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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. AleSe Roztocila a soudct
JUDr. Jiriho Pally a Mgr. Petry Weissové v pravni véci zalobkyneé: Ing. L. S., zast. Ing. Mgr.
Janem Bahylem, advokatem, se sidlem Kotlarska 912/29, Brno, proti zalovanému:
Magistrat mésta Brna, se sidlem Dominikanské nam. 1, Brno, za Gcasti osob z(c¢astnénych
na fizeni: I) Ing. I. T., II) Ing. E. T., oba zast. Mgr. Alesem Vymazalem, advokatem, se
sidlem Marie Steyskalové 686/38, Brno, III) E.ON Cesk4 republika, s. r. o., ICO: 257 33
591, se sidlem F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské Budgjovice, IV) Cetin a.s. (dive Ceska
telekomunikaéni infrastruktura a.s.), IC: 04084063, se sidlem Ceskomoravska 2510/19,
Praha 9, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 17. 5. 2018, ¢. j. MMB/0164139/2018,
sp. zn. OUSR/MMB/0336085/2017, v fizeni o kasaéni stiznosti zalovaného proti rozsudku
Krajského soudu v Brné ze dne 22. 4. 2020, ¢. j. 31 A 106/2018 - 69,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 22. 4. 2020, ¢ j. 31 A 106/2018 - 69,

se zruSuje avéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.
v 4
Odtvodnéni:

I. Pfedchozi fizeni

[1]  Zalovany v zéhlavi uvedenym rozhodnutim zamitl odvolani Zalobkyné a potvrdil
tizemni rozhodnuti U¥adu méstské &sti mésta Brna, Brno - Ofedin (dale téz ,stavebni
Grad®) ¢ 79, ze dne 18. 5. 2017, ¢ j. MCBORE/784/201, jimz umistil na zadost osob
zGlastnénych na tizeni I) a I) (dale téz ,zadatelt”) stavbu rodinného domu na pozemku p.
¢ X v k. 4. O. pfiulici N. B., véetné nového sjezdu a zpevnénych ploch, zasakovacich
objektt a pripojek NN, vody a splaskové kanalizace na pozemku p. ¢. X a X v k. 4. O.

[2] Zalobkyné  rozhodnuti  Zalovaného napadla  Zalobou, vni¥ namitala
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neprezkoumatelnost tohoto rozhodnuti spocivajici v tom, ze se dostateéné nevyporadal s

namitkami, které vznesla v odvolani proti rozhodnuti stavebniho ufadu. Rozhodnuti

stavebniho ufadu neobsahuje vyporadani namitek, které zalobkyné uplatnila v rizeni.

Rozhodnuti spravnich organi obou stupnt se podle zalobkyné nevyporadavaji
’ . .V Vv A / 4

s namitkami zalobkyné obcanskopravniho charakteru.

[3]  Zalobkyné stavebnimu Gradu vytknula, Ze nerespektoval Gizemni studii, abstrahoval
od tvaru pozemku zalobkyné, tvaru navrhované stavby a povolil umistit stavbu na hranici
pozemku zalobkyné a zadatele tak, Ze vytvori z podstatné Casti zahrady a domu zalobkyné
/ v/ /4 v 4 / /7 7/ v 4 v v
temny prostor bez primého oslunéni. K posudku tykajicimu se oslunéni zalobkyné
namitla, Ze se jedna o pouhy model, jenz nepracuje se skutecnymi daty. Pokud spravni
organy o obclanskopravni namitce rozhodnout nechtély, mély zalobkyni vyzvat, at se
obrati na civilni soud za Gcelem jejiho feseni, jakozto otazky predbézné ve vztahu k fizeni
/4 7/ 4 4 v/ 4 M4 vV Vv 4 v Ve
o vydani izemniho rozhodnuti a fizeni do jejiho vyteSeni prerusit.

[4]  Zalobkyné dale namitla, ze stavba je umisténa v rozporu s cili a tkoly Gzemniho
4 /4 7 M i 4 Vv v

planovani, jak jsou konkretizovany v § 20 odst. 1 a § 25 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,

o obecnych pozadavcich na vyuzivani dzemi (dale jen ,vyhlaska®), zhorsuje kvalitu

okolntho prostfedi nad miru priméfenou mistnim pomérim nerespektovanim
M M / v o vV / / 4 */ vV M /. \4 /

urbanistickych pozadavkl provéfenych dzemni studii, neumoznuje 4drzbu navrhované

/4 / i / /4 \4 v 4 Ve VvV

stavby bez zasahu do vykonu vlastnickych prav zalobkyné a nad miru priméfenou

mistnim pomérim limituje denni osvétleni a oslunéni nemovitosti (pozemku i domu)

v vV V/ NV 7 v vo. . v 17 eV e e e

zalobkyné, ¢imz vyznamné narusuje kvalitu prostfedi a snizuje jejich hodnotu.

[5] Podle zalobkyné stavebni trad nespravné posoudil podminky v Gzemi, kdyz
Ucelové oznadil pozemek zadatelt coby proluku, aby stavebnik nemusel dodrzet podminky
umistovani staveb stanovené ve vyhlasce. Zamér zadatelt neni umistovan v proluce ve

/v / \4 4 4 v M v 4 v/ /. 4
smyslu § 25 vyhlasky, nybrz na stavebnim misté, s jehoz zastavbou se pocitalo v izemni
studii lokality samostatné stojicim rodinnym domem. V souladu s touto Gzemni studii jsou
umistény ostatni domy pfi ulici Na Buble, a proto tvrzeni stavebniho tGfadu o souvislé
fadové zastavbé v této ulici neni pravdive.

[6]  Zrozhodnuti spravnich organt neni zfejmé, pro¢ nebyla tzemni studie z roku
2005, resp. ji navrhované usporadani nemovitosti respektovano. Prestoze (zemni studie
nepredstavuje regulacni plan, je zemné planovacim podkladem. Na rozdil od rozhodnuti
stavebniho Gradu zohlednuje Gzemni studie lokalitu jako urbanisticky celek a resi izemné
technické, urbanistické a architektonické podminky vyuziti tohoto Gzemi. Rozhodnutim
stavebntho  Gradu  tedy byly ignorovany  podminky v zemi. Spravni organy
nerespektovaly, ze z Gzemni studie vyplyva, ze nova zastavba na pozemku nema svym
4 v 4 v 4 4 M v v / vV o+ /7 / ’ . v/ \4
umisténim presahovat zapadni okraj stavby zalobkyné, nybrz jeji vychodni okraj, ¢imz
v / ’ v 4 \4 v 4 / . / 4
mélo byt omezeno zastinéni domu zalobkyné, a ma mit tvar pravidelného pismene L.
Stavebni urad, pokud nechtél respektovat Gzemni studii, mél uvést divody, pro¢ je jim
4 4 4 Vev/ vV Vv 4 M \4 M M vV /
povolovana zastavba lepsim (vhodnéjsim) feSenim pro lokalitu, nez urbanisticky provéreny
celek. Takové zdivodnéni vSak v rozhodnuti stavebniho tradu schazi, pfiCemz tento
nedostatek nebyl zhojen ani rozhodnutim zalovaného.
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[71  Nedostate¢né zjistény skutkovy stav spatiuje zalobkyné v tom, ze se stavebni urad

/ . \4 ’ v \4 ’ / \4 . v \4
nezabyval kvalitou podlozeni, na némz ma byt stavba zalozena. Projekt, k némuz se
dotlené organy statni spravy a dotéeni vlastnici technické infrastruktury vyjadrovali, se od
projektu projednavaného stavebnim Uradem odliSuje. Ani touto namitkou se zalovany
nezabyval.

[8]  Nadepsanym rozsudkem krajsky soud rozhodnuti zalovaného zrusil a véc mu vratil
k dal$imu fizeni. Za kli¢ové krajsky soud oznacil, zda lze pozemek, na némz byla umisténa
predmétna stavba, povazovat za proluku. Pokud by totiz odpovéd na tuto otazku byla
zaporna, neplatila by pro danou stavbu vyjimka z odstupovych vzdalenosti a rozhodnuti
spravnich organa obou stupnt by jiz v disledku toho nemohla obstat. Nasledné krajsky
soud uvedl, ze pokud stavebni Urad dospél k zavéru, ze neni potfeba dodrzet odstupové
vzdalenosti z davodu, Ze stavba je umistovana v proluce, jiz tim fakticky vyporadal
obcéanskopravni namitku, ze vlastnik sousedni stavby se stavbou nesouhlasi. Jeho souhlas
totiz neni s ohledem na vefejnopravni regulaci potfeba. Krajsky soud s poukazem na § 89
odst. 6 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
konstatoval, ze nebyl dtavod, aby stavebni trad vyzyval dlastniky k podani zaloby
k civilnimu soudu.

[91  Krajsky soud neptisvédcil namitce, ze se zalovany namitkami zalobkyné nezabywval.
Z rozhodnuti zalovaného je patrny predevsim komplexni pohled Zzalovaného na celou véc,
ktery zahrnuje feseni vSech relevantnich otazek a ktery ve svém souhrnu vyvraci jednotlivé
odvolaci namitky zalobkyné. Zda jsou Gvahy zalovaného spravné a zakonné je otazkou
b v/ 4 v/ v v Ve \ . 7
jinou, vzadném prfipadé vsak nelze hovofit o nepfezkoumatelnosti napadeného
rozhodnuti. O tom ostatné svéd¢i zalobni namitky, jimiz zalobkyné zavéry zalovaného
vécné rozporuje.

[10] O proluce lze uvazovat pouze v pripadé tzv. radové zastavby seviené ¢i jednotne,
kdy jednotlivé domy (ptipadné doplnéné o brany ¢i zidky) vytvareji souvislou linii staveb
oddélujici vetejny prostor od prostoru soukromého. Za proluku nelze povazovat pozemek
uréeny k zastavbé samostatné stojicim domem. Vlastnik soucasného koncového radového
domu totiz za takové situace muze legitimné ocekavat, ze jeho vlastnické pravo nebude
omezeno tim zpusobem, ze k jeho domu bude z koncové strany pfistavén novy koncovy
fadovy dim. Neexistoval-li by zadny podklad uréujici zpasob zastavby, pak muze jiz
samotny fakticky vznik jasného charakteru okolni zastavby predurcit pozemek k zastavbé
fadovym domem. Pokud vSak takovy podklad existoval (v daném pripadé se jednalo o
Gzemni studii z roku 2005), nelze jej poptit pouhym poukazem na zménu pomért. Zména
poméru muze byt divodem pro prekonani tohoto podkladu, nicméné zvlasté v situaci, kdy
tento podklad zalozil legitimni olekavani ohledné tak zasadni otazky, jakou je dodrzeni
odstupovych vzdalenosti od sousednich nemovitosti, je nutno trvat na tom, aby k tomuto
prekonani doslo cestou uzemniho planovani, jehoz smyslem je pravé regulace vyuziti
Uzemi (vCetné regulativii upravujicich zpusob zastavby). Jestlize Gzemni plan pozemek
dosud urceny k zastavbé samostatné stojicim domem nové urci k radové zastavbé, pak se
pozemek stava prolukou. Do té doby se o proluku jednat nemuze.
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[11]  Pravé o takovy pripad se jedna v posuzované véci. Pozemek, na némz je umistovana
predmétna stavba, nebyl nikdy urcen k zistavbé fadovym domem. Platny {zemni plan
upravuje vyuziti predmétného pozemku pouze tak, ze se jedna o navrhovou plochu
predméstského bydleni s indexem podlazni plochy 0.3. Konkrétni typ zastavby na tomto
pozemku nereguluje, a nijak tedy jeho vlastniku nezapovida, aby v daném misté postavil
samostatné stojici rodinny dum. Takové vyuziti pozemku pfitom bylo planovano v
Gzemni studii z roku 2005 a se shodnym vyuzitim pocitalo také Gzemni rozhodnuti ¢. 56
ze dne 16. 1. 2008, sp. zn. 728/SU 122/06, kterym byla umisténa komunikace (budouci
ulice N. B.) a ¢tyti rodinné domy (koncipované jako dva dvojdomy).

[12]  Lze sice souhlasit se zalovanym v tom, ze pfedmétna Gzemni studie do znaéné miry
pozbyla relevanci uz tim, ze puvodné podle ni mély byt vSechny domy samostatné, a
v roce 2008 namisto toho byly umistény (a posléze realizovany) dva dvojdomy. Bylo by
mozné souhlasit se zalovanym také v tom, ze optickym spojenim téchto dvou dvojdomu
stavbou plného plotu s presahem pristresku dovnitt pozemku mohla fakticky vzniknout
fadova zastavba. A nakonec je nutno souhlasit se zalovanym i v tom, ze predmétna tzemni
studie nepredstavuje zavazny podklad. Zadna z uvedenych skutecnosti vSak nevyvraci, ze
v \4 M b 4 v v 4 M v 4 v
pozemek, na némz je umistovana predmétna stavba, nikdy nebyl urcen k zastavbé
v / v oV M / vV Vv /4
fadovym domem, a uz proto se nemuze jednat o proluku. Vystavbé fadového domu na
predmétném pozemku pochopitelné Gzemni plan nutné nebrani (zejména, vyslovila-li by
s ni souhlas zalobkyné), nicméné zaroven jej k tomuto Glelu nepredurcuje. Ani fakticka
v , . v ) / v . oY
zména charakteru zastavby v jednom sméru od umistované stavby, doslo-li skutecné
M 4 M o v /v / 4 oV v/ v M
spojenim dvou dvojdomt k vytvofeni fadové zastavby, to nemuze bez dalstho zménit.
Tato fakticka zména mohla mit za nasledek jediné to, ze se zdomu zalobkyné,
projektovaného jako cast dvojdomu, stal koncovy fadovy dim. Pouze skutecnost, ze
pozemek urCeny k zastavéni rodinnym domem ptimo sousedi s koncovym fadovym
domem, z takového pozemku nedini proluku.

[13] Spravni organy tudiz podle krajského soudu pochybily, jestlize pozemek p. ¢. X
v k. 4. O. posoudily jako proluku, a z toho divodu na predmétnou stavbu neaplikovaly
pozadavky na odstupovou vzdalenost. S ohledem na zasadni charakter této vady se soud
nezabyval dal$imi zalobnimi namitkami, nebot nelze olekavat, ze by jejich posouzeni
mohlo byt pro uclely dalsiho fizeni jakkoliv prinosné. Ostatné vétsina namitek se odviji
praveé od blizkosti umisténi predmeétné stavby ke stavbé zalobkyne.

II. Kasalni stiznost a vyjadfeni Zalobkyné

[14] Proti tomuto rozsudku krajského soudu podal zalovany (dale téz ,stézovatel®)
kasacni stiznost. Uvedl, ze pozemek p. ¢. X vk. 4. O., na némz ma byt umistén
navrhovany stavebni zamér, je nezastavény pozemek v souvislé radé pozemku stavajicich
rodinnych domt aje urCeny k zastavbé rodinnym domem. Jedna se proto o klasickou
stavebni proluku. Dale pokraluje zastavba ¢étytr rodinnych doma, umisténych na zakladé
tuzemniho rozhodnuti ¢. 56 ze dne 16. 1. 2008. Dle situacniho vykresu byly stavby
umistény tak, ze k sobé vzdy dvé tésné priléhaji, a to stavby N. B. ¢. 0. X, X a X, X. Jiz
zrealizovana zastavba ulice N. B. dale nad pozemkem p. ¢. X k. G. O. zadina pfimo na jeho
hranici a opticky tvori radu. Z opacné strany pozemku stoji samostatné stojici rodinny
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dim N. B. X, pritemz mezi pozemkem X v k. 4. O., jehoz soucasti je tato stavba, a

’ v 24 v / V/V v/ 4 4
pozemkem zaméru lezi pozemek p. ¢. X k. 4. O. o $ifce cca 4 m. Pfima navaznost na
zastavbu vyse nad pozemkem je tak z pohledu architektonického 1 urbanistického logicka a
zcela respektuje utvoreny raz ulice. Stejné tak respektuje navaznost na stavajici zastavbu
dodrzenim stavebni a uli¢ni ¢ary. K témto skute¢nostem soud neptihlédl.

[15] Rodinné domy umisténé na sousednich pozemcich p. ¢. X a X v k. 4. O., vCetné
rodinného domu zalobkyné, jsou realizovany od hranice k hranici a vyuzivaji celou sifi
stavebniho pozemku. Tyto domy jsou umistény v rozporu s zemni studii, na kterou
odkazuje krajsky soud. Podle stézovatele tim byl zalozen novy zpusob pro povolovani
staveb v dané lokalité umoznujici realizovat stavby v plné Sifi pozemku a nelze u
posledniho nezastavéného pozemku v navrhové plose urcené k zastavbé rodinnym domem
striktné trvat na podminkach dzemni studie, kdyz byla opakované ignorovana ostatnimi
stavebniky v ulici. Stavebni ufad pfi povolovani téchto domu vytvoril precedens, ktery je
nutno respektovat, a zalozil divody pro legitimni ocekavani nasledujicich stavebnikd, ze
jim takovy zpusob zastavby bude taktéz umoznén. Odkaz na predmétnou Gzemni studii
povazuje stézovatel za nepfiméreny stavu v Uzemi. Tato studie byla samotnou realizaci
jednotlivych staveb zcela prekonana a neni mozno k ni prihlizet. Nelze po stavebnikovi
spravedlivé pozadovat, aby na pozemku obdobné sirky jako pozemky sousedni (vCetné
pozemku zalobkyné) realizoval stavbu solitérniho rodinného domu a dodrzel zakonem
predpokladané odstupové vzdalenosti, které ovsem vlastnici sousednich staveb nikterak
neresili. Pokud by byl pfijat vyklad soudu, ze dany pozemek nelze oznacit za proluku, pak
by se tento stavebni pozemek stal nezastavitelnym, nebot samotna Site pozemku
neumoznuje jeho vlastnikovi, pti dodrzeni § 25 odst. 2 vyhlasky umistit zde rodinny dim
standardnich rozmért, jako jsou stavby okolnich vlastnika. To zejména s prihlédnutim
k tomu, ze stavby zalobkyné jsou umistény az na samotnou hranici pozemku.

[16] Zalobkyné ani osoby zGcastnéné na fizeni se ke kasa¢ni stiznosti nevyjadrily.
III. Posouzeni kasaéni stiZnosti

[17]  Nejvysst spravni soud nejprve posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti
a konstatoval, ze kasalni stiznost byla podana vcas, osobami opravnénymi, proti
rozhodnuti, proti némuz je kasalni stiznost ve smyslu § 102 s. f. s. pfipustna, a za
stézovatele vsouladu s§105 odst. 2 s. f. s. jedna zaméstnanec s vysokoskolskym
pravnickym vzdélanim. Poté Nejvyssi spravni soud prezkoumal davodnost kasacni
stiznosti v souladu s § 109 odst. 3 a 4 s. 1. s., v mezich jejitho rozsahu a uplatnénych duvodu.
Neshledal vady podle § 109 odst. 4 s. t. s., knimz by musel prihlédnout z uredni
povinnosti.

[18] Kasaclni stiznost je divodna.
[19] Z provedené rekapitulace je zfejmé, ze v posuzované véci se jedna predevsim

o posouzeni, zda jsou splnény podminky pro umisténi stavby, resp. zda pozemek, na
kterém ma byt stavba umisténa, predstavuje proluku ve smyslu stavebniho zakona a
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provadécich predpist.

[20] Nejvyssi spravai soud vychazel z obsahu pojmu proluka vymezeného v rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 8. 2014, ¢. j. 5 As 111/2013 - 31 tak, ze ,pojem
Sproluka“ je termin uZivany wve stavebnich predpisech, a to napr. v § 58 odst. 2 pism. b)
stavebniho zdikona, § 25 odst. 4 vyblasky & 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vynzivini
vzemi, nebo v § 12 odst. 5 vyblasky, podle kterého pri doplriovini stavajici souvislé zdstavby
vystavbou v prolukdch, popripadé formou ndstaveb a pristaveb, se posuzuje vliv na stinéni
okolnich budov porovndnim se stavem pri iplné souvislé zdstavbeé, zejména s vyskovou sirovni
zdastavby a pidorysnym rozsabem. Pojem ,proluka“ vsak neni v prdvnich predpisech opét
vyslovné definovin. Lze ovsem soublasit s definici tohoto pojmu uvedenou napr. v Metodické
pomiicce k umistovani staveb v prolukdch Ministerstva pro mistni rozvoj, odboru stavebniho
7ddu, z cervna 2013: ,Pojem ,,proluka“ je terminus technicus bézné uzivany nejen odbornou, ale
téZ laickon verejnosti. V' provddécich predpisech ke stavebnimu zikonu je pojem proluka“
uzivdn s cilem umoznit doplnéni stavajici souvislé zdstavby vhodnou stavbou pri respektovini
vsech urbanistickyjch a architektonickych zdsad a zdarover zajistit vhodné podminky pro vnitini
prostredi staveb (napt. denni osvétleni a proslunéni), a to jak staveb pro bydlent, tak i staveb
nebytovych. PrestoZe je pojem ,proluka“ uZivian v predpisech stavebniho prava, stavebni zdkon
jej nedefinuje. Definici lze nalézt ve vybldasce bl. m. Praby ¢ 26/1999 Sb. bl. m. Praby 2, v Ceské
technické normé CSN 73 4301 - Obytné budovy nebo v Naucném slovniku architektury (SNTL
1961) od Doc. Ing. Arch. Dr. Bobuslava Syrového: ® CL. 3 odst. 1 pism. I) vybldsky bl. m. Praky
¢ 26/1999 Sb. bl. m. Praby 2: ,Prolukon se rozumi nezastavény prostor ve stavajici souvislé
zdstavbé vcetné nezastavéného narozi, ktery je urcen k zastavént; v zdstavbé rodinnych domii se
prolukou rozumi také nezastavény pozemek v souvislé vadé pozemkii stavajicich rodinnych
domii véetné volného pozemku na néirozi ulic, urieny k zdstavbé rodinnym domem’, CSN 73
4301 - Obytné budovy - Poznamka k cl. 4.3.4.: ,Prolukou se rozumi docasné nezastavény
prostor ve stavajici souvislé zdstavbé, ktery je urcen k zastavéni. Pro nezastavéné ndaroZi (napr.
P71 blokové zdstavbé) lze pouZit termin rohovd proluka’, Doc. Ing. Arch. Dr. Bobuslav Syrovy -
Architektura - Naucny slovnik (SNTL 1961): ,Proluka - nezastavéné misto vzniklé
vybouranim nékteré Cisti v souvislém zastavéni nebo ponechinim wvolné parcely v zastavéné

Vv

rade.

[21] Z obsahu spravniho spisu (0zemni rozhodnuti, kopie katastralni mapy,
fotodokumentace), Nejvyssi spravni soud zjistil, ze stavba rodinného domu osob
zulastnénych na tizeni I) a II) ma byt umisténa na pozemku parc. ¢. X v k. 0. O., ktery
svou severni lomenou stranou sousedi s pozemky parc. ¢. X, X a X tamtéz. Rodinny
dum zalobkyné s prislusenstvim je postaven na pozemcich parc. ¢. X, X vk. 4. O. azna
hranici pozemku parc. ¢. X a tvori soudast stavajici zastavby Ctyf rodinnych domd,
umisténych tak, ze k sobé vzdy dva tésné priléhaji (stavby N. B. X, X a X, X). Z opacné
strany pozemku parc. ¢. X k. 0. O. stoji na pozemku parc. ¢. X k. 4. O. samostatné stojici
rodinny dim, pri¢emz mezi pozemkem X a pozemkem parc. ¢. X lezi pozemek parc. ¢. X
o Sifce cca 4 m.

[22] Nejvysst spravni soud se szalovanym shoduje, Ze spojenim dvou dvojdomu
zaplnénim prostoru mezi nimi pristavky a jinymi stavbami tvoficimi prislusenstvi tak, jak

. ’ v . ’ v . . v Y ’
toto spojeni bylo stavebné realizovano, doslo opticky i de facto k vytvoreni radové
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/ 5 eV ’ . ’ v v . ’ .
zastavby, nebot jiz postavené rodinné domy na sebe bezprostredné navazuji, neni mezi
nimi volné misto s vyjimkou domt N. B. X a X (z pohledu z ulice N. B. jsou tyto domy
spojeny oplocenim ve formé zdi, vCetné ptistiesku) a zaroven jsou umistény na hranici

o . \ 77 VeV \ . / o \4 v v/ v 4 4 v /
pozemkd, na nichz se nachazi, pricemz rodinny dam zalobkyné s prislusenstvim umistény
na pozemcich p. ¢. X, X a rodinny dim na pozemku p. ¢. X k. 4. O., jsou vybudovany
od hranice k hranici pozemku a vyuzivaji celou jeho $iti. S ohledem na vyse popsanou
vystavbu v ulici N. B. ma Nejvyssi spravni soud za to, ze na pozemek p. ¢. X vk. 0. O,
. v IV . 5 . / v 7 s s
je tfeba nahlizet jako na proluku, nebof se jedna o dosud nezastavény pozemek navazujici
na stavajici radovou zastavbu.

[23] Podle {Gzemni studie zroku 2005 pro predmétnou lokalitu mély byt domy
samostatné. Je tedy zrejmé, ze uvedena fadova vystavba je v rozporu s touto Uzemni
studii. K povaze Gzemni studie se jiz Nejvyssi spravni soud ve své judikatufe vyjadril. V
rozsudku ze dne 12. 3. 2015, ¢. j. 7 As 191/2014 - 26, konstatoval, ze ,podle ust. § 30 odst. 1
stavebniho zdakona iizemni studie navrbuje, provéiuje a posuzuje moznd Teseni vybranych
problémii, pripadné siprav nebo rozvoj nékterych funkcnich systémii v iizemi, naptiklad verejné
infrastruktury, vizemniho systému ekologické stabiliry, které by mobly vyznamné ovliviiovat
nebo podmiriovat vyuZiti a usporddani dzemi nebo jejich vybranych Cisti” a zdUraznil, ze
»U Pripadé vizemni studie se jednd o neformalni odborny podklad uréeny k ovéreni poZadavkii
na ochranu hodnot sizemi, k navrZeni, provéreni a posouzeni zimérii na zmény v jeho vyuziti,
variant veseni vybranych problémaii a siprav nebo rozvoje nékterych funkcinich systémai v sizemi.
Uzemni studii tak lze provéfovat a posuzovat jakékoliv zmény v iizemi bez formdlnich
ndleZitosti, které jsou naproti tomu vyzadovdny u porizovini #izemné planovaci dokumentace,
tj. u zdsad sizemniho rozvoje, izemniho plinu a regulacnibo plinu. Uzemni studie je tedy, na
rozdil od dizemné planovaci dokumentace, nezivaznd. To znamend, Ze spravni
orgdn p¥i rozhodovani v dotéeném vizemi neni vizemni studii vazan. K tomu je tveba odkazat i
na rozsudek ze dne 20. 1. 2010, ¢ j. 1 Ao 2/2009 - 86, v némz Nejvyssi spravni soud wvyslovil
zaveér, Ze ,[z] blediska rozhodovani o umisténi stavby je totiz relevantni pouze schvdlend sizemné
planovaci dokumentace (§ 90 pism. a) stavebniho zdkona). (...) Uzemni studie md tedy zdsadné
charakter podkladu pro porizovini sizemné planovaci dokumentace (tomu odpovida jeji
zavazent do dilu 1., blavy III, Cisti treti stavebnibo zakona vénovaného vizemné analytickym
podkladiim) a neméla by slouZit k nabrazeni sikolii vizemné planovaci dokumentace samotné.“

[24] Nesoulad stavajici fadové vystavby s tzemni studii tedy nepfedstavuje s ohledem
na jejl nezavaznost rozpor se stavajici zavaznou uzemné planovaci dokumentaci. Ostatné
také krajsky soud konstatoval, ze platny Uzemni plan upravuje vyuziti predmétného
pozemku pouze tak, ze se jednad o navrhovou plochu predméstského bydleni s indexem
podlazni plochy 0.3 a nereguluje konkrétni typ zastavby na predmétném pozemku.

[25] Krajsky soud dospél k zavéru, ze zménou poméra v dané lokalité nelze popfit
/. 4 b Ve i i v v vV o oV / o v 4 4

Gzemni studii. Pfipustil sice, ze zména poméru muze byt davodem pro prekonani tohoto
podkladu, avsak s prihlédnutim k tomu, ze tento podklad zalozil legitimni ocekavani
ohledné odstupovych vzdalenosti od sousednich nemovitosti, je nutno trvat na tom, aby
k tomuto prekonani doslo cestou zmény uzemné planovaci dokumentace. Nejvyssi spravni
soud se s timto zavérem krajského soudu neztotoznuje, nebot v situaci, kdy rodinny dum
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zalobkyné s prislusenstvim zabira celou $ifi pozemku a jeho zdi staveb zalobkyné tak jsou
umistény primo na hranici se sousednimi pozemky (p. ¢. X, X a X k. 4. O.), tj. dam
v v M 4 o v
zalobkyné nebyl postaven s odstupem od hranic sousednich pozemka, nelze na strané
zalobkyné shledat legitimni ocekavani v tom sméru, ze sousedni rodinné domy budou (na
rozdil od domu zalobkyné) umistény s odstupem od hranic pozemkd, na nichz budou
postaveny. Naopak, legitimni ocekavani lze shledat na strané zadateld, a to v tom sméru,
v .. \4 v M v o v 4 4 o M o \4 b
ze jim bude umoznéno, stejné jako predchozim stavebnikim, postavit dim az na hranici
M vV/ 4 4 4 M Voo v / \4 v 4
pozemku. Nejvyssi spravni soud ma stejné jako zalovany za to, ze nelze po zadatelich
(stavebnicich) spravedlivé pozadovat, aby na pozemku obdobné Sitky jako pozemky
sousedni (vCetné pozemku zalobkyné) realizovali stavbu solitérniho rodinného domu
v situaci, kdy sousedni domy jsou postaveny az na samou hranici pozemkd.

[26] S prihlédnutim k pomocnému charakteru Gzemni studie ma dale Nejvyssi spravni
soud za to, ze ¢im delsi uplyne ¢as od doby vypracovani Gizemni studie, tim spise je treba
vdaném uzemi vychazet zfaktickych poméra, samoziejmé za predpokladu, ze tyto
poméry nejsou vrozporu s platnou a zavaznou uUzemné planovaci dokumentaci.
V posuzované véci byla uzemni studie vypracovana 13 let pfed vydanim rozhodnuti
Vv A2 v v 4 M v v
stézovatele, coz je doba pomérné dlouha, ais ohledem na tuto znaénou ¢asovou prodlevu
4 M VVv/ 4 4 v Ve 4 vV o 4 /. 7. 4 v
ma Nejvyssi spravni soud za to, ze pfi hodnoceni poméri v daném Uzemi je na misté
vychazet spiSe nez z ponékud neaktualni Gzemni studie z faktickych pomért a platné
/. v 4 4 4 \4 4 v 4 v 4
Uzemné planovaci dokumentace. Nazor zalovaného, ze nelze u posledniho nezastavéného
pozemku v navrhové plose urlené k zastavbé rodinnym domem striktné trvat na
podminkach (zemni studie, kdyz byla opakované ignorovana ostatnimi stavebniky v ulici,
je proto spravny.

[27] S ohledem na vyse uvedené dospél Nejvyssi spravni soud k nazoru, ze pozemek
osob zalastnénych na fizeni I) a I) p. & X v k. . O. predstavuje s ohledem na charakter
zastavby v ulici N. B. proluku. O spravnosti tohoto zavéru je Nejvyssi spravai soud kromé
vySe uvedenych divoda presvédcen také proto, ze Sirka pozemku, ktery ma byt zastaven,
Ve 4 Ve Vv v VeV Vv . v/ M 4 4 o4 *V._/ VIV
¢ini priblizné 15 m, pfi¢emz jeho delsi strany nejsou kolmé ke stavajici ulicni ¢are, kterou
je nutno respektovat, proto moznost umisténi stavby na tomto pozemku je omezena a
v 4 / M / v v M v oo 4 eV v /
zastavéni tohoto pozemku, ktery je k vystavbé urlen stejné jako okolni, jiz zastavéné
pozemky, by jinak bylo vyrazné ztizeno.

[28] Nejvysst spravai soud k vyse uvedenému dodava, ze si je védom toho, ze umisténi
stavby pfimo na hranici pozemku muze zalobkyné, ktera je vlastnikem sousednich
o 4 M / / /4 4 v 4
pozemkd a domu, vnimat jako zasah do svych prav. Tento zasah vsak nelze vnimat
jako nepriméfené intenzivni, nebot vyvoj zastavby souvisejici se zvysujici se hustotou
4 4 4 .V v v . Ve U Ve _/ v 4 4 M vv/
osidleni v dané lokalité vzdy z povahy véci pfinasi uréité naruseni soukromi. Nejvyssi
4 4 Ve v, 7 \4 \4 v oV 4 M v 4 /
spravni soud pfipousti, ze zalobkyné muze stavbu vnimat jako zhorSeni svého komfortu,
coz vsak samo o sobé nemuze vést k zavéru o nepfipustnosti stavby. Jak jiz Nejvyssi
spravni soud konstatoval v bodé 30 rozsudku ze dne 6. 3. 2020, ¢. j. 4 As 391/2019 - 32,
svlastnici stavajicich nemovitosti nemaji Zddné garantované privo na neménné pomeéry
v tizemi, maji prdvo na ochranu pouze pred excesivnimi zdsahy, které jsou obtéZujici nad miru
primérenou pomérim v daném misté. Kazdd stavba logicky zpiisobuje urité zatiZeni svého
okoli. Po stavajicich vlastnicich okolnich pozemkd a staveb viici planovanému zaméru tak lze
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spravedlivé poZadovat, aby takové zatiZeni sndseli, pokud je primérené pomérim a nevybocuje v
podstatné mire z obecnych vyZadovanych standardi na bydleni s priblédnutim ke konkréni
lokalité. 'V posuzované véci umistovand stavba predstavuje dalsi dim v lokalité wurcené
k bydleni. Nejvyssi spravni soud v této souvislosti konstatuje, ze v rozsudku ze dne 12. 10. 2010,
¢ . 7 As 13/2010 - 145, mimo jiné uvedl: ‘StéZovatelé si nemohou osobovat privo na to, aby
byla vyloucena kazda stavebni zména v jejich sousedstvi, kterd by podstatné sniZila miru
jejich soukromd. ™

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni
[29] Nejvyssi spravni soud shledal kasacni stiznost duvodnou. Rozsudek krajského
soudu podle § 110 odst. 1 véty prvé s. t. s. zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni. V ném
bude krajsky soud vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4
s. . s.), o zalobé znovu rozhodne, pfi¢emz vyhodnoti téz dtivodnost vsech ostatnich dosud
neposouzenych zalobkyni uplatnénych namitek.
[30] Krajsky soud v novém rozhodnuti rozhodne téz o nahradé nakladu fizeni o kasa¢ni
stiznosti (§ 110 odst. 3 véta prvnis. t. s.).
Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pfipustné.

V Brné dne 22. prosince 2020

Mgr. Ales Roztocil

predseda senatu



