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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Barbary Porizkove
asoudct JUDr. Pavla Molka a JUDr. Radana Malika v pravni véci zalobct: a) Ing. S. K.,
b)Ing. L K, ¢Ing. arch. J. K, d)Mgr.Z K,elng. V. R, vsichni
zast. Mgr. Janem Gebouskym, advokatem se sidlem Tyrsova 182, Benesov, proti zalovanému:
Krajsky ifad Moravskoslezského kraje, se sidlem 28. f{jna 117, Ostrava, proti rozhodnuti
zalovaného ze dne 7.11.2018, ¢.j. MSK 123380/2018, za udasti osob zcastnénych
na fizeni: I) statutarni mésto Opava, se sidlem Horni namésti 382/69, Opava, II) Venkato
Invest s.r.o0., se sidlem Nerudova 209/10, Praha 1, zast. Mgr. Karlem Sedlackem, advokatem
se sidlem Kozeluzska 591/21, Olomouc, IIT) KP REAL SOLICITATION s.r.0., se sidlem

namesti Republiky 496/8, Opava, v rizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce a) proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé ze dne 27. 5. 2020, ¢. j. 22 A 4/2019 - 76,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 27. 5. 2020, . j. 22 A 4/2019 - 76, se zruSuje
avéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Odtvodnéni:
I. Vymezeni véci

[1]  Krajsky arad Moravskoslezského kraje, odbor Gzemniho planovani a stavebniho fadu
(dale jen ,zalovany“), rozhodnutim ze dne 7. 11. 2018, ¢. j. MSK 123380/2018, zamitl odvolani
zalobcl a) az e) (spolecné dale jen ,zalobci®) proti rozhodnuti Magistratu mésta Opavy,
odboru vystavby (dale také ,prvostuptiovy organ“), ze dne 11. 7. 2018, ¢. j. MMOP
82262/2018, sp. zn. VYST/22821/2017/JaM (dale jen ,4zemni rozhodnuti®), kterym bylo
rozhodnuto o umisténi souboru staveb nazvaného ,Novostavba bytovych domd a souvisejici
infrastruktury® (dale také ,soubor staveb®), a toto rozhodnuti potvrdil.
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[2]  Zalobci se nasledné Zalobou u Krajského soudu v Ostravé (dale jen ,krajsky soud®)
domahali zruseni rozhodnuti zalovaného, ten ji vSak zamitl. Nejprve poukazal na to, ze
zalobci jsou podilovi spoluvlastnici pozemku parc. ¢. X, k. 4. Opava-Predmésti, obec Opava,
ktery pfimo sousedi s pozemkem parc. ¢. X, k. 4. Opava-Predmeésti, obec Opava, na kterém
4 / /4 4 4 / \4
maji byt dle napadeného rozhodnuti vybudovany bytové domy SO-01 az SO-09. Pozemek
zalobcd a pozemek parc. ¢. X zasahuji do plochy oznacené v Gizemnim planu statutarniho
mésta Opava jako ,OP-Z9%, ktera ma stanovené vyuziti jako plocha bydleni hromadného, kde
je pripustné vyuziti zastavbou bytovymi a polyfunkénimi domy s vymezenim vefejnych
prostranstvi (ulice, chodniky) a zelené. Na cast pozemku zalobct, kterd zasahuje do vyse
uvedené plochy, byla pfesto Gizemni studii nazvanou ,Uzemni studie pro plochu OP-Z9, ul.
Olomoucka v Opaveé“ (dale jen ,Gzemni studie OP-Z9%), potizenou pred vydanim zalobou
/ ’ /7 .V v g ’ . / v/ /7
napadeného rozhodnuti, umisténa v II. etapé plocha parku. Uzemni studie OP-Z9 dale pocita s
tim, ze dal$i rozvoj plochy OP-Z9 (tedy i pozemku zalobcd) je limitovan zaméry
realizovanymi v L. etapé, v jejimz ramci bylo navrzeno zastavéni pozemku parc. ¢. X. Uzemni
studie tak podle jejich nazoru maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. ¢. X na tkor jejich
pozemku. Zalobci dale namitali, ze izemni studie OP-Z9 je nezakonna, nebot v podstaté zcela
v 4 4 /. 4 4 M 4 4 v 4
prevzala podklady pro vydani Gzemniho rozhodnuti a byla projednavana bez védomi a
Ve M \4 o 4 v D / 4 v 4 V/1°V 4 v 4
soudinnosti zalobct, a dale Ze se umistovany zamér bude nachazet prilis blizko spolené
hranice pozemku parc. ¢. X aX, ¢imz dojde k omezeni moznosti vystavby na pozemku
zalobct (vystavba bude mozna az 13,28 m od hranice jejich pozemku, aby doslo k zachovani
minimalniho rozestupu).

[3] K zalobnim namitkam krajsky soud pripomnél, ze zalobci mohli v Gzemnim ftizeni
uplatriovat podle § 89 odst. 4 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu,
v /7 LV 4 M 4 4 v . 4 M 4 4 113 4 M / N4
ve znéni U¢inném v projednavané véci (dale jen ,stavebni zakon®), pouze namitky tykajici se
primého dotleni svych prav. Uzemni studie OP-Z9 se ovsem tykala pouze casti plochy
oznalené jako OP-Z9, na které je realizovan umistovany zameér a kterou oznacuje jako L
etapu, nikoliv tedy pozemku zalobcd. Tato studie nestanovi, a ani nemuze stanovit,
provazanost realizace zaméru v L. etapé s budoucimi zameéry v II. etapé. Pfedmétem fizeni, a
tudiz i pfedmétem studie jako takové, tedy vibec nebyl pozemek zalobctl, nybrz pozemky
N4 Vv vV 4 / /4 M M M / v oV / o / 4
spadajici do L etapy. Jiz ze zaméfeni této namitky je zjevné, zZe nemtze byt divodna. Neni
v M v - / M 4 v /. 4 4 M i / M /
ostatné ani zfejmé, jak konkrétné by se Gzemni rozhodnuti projevilo ve vykonu vlastnickych
prav zalobcu. Totéz plati i o namitce tykajici se umisténi bytového domu SO-09 na pozemku
v ~ . . 7 v o / ’ J) . s N7 /
parc. ¢. X. Zalobci nerealizuji, resp. v dobé rozhodovani spravnich organt nerealizovali zadny
zameér, kterému by bylo na Gjmu umisténi uvedeného bytového domu. Krajsky soud
neprisvéd¢il ani namitce neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti.

II. Obsah kasalni stiznosti a vyjadfeni ke kasacni stiznosti

[4]  Zalobce a) (dale jen ,stéZovatel“) napadl rozsudek krajského soudu kasaéni stiZnosti,
jejiz divody lze podradit pod § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu
spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f. s.%).

[5]  Poukazal na to, ze realizaci zaméru umoznéného napadenym Gzemnim rozhodnutim
dojde k nepfipustnému zasahu do vlastnického prava zalobcu, a to z divodu maximalizace
zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X bytovymi domy na tkor zastavitelnosti pozemku parc. .
X, nebotf uzemni studie porizenad pro celou lokalitu OP-Z9 vyvazuje maximalni miru
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zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X umisténim parki na pozemek parc. ¢. X. Oba tyto
pozemky jsou v izemnim planu shodné definovany jako zastavitelné plochy.

[6] Konkrétnim vylsténim maximalizace zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X je umisténi
domu SO-09 vysokého 15,58 m ve vzdalenosti 2,35 m od hranice pozemk parc. ¢ X a X,
. v . . / ve1/ <y o v e /
jehoz pozice je kompenzovana priléhajici plochou dvou parkad na pozemku parc. ¢. X. Uzemni
rozhodnuti fixuje stav navrzeny Gzemni studii, tj. domy na pozemku parc. ¢. X a parky na
v Vv 4 v / M 4 M / v
pozemku parc. ¢ X. Argumenty vznasené dotCenymi organy a krajskym soudem ohledné
neexistence provazanosti L. a IL. etapy vystavby dle Gzemni studie jsou Gcelové, ostatné je
popira i sam jeji potizovatel, jak je vidét z moznosti budoucich smén ¢asti pozemkd mezi
zalobci a Statutarnim méstem Opava, s nimiz se v izemni studii pocita. Jiz termin ,etapizace®
znamena vnitfni provazanost jednotlivych po sobé jdoucich logickych krokt, zde tedy
vystavby domu na pozemku parc. ¢. X, na niz ma navazovat vystavba park na pozemku
v v / 4 M . / v \4 Ve v .
parc. ¢. X. V ¢l. 4.4 Uzemni studie je vyslovné uvedeno, ze park prirozené navazuje
na urbanistickou strukturu L. etapy. Pravé v tom spatfuje stézovatel neptipustny zasah do
svych vlastnickych prav k pozemku parc. ¢. X, nebof mira jeho zastavitelnosti je snizena
velikosti ploch do néj navrzenych parkd, které maji slouzit obyvatelaim vystavby v 1. a II.
v o5 ’ . v/ . v . . Y v/ ’
etapé. Uzemni studie byla potizena bez koordinace se zalobci a jako podklad pro jeji porizeni
poslouzila dokumentace pro vydani napadeného Gzemniho rozhodnuti. Vzhledem k pravni
povaze Uzemni studie vSak nezbyva nez realizovat namitky proti nepfipustnému zasahu do
vlastnického prava prosttednictvim opravnych prostredki proti tzemnimu rozhodnuti.

[7]  Podle krajského soudu tato zalobni namitka neobstala, nebot pfedmétem fizeni nebyl

\4 o / v /7 7/ vV v / 4 \4
pozemek zalobct, nybrz pozemky spadajici do I. etapy. Stézovatel mu vsak vytyka, ze se
nezabyval dal$simi zalobnimi namitkami, tedy zejména negativnim dopadem realizace zaméru
v v 4 /. 4 4 i 4 4 \4 o M v M
umoznéného Uzemnim rozhodnutim do vlastnického prava zalobct. Tak je vytvorena situace,
kdy je stavebniku umoznéna realizace stavebniho zaméru, ktery na maximalni moznou miru
vyuziva plochu pozemku k zastavéni bytovymi domy, nebot doprovodnou infrastrukturu (v
tomto pripadé verejnou zelen) umistuje na plochu sousedniho pozemku, aniz by se mohl
vlastnik dotceného sousedniho pozemku Géinné branit, protoze umisténi ploch parkd je
definovano pouze v ramci Uzemni studie. Ta je Gzce provazana s uzemnim rozhodnutim a
negativné zasahuje do vlastnického prava vlastnikt sousedniho pozemku, aniz by proti ni
existovaly opravné prostiedky.

[8]  Argumentace krajského soudu je mechanicka a formalistickd, nebof oznacil za
nemozné brat v potaz mozné budouci zaméry zalobcu v IL. etapé. Nejistota ohledné budoucich
zaméru ma vsak byt brana v potaz pouze v pripadé zasaht do prav lastnika fizeni, 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 Uzemniho rozhodnuti.
Zalobci nadto v Zalobé uvadéli, Ze jiz od roku 2013 vyvijeli snahu o maximalni koordinaci
zaméru v celé lokalitt OP-Z9, a dolozili soudu bohatou e-mailovou korespondenci s
porizovatelem Gzemni 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, zUstaly neposouzené namitky problematického provazani
dokumentace pro Uzemni rozhodnuti s Gzemni studii, kterda byla potizena ,na miru®
dokumentaci pro uzemni rozhodnuti, coz predurcilo vysledek celého tzemniho fizeni. Navrhl
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proto, aby byl rozsudek krajského soudu i rozhodnuti zalovaného zruseno a véc vracena
zalovanému k dal$imu rizeni.

[9]  Zalovany ve vyjadeni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze se ztotozfiuje sargumentact
krajského soudu. Utastnik Hzeni miZe Gspéné uplatiiovat ndmitky k umisténi zaméru jen v
rozsahu, jakym muze byt jeho pravo primo dotéeno. Stézovatel byl tcastnikem fizeni o
umisténi stavby z titulu spoluvlastnictvi sousedniho pozemku, pricemz nemohl byt primo
dotéen Uzemni studii, ktera navrhuje, provéruje a posuzuje mozna feseni vybranych probléma
v budoucnu. V rozhodné etapé navic ani Gzemni studie pozemek v jeho vlastnictvi vibec
neftesila, coz stézovatel sice bagatelizuje, avsak zalovany trva na tom, ze tato okolnost vyluduje
moznost dotcent jeho vlastnickych prav.

[10] Osoby ztlastnéné na fizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadrily.
II. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem

[11] Nejvyssi spravai soud (dale téz ,NSS“) posoudil kasaéni stiznost v mezich jejiho
rozsahu a uplatnénych divodt a zkoumal, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz by
musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4. 1. s.).

[12]  Jak shrnul jiz krajsky soud, dne 11. 12. 2017 vydalo Zastupitelstvo statutarnitho mésta
Opavy Uzemni plan, ktery vymezuje mj. plochu OP-Z9. Ta zasahuje na pozemek parc. ¢. X,
ktery je ve vlastnictvi osoby zalastnéné na tizeni 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 tzemnim planu
vymezena jako plocha bydleni hromadného. Podle Gzemniho planu je rozhodovani o zménach
v izemi plochy OP-Z9 podminéno zpracovanim Gzemni studie. Ta byla zpracovana dne 16. 4.
2018 a rozdéluje realizaci zamért v plose OP-Z9 na dvé etapy. Do L. etapy nalezi mj. zaméry
na pozemku parc. & X, do II. etapy pak mj. na pozemku Zalobct. Uzemn{ studie OP-Z9 ve II.
etapé na ¢st pozemku Zalobct zasazuje park. Uzemnim rozhodnutim ze dne 11. 7. 2018 bylo
rozhodnuto o umisténi souboru staveb nazvaného ,Novostavba bytovych doma 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 Gzemni studiit OP-Z9. Bytovy dam OP-09 byl
umistén ve vzdalenosti 2,325 m od spolecné hranice s pozemkem zalobct.

[13] Podle stézovatele bylo odvolani proti izemnimu rozhodnuti jedinou ptilezitosti, jak se

mohl branit proti Gzemni studii OP-Z9, ktera se dotyka i pozemku zalobcti. Uzemni studie

ma poskozovat jeho prava tim, ze maximalizovala zastavitelnost pozemku parc. ¢ X,
v v/ 4 v 4 \4 4 v M 4 v 4

predev$im umisténim domu SO-09, coz nasledné kompenzuje umisténim parku na pozemku

parc. ¢. X v II. etapé vystavby.

[14] Uzemni studie je podle § 25 stavebniho zikona jednim ztzemné planovacich
podkladt, ktery podle § 30 odst. 1 téhoz zakona navrbuje, provétuje a posuzuje mozna reseni
vybranych problémii, pripadné siprav nebo rozvoj nékterych funkcnich systémai v sizemi, napriklad
verené infrastruktury, iizemnibho systému ekologické stability, které by mobly vyznamné
ovliviiovat nebo podmiriovat vyuZiti a usporadani vizemi nebo jejich vybranych Casti.

[15] Podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017 (tedy 1 v dobé
vydani Gzemniho planu statutarniho mésta Opava) lze v uzemnim planu vymezit plochu nebo
koridor, v némz je rozhodovini o zméndch v sizemi podminéno (...) zpracovinim vizemni studie
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nebo vydanim regulacnibo planu. V p¥ipadé podminéni rozhodovini vizemni studii jsou soucdsti
/ /] / / o/ V/ / Ve vv / o v / / M

vizemniho planu podminky pro jeji porizeni a primérend lhita pro vloZeni dat o ni do evidence
/ v / / Ve . / / o / v / / . /
sizemné planovact ¢innosti (§ 30 odst. 5); marnym uplynutim Ibity omezeni zmén v vizemi zanikd.

()

[16] Pokud pofizovatel tento postup pfi Uzemnim planovani vyuzije, .smyslem tizemni
studie je provérit moznost vyuziti konkrétniho reseného vizemi k ucelu predpoklidanému sizemnim
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 Gzemni studie nema slouzit k nahrazeni
/ o / v ’ 4 M /4 4 v v/ v v v/ 4
tkolu uzemné planovaci dokumentace, je tedy nutné chapat tak, ze v pripadé, ze porizeni
Uzemni studie nasleduje po vydani Gizemniho planu dle § 43 odst. 2 stavebniho zakona, nema ji
byt teprve provéfovano, zda je vhodné pouzit plochu ke zplsobu vyuziti vymezenému
/ 4 4 4 4 /4 /7 vV VvV 4 M v 4 VeV v v v
Uzemnim planem, ale ma uz hledat konkrétni feseni pro jeho naplnéni, pricemz uz béhem
/ 4 4 4 4 VvV v M / Ve / 4

uzemniho planovani bylo oveéreno, ze je dané vyuziti vhodné.

[17] Obecné plati, zZe samotna Gzemni 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, C. j. 2 As 295/2015 -
83). I pokud tedy byla pofizena, nemust se ji navrzené reSeni izemi bezpodminecné realizovat.
V pfipadé, ze jejim porizenim doslo ke konkretizaci izemniho planu, nicméné vystupuje do
popredi jeji role podkladu pro rozhodovani v Gzemti, jiz Ize dovodit z § 25 stavebniho zakona;
v pfipadech podle § 43 odst. 2 téhoz zakona je ostatné jeji potrizeni podminkou pro
rozhodovani v Gzemi. Jak shrnuje odborna literatura: ,Porizend iizemni studie se po schvdleni
moznosti jejiho vyuZiti porizovatelem a vlozeni dat o ni do evidence sizemné planovaci cinnosti
stavd prdvné nezdavazmym, ale neopomenutelnym podkladem pro porizovini tizemné plinovaci
dokumentace (nebo jejich zmén) a pro rozhodovini v tizemi. Uzemnim plinem uloZené porizeni
vzemni studie, schvdleni moZnosti jejiho vyuZiti porizovatelem a vloZeni dat o ni do evidence
vizemné planovaci Cinnosti je podminkou pro rozhodovini v sizemi (na rozdil od pripadu, kdy je
porizent dizemni studie uloZeno v zdsaddch tizemniho rozvoje).“ (FIALOVA, E. § 43 [Charakter,
el a obsah Gzemniho planu]. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. 3. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 228)

[18] Pro svoji nezavaznou povahu tedy sama Uzemni studie nepredstavuje zasah do
vlastnického prava k pozemkim (i stavbam, jichz se tyka. Tyto Gcinky vSak muze ziskat
zprostredkované, pokud se jeji obsah stane obsahem zavazného {Uzemniho planu (jde-li o
Uzemni studii potizovanou pred Gzemnim planem), nebo pokud podle jejiho feseni postupuje
spravni organ pri rozhodovani o umisténi zameéra v izemi (jde-li o tzemni studii potizovanou
po Uzemnim planu), a tim ji uskutecriuje. To je treba zohlednit pti Gvahach o tom, zda je
nezbytné zajistit moznost procesni obrany proti izemni studii.

[19] Judikatura pripustila moznost dotCeného vlastnika branit se proti podmince zpracovani
/ 4 M /4 4 v/ 4 4 V. o vV Vv 4 / /7 v/ i
uzemni studie pro povolovani dalsich stavebnich zamért v reSeném Uzemi jako soudasti
Uzemniho planu (srov. rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2016, ¢. j. 8 As 152/2015 - 103, ¢.
3588/2017 Sb. NSS). Je ztejmé, ze stézovatel nemél divod této cesty vyuzit, nebot nespatiuje
dotcenti svych prav v samotné podmince zpracovani Uzemni studie ani ve stanoveni lhaty pro
M4 v/ 4 4 i VV */ / v M / 4 4 vV Vv 4

jeji porizeni. Jeho namitky sméfuji vyhradné proti konkrétnimu prostorovému reseni plochy
OP-Z9 navrzenému Uzemni studii. Toto feseni jiz zacalo byt realizovano, a to vydanim
napadeného zemniho rozhodnuti o umisténi souboru staveb.
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[20] Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 10. 7. 2020, ¢. j. 5 As 66/2019 - 41, bodu [37],
nastinil moznost obrany proti Uzemni studii napadenim tUzemniho rozhodnuti ke
konkrétnimu zaméru, nebot vychazel pravé ztoho, ze sama Uzemni studie k zasahu do
vlastnického prava nevede, a ani nebyva dostate¢né podrobna: ,/Zjpochybriovini moznych
konkrétnich stavebnich ziméri je nutné vesit aZ v ramci vizemniho & stavebniho vizeni. Uzemni
studie nemaiiZe z povahy véci vesit takové konkrétni problémry, jako jsou presny tvar a vyska staveb,
konkrétni umisténi ¢i pidorys staveb atd.“ Zaroven vsak dfive v rozsudku ze dne 12. 3. 2015, ¢.
j. 7 As 191/2014 - 26, vyjadfil nazor, ze v zemnim fizeni, jimz byla umisténa konkrétni
stavba, nelze uplatfiovat obecné namitky proti Gizemni studii pofizené na zakladé pozadavku
v Gzemnim planu: , Uzemni studii jako nezdvaznjm neformdlnim odbornym podkladem, ktery
neni soucdsti vizemné planovaci dokumentace, spravni orgdny nejen, Ze nejsou vdzany, ale v
pritbébu vizemniho ¥izent ji ani z hlediska jeji zakonnosti nemohou prezkoumduvat.“ (a contrario §
75 odst. 2, véta druha, s. 1. s.)

[21] Ktomu vSak musi NSS pripomenout, ze v posledné citovaném ptipadé sice byla
/ 4 M Ve _/ v /4 /. 4 4 4 /7 vV Vv 4 4 v M4
uzemni studie urcité plochy vyzadovana izemnim planem, konkrétni reSeni zaméru, jez bylo
v 4 /4 4 4 v 4 v 4 vV Vv 4
obsahem prezkoumavaného rozhodnuti o umisténi souboru staveb, vSak nevychazelo z feseni
v 4 / 4 4 M / i 4 v/ v 4 4 4 / 4 i
navrzeného Uzemni studii. Jinymi slovy, v daném pripadé se spravni organ od Uzemni studie
odklonil, vyuzivaje jeji nezdvaznosti. V nyni posuzovaném pripadé naopak rozhodl
v / 4 4 v 4 / 4 4
prvostupiiovy organ o umisténi stavby v souladu s tizemni studii OP-Z9.

[22] Tim se do jisté miry zménila jeji povaha. Formalné je sice stale pravné nezavazna, po
4 4 / 4 4 J 4 4 v v 4 \4 4 4 4
vydani Gzemniho rozhodnuti, které je s ni souladné, vsak lze ocekavat, ze spravni organy
budou z této Gzemni studie i nadile vychazet pfi povolovani zaméri v dotCeném Uzemi
(plocha OP-Z9), a tim pokracovat v realizaci studii navrzeného feseni daného prostoru. Tak
by tomu mélo byt tim spise, ze jde o Gzemni studii pozadovanou Gzemnim planem, ktery sam

/ . ’, ’ ° , , Ve eq . v s
neni natolik podrobny co do vymezeni ploch a vztahlG v Gzemi, aby zajistil jeho funkéni
feseni. Lze totiz dovozovat, ze smyslem podminky podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona neni
Uzemni studii pouze formalné poridit a schvalit, nybrz k ni i fakticky pfihlizet, jakkoli tim

4 4 4 v/ 4 4 4 4 / 4 v/ 4 4 * Vv
neziskava ptimo povahu zavazného podkladu pro rozhodovani v Gzemnim fizeni. Stale totiz

/v /4 4 v/ M v 4 / 4 M o Ve 4
plati, ze v konkrétnich pripadech je mozné podle Gzemni studie viibec nepostupovat i se od ni
diléim zpasobem odchylit, nebot tento postup je v souladu se zakonem a mohou pro néj
existovat legitimni divody (srov. rozsudek NSS €. j. 7 As 191/2014 - 26).

[23] Uprava Glastenstvi v tzemnim ¥zeni akceptuje moZnost pfimého dotéeni vlastnického
prava vlastnikd sousednich pozemkd umisténim stavby na jiném pozemku [§ 85 odst. 2 pism.
b) stavebniho zakona] a v té souvislosti omezuje vécny rozsah namitek téchto Gcastnikt na
dotleni jejich vlastnického prava (§ 89 odst. 4 tamtéz). Stavebni zakon tedy vychazi
z predpokladu, ze umistovany stavebni zamér bude mit vliv na okoli, do néjz bude zasazen (k
tomu srov. rozsahlou judikaturu NSS k otazce primého dotleni, napf. rozsudek ze dne 19. 6.
2009, ¢. j. 5 As 67/2008 - 111, ¢. 2029/2010 Sb. NSS). Muze ovliviiovat téz moznost realizace
dalsich zamért, tedy predurcovat budouci vyuziti okolniho uzemi. Dokladem, ze pri
rozhodovani o umisténi stavby je tfeba vzit v potaz i moznost realizace budoucich zamért, je
napt. § 23 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,vyhlaska ¢.501/2006 Sb.“), ktery uklada umisténim
stavby zachovat zastavitelnost (tedy moznost budouciho zastavéni) sousedniho pozemku.
K provéreni téchto dopadia muze slouzit i izemni studie.
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[24] Umisténi souboru staveb zpusobem predpokladanym Gzemni studii tak muze vést
k tomu, ze bude nezbytné realizovat i dal$i zaméry v tzemi v podobé predpokladané touto
studii nebo se od ni fakticky nebude mozné libovolné odchylit, ackoli by to jinak umoziovala
jeji nezavazna povaha. Takové Ucéinky mohou v posuzované véci nastat i vaci pozemku
ve spoluvlastnictvi stézovatele, prestoze nyni umistovany zamér se nachdzi na sousednim
pozemku, ptricemz oba jsou soucasti plochy fesené izemni studii.

[25] Namitky uplatnéné béhem t{zemniho fizeni sméfujictho k vydani rozhodnuti o
umisténi stavby (§ 79 stavebniho zikona) nebo pozdéji béhem soudniho prezkumu se maji
/ . 4 Vv ’ /’ vV VvV ’/ . bd / . Ve /v . / v
tykat primarné konkrétniho feSeni umistovaneé stavby, jak naznadil vyse citovany rozsudek c.
j- 5 As 66/2019 - 41. Nelze vsak zcela vyloudit, aby dotleny Gdastnik fizeni vznesl 1 namitky,
které souviseji s umistovanou stavbou a tykaji se dalSich zamérti v zemi predpokladanych
’/ /’ 4 4 Vv \4 . . ’ . / /’ 4 Vv 4 ’
Uzemni studii. A to v pripadé, ze se jejich budouct realizace stava umisténim této stavby nebo
souboru staveb pravdépodobnou az jistou, prestoze sama Uzemni studie zGstava pouhym
podkladem konkrétniho zemniho rozhodnuti o umisténi konkrétni stavby nebo souboru
v ’ V. ee Y ’ ;. v
staveb a obecné neni mozné ji prezkoumat. Pokud by takové namitky byly zcela vylouceny,
nemél by totiz dotéeny vlastnik sousedni nemovitosti, nyni v pozici tcastnika Gzemniho
v/ /’ .. \4 . ’ / / Vv Vv / ’ i
fizeni, jinou moznost domoci se soudni ochrany svych tGstavné zarucenych prav podle ¢l. 11
Listiny zakladnich prav a svobod (dale téz ,Listiny®), a to prestoze ¢l. 36 odst. 2, véta druha,
Listiny garantuje moznost soudni ochrany v pfipadech zasahu do zakladnich prav
rozhodnutim organu vetejné spravy. Stézovatel se nemohl branit pfimo proti tzemni studii,
nebot ta do jeho prav nezasahla, a po pravomocném umisténi daného zaméru by jiz doslo
k nastoupeni Gcinku spojenych s umisténim zdmeéru, jehoz se tzemni rozhodnuti tyka. Tyto
by nasledné bylo obtizné, ne-lli nemozné zvratit. Pokud Uzemni plan stanovil spolecné
. 7 /7 4 ’ o / 4 Vv 4
regulativy pro plochu zahrnujici pozemky vice vlastnikl, pak by mohlo mit umisténi stavby
na jedné Casti takového Gizemi vliv na moznost umisténi budoucich staveb na jinou ¢ast tzemi
Vv Vv 4 / /’ 4 < /7 N/ 4 /’ Vv / Vev/ / 4
spolecné regulovaného Gzemnim planem. Uzemni fizeni o umisténi nynéjsiho konkrétniho
/’ 4 4 I’V 4 4 4 Vv . . . / V7 / Vv \4 oV Vv 14
stavebniho zaméru tudiz v takovém pripadé predstavuje jediné rizeni, v némz se mize dotéeny
vlastnik ¢inné a véasné branit.

[26] Namitku tohoto druhu vznesl stézovatel spolu s dal$imi zalobci v fizeni pred krajskym
soudem. Namitali, ze Gzemni rozhodnuti maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. ¢. X,
M 4 v 4 4 \4 v/ e e /7 7 4
jez bude nasledné kompenzovana tim, ze naopak na ¢asti jejich pozemku, spadajici také do
plochy OP-Z9, bude v II. etapé zbudovan park. Touto namitkou se krajsky soud mél vécné
zabyvat. Bez toho nemohl ovéfit, zda jde o pouhé predjimani budouctho rozhodovani
v uzemi, které nyni umistovany soubor staveb nijak nedeterminoval, a pak by prihlédnuti k
dalsimu zaméru predpokladanému v Gzemni studii, tzn. parku na pozemku zalobct, nebylo
4 v > / 4 M M ./ 4 * V_V v /
namisté, nebot izemni studie by upravovala toliko potencialni, ne jesté pravdépodobné nebo
nezbytné reseni. Nebo zda jde o pripad, kdy ma umisténi souboru staveb bezprostfedni dopad
na vlastnicka prava stézovatele tim, ze determinuje moznosti budouctho vyuziti jim
spoluvlastnéného pozemku, a to zplsobem predvidanym tzemni studii. Zalobni namitka
vV v o 4 4 k4
stézovatele tak mohla vyhovovat pozadavkim § 89 odst. 4 stavebniho zakona, nebot
potencialné mitila k ochrané vlastnického prava zalobct dotceného umisténim stavby.

[27] Krajsky soud naproti tomu vbodé 11 rozsudku uvedl tfi divody, pro¢ doteni
vlastnického prava zalobca vyloudil: izemni studie predstavuje pouze mozné feseni daného

/ /. 4 M v o o / 4 VvV V/ 4 v 4
problému; uzemni studie se pozemku zalobca viibec nedotyka, resi jen L. etapu; a neni mozné
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prihlédnout k budoucimu zasahu do prav zalobcg, kteti v dobé rozhodovani spravnich organt
zadny stavebni zamér nerealizovali. Zadny z nich podle NSS neobstoji.

[28] Co se tyle povahy uzemni studie, vénoval se ji NSS obsahle vyse, nyni proto postaci

\4 i M / 4 4 4 v 4
shrnout, Ze v situaci, kdy byl soubor staveb uzemnim rozhodnutim umistén podle navrhu
/ 4 M 4 VVe M 4 4 v 4 o .
Uzemni studie, bylo relevantni ovéfit, jaké z tohoto umisténi stavby plynou dusledky, a to i
vzhledem k dalsim zamérim predpokladanym tzemni studii, jako je umisténi parku na
pozemek ve spoluvlastnictvi stézovatele.

[29] Nespravny je i skutkovy zaveér krajského soudu, ze se tzemni studie vibec nedotykala
pozemku ve spoluvlastnictvi stézovatele, protoze resila jen Casti plochy OP-Z9 spadajici do
I. etapy. Takovy zavér prehlizi, ze Gzemni plan pozadoval poridit izemni studii k celé plose
oznacené jako OP-Z9, a to do Ctyf let od nabyti G¢innosti tzemniho planu mésta Opavy (s. 92
textové Casti tzemniho planu) s tim, ze reSena bude ,zejména dopravni obsluba uwvnit¥ ploch,
podrobnési podminky prostorového usporadani, pripadné umisténi wvereného prostranstvi,
technickd infrastruktura apod.” (s. 90 textové Casti tzemniho planu). Neni sporu o tom, ze
pozemek parc. ¢. X zvelké casti do plochy OP-Z9 spadal, takze se ho musi tykat, méla-li
uzemni studie OP-Z9 naplnit podminku Gzemniho planu. To, ze skutecné byla fesena cela
plocha OP-Z9 véetné pozemku zalobct, dale vyplyva ze schvalené podoby uzemni studie OP-
Z9. NSS odkazuje na komplexni urbanisticky navrh, ktery graficky vymezuje ,hranici
feseného tzemi“ (dle legendy vykresu) tak, ze zahrnuje 1 vétsinu pozemku parc. ¢. X, tedy
pozemek ve spoluvlastnictvi stézovatele. Konecné tomu odpovida 1 textova Cast izemni studie,
ktera ,etapizuje“ vystavbu v dané lokalit¢ do I. etapy a II. etapy, kam radi pozemek
stézovatele. Je pravda, ze uzemni studie stanovi ,podrobnéj$i podminky prostorového
usporadani“ mnohem podrobnéji pro dasti plochy (v Gzemni studii oznaceno jako ,zony)
spadajici do L. etapy (zony A, B, C, D) nez do IL etapy (z6ny E, F, G, H, I). To je vsak dano
tim, ze 1. etapa vyuzila existujici projektové dokumentace k zaméru vystavby bytovych doma,
jez predstavuji soubor staveb umistény Gzemnim rozhodnutim. Nejde tedy o dikaz toho, ze
by II. etapa nebyla Gzemni studii vibec fesena.

[30] Neni ani pravda, ze by nebylo mozné prihlizet k budoucimu zastavéni sousedniho
pozemku (pro priklad srov. 1 rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢. j. 45 A
127/2016 - 116). Zastavéni pozemku ve spoluvlastnictvi stézovatele predpoklada uzemni plan
zatazenim mezi ,plochy bydleni hromadného®. Se zohlednénim budouci zastavitelnosti pocita
vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., jak bylo uvedeno vyse. Umisténi stavby tzemnim rozhodnutim take
samoziejmé musi byt v souladu s tzemnim planem. Proto umisténi jednoho zaméru nema vést
k tomu, ze by jiny pozemek prestal byt vbudoucnu vyuzitelny k Gcelu stanovenému
Uzemnim planem, prestoze dosud nebyl realizovan.

[31] NSS také pripomina, ze stézovatel a dalsi zalobci zastavbu svého pozemku fakticky
dlouhodobé pripravuji, coz dosveédcili krajskému soudu korespondenci tykajici se jejich snahy
koordinovat své zaméry s pripravovanou uzemni studii. Nelze tedy hovotit o jejich
hypotetickém budoucim dotCeni, nebot svij stavebni zamér jiz pfipravyji a nyni
prezkoumavané uzemni rozhodnuti muze 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 pti hranici pozemku
parc. ¢. X a parc. ¢. X vede k omezeni zastavitelnosti pozemku parc. ¢. X, protoze kvuli vysce
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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 pozemkd (podle § 25 odst.
4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.).

[33] Krajskému soudu se tedy nepodafilo zdivodnit, pro¢ je vylouceno, aby bylo
stézovatelovo vlastnické pravo zasazeno Uzemnim rozhodnutim, jez prevzalo feseni Gzemni
studie OP-Z9 ohledné umistovaného souboru staveb. Jeho ivaha se zakladala na nespravném
pravnim nazoru inespravné zhodnoceném skutkovém stavu, a proto byly davodné
stézovatelovy namitky podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) s. t. s. Krajsky soud je povinen se

V4 v/ 4 / 4 4 v 4 . Ve vV /4 v 4
vdalsim fizeni zabyvat tim, zda umisténim stavby dojde k nepfiméfenému dotéent
vlastnického prava stézovatele.

[34] Nejvyssi spravni soud jiz nyni predesila, ze takové dotéeni by shledal téz v tom,
pokud by izemni rozhodnuti vychazelo ztakového navrhu tGzemni studie na vyuziti
pozemkud tvoficich plochu OP-Z9, ze by zplanovaného celkového vyuziti plochy pro

/4 4 VVeye ’ . M . / o i V4 o
hromadné bydleni tézili vlastnici jednotlivych pozemkl zcela disproporénim zpusobem,
prestoze by takové feseni respektovalo pfipustné zpusoby vyuziti stanovené izemnim planem
pro danou plochu.

[35] 'V daném pripadé byla plocha OP-Z9 v tzemnim planu vymezena jako plocha bydleni
hromadného, jez jako hlavni zpisoby vyuziti ptipousti ,bytové domy, bytové domy
s vestavénou obdanskou vybavenosti (polyfunkéni domy); vefejna prostranstvi véetné ploch
pro kazdodenni rekreaci obyvatel, zelen véetné mobiliare a détskych hrist“ (s. 60 textové casti
/ 4 4 / 4 4 M /4 v
Uzemniho planu). V souladu s izemnim planem tedy je, pokud budou pozemky na dané plose
zastavény bytovymi domy i pokud na téchto pozemcich vznikne zelen (park). To se tyka 1
pozemku parc. ¢. X ve spoluvlastnictvi stézovatele, ktery je nyni evidovan v katastru
nemovitosti jako orna puda. Nelze v$ak odhlédnout od toho, ze zvoleni prvniho ¢i druhého
zpusobu vyuziti, byt jsou oba vsouladu s dzemnim planem, ma zcela zasadni dopady na
budouci moznost, aby vlastnik zhodnotil sviyj pozemek. Zatimco v pfipadé, ze pijde o cast
plochy urcenou pfimo k zastavéni bytovymi domy, pujde o stavebni pozemek se znanou
hodnotou (v zavislosti na parametrech lokality a dalsich faktorech), ve druhém pfipadé lze
v 4 v / Vv 4 4
predvidat, ze se efekt zvyseni hodnoty pozemku nedostavi.

[36] Nejvyssi spravni soud si je védom, ze ve své predchozi judikatufe pfistupoval
zdrzenlivé k hodnoceni soukromopravni namitky snizeni ceny pozemku (pripadné sousedni
stavby) umisténim stavebniho zaméru na sousednim pozemku, pri¢emz pripustil jeji prezkum
jen z hlediska souladu stavebniho zaméru s izemnim planem. Jak plyne z rozsudka 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 zamér vyhovujici parametrim stanovenym Uzemnim planem snizoval hodnotu
sousedni nemovitosti, mél se jeji vlastnik branit namitkami jiz v procesu pofizeni Gzemniho
planu, ktery takové vyuziti pripustil. Vzhledem k projednavanému pripadu vsak NSS musi
opét pripomenout, ze takova moznost u stézovatele logicky nepripadala v uvahu, nebot
uzemni plan hodnotu jeho pozemku navrzenym zptsobem vyuziti naopak umoznoval zvysit.

[37] Proto ma NSS v daném kontextu za to, zZe izemni rozhodnuti mohlo z Gzemni studie
vychazet za podminky, Ze navrhla takové feseni plochy OP-Z9, které predstavovalo vhodné
feseni Uizemi z hlediska urbanistického a z dalsich odbornych hledisek a zaroven zachovavalo

Ve vV 4 /4 v / /7 o 4 o o v / v s v 4 4
primérenou rovnovahu opravnénych zajmu vlastnika pozemkt v dotcené plose. Resent, které
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by vedlo k maximalizaci zastavéni, a tim i k maximalnimu zhodnoceni u pozemku nékterych
4 o 4 4 v 4 4 /v 4 M M .. /4
vlastnika, ale které by zaroven vedlo k zasadnimu snizeni zastavitelnosti pozemku jiného
vlastnika, a tim ke zjevné nepfiméfenému zasahu do jeho vlastnickych prav, by bylo
nepripustné. Tomuto vlastnikovi by totiz ukladalo nést naklady zhodnoceni pozemku jiného
vlastnika tim, ze se jeho vlastni budouci moznost zhodnoceni pozemku zmensi nebo ztrati. A
v v 7 . M / M v v 4 v 4 4 4 4
to presto, ze oba vlastnici mohli odvozovat své stejné opodstatnéné ocekavani zhodnoceni
/v v M Vv v /4 Ve / / 4 4
pozemku z téze skuteCnosti, totiz z navrzeného vyuziti plochy podle tzemniho planu. Vedle
vylouceni zhodnoceni je vsak zasahem do vlastnického prava uz to, pokud je vlastnik
4 \4 / o Ve / 4 VeV v 4 v
sousedntho pozemku omezen v moznych zpusobech vyuziti sveho pozemku, pricemz prave
rozhodovani o umisténi stavby na sousednim pozemku je jeho jedinou moznosti, kdy se proti
takovému dusledku umisténi stavby podle navrhu Gzemni studie muze G¢inné branit.

[38] Navzdory feCenému si je NSS védom, ze konkrétni situace vlUzemi obvykle
nepripousti ,matematickou rovnost® vyuziti dotéenych pozemka. Nelze tedy napt. olekavat,
ze vramci jedné plochy bude {(zemni studie predvidat u vSech pozemku zastavitelnost
urcitého podilu z plochy pozemku; takové feseni by nemuselo byt ani mozné, ani funkéni.
Ostatné uzemni studie ani nemusi byt natolik podrobna, aby takové vycisleni bylo vibec
v 4 / Vv /4 4 v / i i 4 v v
mozné. Vyse uvedené tedy neni mozné aplikovat mechanicky a soudni prezkum by se mél
M 4 M v i 4 M v . 4 v / VvV Vv 7. M v Ve VvV /4
omezit na zasah jen v téch situacich, kdy je ztejmé, ze dané feseni je zjevné nepfrimérené.

[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 duasledku jevi jako pravdépodobné, musi se zabyvat i otazkou, zda takove
umisténi souboru staveb nevede ke zjevné nepfiméfené nerovnovaze v naplnéni opravnénych
zajmu dotcenych vlastnikl pozemkdl, mezi nimi i stézovatele. NSS zdurazriuje, ze v tomto
rozhodnuti nepredjima odpovéd krajského soudu ani na jednu z téchto otazek. Protoze vsak
shledal dtvody, na nichz krajsky soud svij rozsudek zalozil, jako nespravné, zavazal jej k
tomu, aby se témito otazkami v dalsim tizeni zabyval. Stejné tak se krajsky soud musi zabyvat
souvisejici otazkou, zda dotleni prav stézovatele nepredstavuje uz umisténi domu SO-09
blizko pti spole¢né hranici pozemkd.

IV. Zavér a naklady fizeni

[40] Nejvyssi spravai soud proto rozsudek krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu
fizeni (§ 110 odst. 1 s. t. s.). Krajsky soud je v dal$im fizeni vazan pravnim nazorem NSS (§
110 odst. 4 s. 1. s.).

[41] O nahradé nakladi ftizeni o kasani stiznosti rozhodne krajsky soud v novéem
rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky pripustné.

V Brné dne 18. inora 2021

JUDr. Barbara Porizkova
predsedkyné senatu
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