumentaci posuzuje otazka, zda se predmétnou Stavbou bytového domu
nebude struktura zastavéni podstatné ménit.

SkuteCnost, ze vdaném pripadé Uzemni plan konkrétni limity prostorového
vyuziti izemi pro novou stavbu ve stabilizovaném {zemi nestanovi, tedy neznamena, ze
pro nové stavby umistované do jiz stabilizovaného izemi vibec zadné limity prostorového

Ve / . 4 v 4 / . . 4
vyuziti (mimo obecného koncepc¢niho vychodiska) neexistuji.

Lze tedy konstatovat, ze nestanovuje-li izemni plan pro stabilizované Gzemi v L.
41a Vyhlasky konkrétni limity prostorového vyuziti 4zemi, je pti umistovani nové stavby
do stabilizovaného izemi nutné brat ohled na souvislosti a charakter okolni zastavby a

M 4 . . Ve / / /7 . Ve Vv 4 ’1°
regulaci odvozovat od ni. Limity vyuziti Gzemi je pritom treba vykladat v souladu s cili a
ikoly zemniho planovani.

Pro dplnost zdejsi soud ke kasacni stiznosti stézovatele uvadi, ze z Gzemné
planovaci informace ze dne 17.2.2012 krajsky soud pti posouzeni véci v napadeném
rozsudku nevychazel.
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Zavérem Nejvyssi spravai soud konstatuje, Ze v tizeni o predmétné kasacni stiznosti
nemuze prezkoumat napadeny rozsudek krajského soudu ve vztahu k argumentaci
v v v/ /7 7 ./ v 4 /4 v M 4 v i
zalobkyné spolivajici ve vyjadreni nesouhlasu se zavérem krajského soudu o nemoznosti

v / v v / M4 4 M / / 4 v/ 4 v/ 4
vécného prezkumu nékterych jejich namitek vznesenych v zemnim fizeni. V fizeni o
kasacni stiznosti plati dispozi¢ni zasada, jiz stézovatel (zde zalovany) stanovi meze, v nichz
se Nejvyssi spravni soud rozhodnutim krajského soudu nasledné zabyva. Nejvyssi spravni
soud je vazan duvody kasa¢ni stiznosti a napadené rozhodnuti krajského soudu
prezkoumava v rozsahu uplatnénych kasa¢nich namitek. Zalobkyné byla v predchazejicim
v/ 4 v v i /7 Vv / v 7/ vV 4 v 7/ A% M 4
fizeni o zalobé proti rozhodnuti zalovaného procesné spésna a kasacni stiznost proti nyni
napadenému rozsudku krajského soudu nepodala.

S ohledem na dispozi¢ni zasadu fizeni o kasacni stiznosti se Nejvyssi spravai soud
M 4 / v . M v i M / Vv v 4 / N4
v projednavané véci nevyjadfoval ani k argumentaci osoby zucastnéné ad 3) tykajict
se nespravného vykladu ¢l. 36 odst. 4 Vyhlasky krajskym soudem z dtvodu, ze uvedeny
¢lanek zcela konkrétné navrhovanou Stavbu bytového domu z limitt prostorového vyuziti
./ 4 v 4 o v 4 M v v / V17 v v /
vyjima a nedostate¢ného oduvodnéni neaplikace predmétného ¢lanku, prestoze na dany
ptipad dopada. Projednavana kasacni stiznost stézovatele totiz uvedené vytky neobsahuje,
osoba zUcastnéna ad 3) kasa¢ni stiznost proti nyni napadenému rozsudku nepodala a
Nejvyssi spravnl soud napadené rozhodnuti krajského soudu prezkoumava v rozsahu
uplatnénych kasa¢nich namitek stézovatele.

V1. Zavér

Ze shora vylozenych diavoda Nejvys$si spravni soud kasacni stiznost shledal
duvodnou, a proto rozsudek Krajského soudu v Plzni zrusil a véc vratil tomuto soudu
k dal$imu fizeni (§ 110 odst. 1 s. f. s.). Krajsky soud je v dalSim fizeni vazan pravnim
nazorem vyslovenym Nejvys$im spravnim soudem v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. t. s.)

4 v/ 4 4 v v 4 M \4 v 4 v
a vnovém rizeni posoudi nové zalobni argumentaci zalobkyné sohledem na zavéry
/ . vv/ 4 4 v/ 4 /4 4
vyslovené Nejvyssim spravnim soudem v tomto fizeni. V novém rozhodnuti rozhodne
krajsky soud také o nahradé nakladu tizeni o kasacni stiznosti (§ 110 odst. 3 s. t. s.).

Poucleni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné.

V Brné dne 20. Ginora 2015

JUDr. Jakub Camrda

predseda senatu



