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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Moniky
Javorové a soudct JUDr. Miroslavy Honusové a JUDr. Petra Hlustika, Ph. D. ve véci

zalobcu: a) Ing. S. K.
b) Ing. I. K.
¢) Ing. arch. J.K.
d) Mgr. Z.X.
e) Ing. V.R.
vSichni zastoupeni advokatem Mgr. Janem Gebouskym
sidlem TyrSova 182, 256 01 Benesov

proti
zalovanému: Krajsky (fad Moravskoslezského kraje
sidlem 28. fijna 117, 702 18 Ostrava

za UCasti
osob zucastnénych
na fizeni: 1) statutarni mésto Opava,
sidlem Horni namésti 382/69, 746 01 Opava

2) Venkato Invest s.r.o.,
sidlem Nerudova 209/10, 118 00 Praha 1 - Mala Strana
zastoupena advokatem Mgr. Karlem Sedlackem
sidlem Kozeluzska 591/21, 779 00 Olomouc

3) KP REAL SOLICITATION s.r.o0.,
sidlem nameésti Republiky 496/8, 746 01 Opava-Predmeésti
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o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 7. 11. 2018, ¢&. j. MSK 123380/2018, ve véci
uzemniho rozhodnuti

takto:

I.  Rozhodnuti Krajského Gradu Moravskoslezského kraje ze dne 7. 11. 2018, ¢. j. MSK
123380/2018, se zruSuje a véc se vraci zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobctim a), b), ¢), d) a €) na nahradé nikladd ¥zeni
astku 66 042,70 K¢, do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam Mgr. Jana
Gebouského, advokata se sidlem Tyrsova 182, 256 01 Benesov.

III. Osoby zGlastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni.

Odtivodnéni:

Vymezeni véci

. Zalobci se podanou Zalobou ze dne 11. 1. 2019 doméhali zru$eni rozhodnuti zalovaného ze
dne 7. 11. 2018, ¢. j. MSK 123380/2018, kterym bylo zamitnuto odvolani zalobct viadi
rozhodnuti Magistratu mésta Opava, odboru vystavby ze dne 11. 7. 2018, ¢. j. MMOP
82262/2018, sp. zn. VYST/22821/2017/JaM, kterym bylo rozhodnuto o umisténi souboru
staveb nazvaného ,Novostavba bytovych domii a souvisejici infrastruktury, jenz bylo
soucasné zalobou napadenym rozhodnutim potvrzeno.

. Zalobci jsou podilovi spoluvlastnici pozemku parc. & X, ktery se nachazi v katastralnim
Gzemi Opava-Predmésti, obec Opava a ptimo sousedi s pozemkem parc. ¢ X, ktery se
nachazi v katastralnim dzemi Opava-Predmésti, obec Opava, na kterém maji byt dle
napadeného rozhodnuti vybudoviny bytové domy SO-01 az SO-09. Zalobci predné
namitali, ze jejich pozemek caste¢né zasahuje do plochy oznaené v zemnim plinu
statutarniho mésta Opava jako ,OP-Z9°, jejiz soucasti je také pozemek parc. ¢. X, a ktera
ma stanovené vyuziti jako plocha bydleni hromadného, kde je pfipustné vyuziti zastavbou
bytovymi a polyfunkénimi domy s vymezenim verejnych prostranstvi (ulice, chodniky) a
zelené. Podle zalobct ma zelen plnit funkci izolacni, okrasnou a odpocinkovou. Na tuto
dast pozemku zalobct, ktera zasahuje do vyse uvedené plochy, byla presto Gzemni studit
nazvanou ,,Uzemni studie pro plochu OP-Z9, ul. Olomouckd v Opavé® (dale jen ,lzemni
studie OP-Z9%) potizenou pred vydanim zalobou napadeného rozhodnuti umisténa plocha
parku. Plochy s parkovymi Gpravami jsou izemnim planem vymezeny jako plochy verejné
zelené (parky). Tyto vSak nemohou byt umistény do ploch urcenych k zastavbé bytovymi
domy, jelikoz park je dle Gzemniho planu uvadén jako plocha, ktera omezuje bydleni.
Navic s plochou OP-Z9 sousedi plocha OP-ZV7, ktera je vymezena jako plocha verejného
prostranstvi za UCelem vytvoreni relaxacntho zazemi pro obyvatele. Neni tedy duvod pro
to, aby byl i pozemek zalobct v ramci Gzemni studie OP-Z9 oznacen jako plocha verejné
zelené - park. Podle zalobct navic Gzemni studie OP-Z9 podita s tim, ze dal$i rozvoj plochy
OP-Z9 (tedy i pozemku Zalobct) je limitovan ziméry realizovanymi v L. etapé. Uzemni
studie tak maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. ¢. 2349/11 na ukor pozemku
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zalobct. Timto zpusobem Uzemni studie OP-Z9 zasahla do prav zalobcu. Zalobei dale
namitali, ze Gizemni studie OP-Z9 je nezakonna, nebot v podstaté zcela prevzala podklady
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pro vydani Gizemniho rozhodnuti a byla projednavana bez védomi a soulinnosti zalobct.
Uzemni studie ma byt podle zalobct nezavislym nastrojem izemniho planovani.

Dale zalobci namitali, ze umisténim bytového domu SO-09 na pozemku par. ¢ X, ktery se
nachazi v katastralnim Gzemi Opava-Pfedmeésti, obec Opava pri jeho vysce 15,580 m ve
vzdalenosti 2,325 m od hranice pozemku s pozemkem zalobcti, bude na pozemku zalobct
znacné omezena vystavba, a to podle § 25 odst. 4 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj
& 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivini tizemi. Zalobci jsou tedy omezeni
pti vystavbé na svém pozemku tak, Ze nejblizsi mozné umisténi stavby na jejich pozemku
je ve vzdalenosti 13,28 m od hranice pozemku. Tuto namitku zalobct spravni organ
prvého stupné nedostateéné vyporadal bez blizstho odGvodnéni pouhym odkazem na § 90
odst. 1 pism. a) zakona ¢. 183/2006 Sb., o zemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon®), a zalovany jeji vyporadani takto potvrdil,
jeho rozhodnutl je tak neprezkoumatelné.

Zalovany navrhl Yalobu zamitnout. Zalovany uvedl, Ze ma za to, Ze jeho rozhodnuti je
zakonné, bylo vydano na zakladé presvédéivé zjisténého skutkového stavu véci a jeho
odtivodnéni odpovida § 67 a § 68 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni rad®). K namitce tykajici se zpracované uzemni
studie zalovany uvedl, Ze tato zalobni namitka je ve véci irelevantni, kdyz proces
zpracovani a jeji bezvadnost nemohou byt hodnoceny v ramei Gzemniho fizeni vedeného
ve véci umisténi konkrétniho zaméru. K namitce tykajici se umisténi ploch parku zalovany
uvedl, ze uzemni studie fesi plochu, ktera je v izemnim planu statutarniho meésta Opava
vymezena jako zastavitelna plocha OP-Z9, ktera se sklada z ploch I. etapy (plochy A, B, C,
D, jenz jsou tvofeny pozemky parc. ¢. X, X, X, X, X, X, X, X) a z ploch II. etapy [plochy
E, F, G, H, I, jenz jsou tvofeny pozemky parc. ¢. X,X, X, X, X, X, X, X a X (pozn.
podtrzeni provedl krajsky soud pro oznaleni pozemkdu, o které v fizeni jde)]. Uzemni
studie se pak zabyva pouze plochami v I. etapé, neuklada a ani nemuze ukladat investorovi
povinnost koordinovat své zaméry s budoucimi zameéry v II. etapé. Realizace parku je
soucasti IL. etapy, ktera vsak neni predmétem ftizeni. Tato namitka je tak podle zalovaného
irelevantni. K namitce tykajici se umisténi bytového domu SO-09 zalovany uvedl, ze pro
posouzeni zaméru je rozhodujici soudasny stav dotéenych pozemkd a vliv umistované
stavby na stavajici sousedni stavby a pozemky. Zamér tedy nelze posoudit z hlediska
mozné budouci vystavby. Ve zbylém rozsahu odkazal Zalovany na napadené rozhodnuti.

Osoby z(c¢astnéné na tizeni se ve véci nevyjadrily.

Krajsky soud ve véci jiz jednou rozhodl, a to rozsudkem ze dne 27. 5. 2020, ¢. 5. 22 A
4/2019-76, kterym zalobu zamitl. Tento rozsudek byl ke kasa¢ni stiznosti zalobce a) zrusen
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 2. 2021, ¢. j. 9 As 164/2020-32, jehoz
zavéry je krajsky soud v dalsim fizeni podle § 110 odst. 4 s. f. s. vazan. V citovaném
rozsudku tento soud uved] :

WUprava dicastenstvi v ilzemnim Vizeni akceptuje moznost p¥imého dotcent viastnickébo priva
viastniki sousednich pozemkd umisténim stavby na jiném pozemku [§ 85 odst. 2 pism. b)
stavebniho zikona] a v té souvislosti omezuje vécny rozsah namitek téchto #castniki na dotceni
jejich vlastnického prava (§ 89 odst. 4 tamtéz). Stavebni zakon tedy vychazi z predpokladu, Ze
umistovany stavebni zamér bude mit vliv na okoli, do néiZ bude zasazen (k tomu srov.
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rozsahlou judikaturu NSS k otazce primého dotéent, napy. rozsudek ze dne 19. 6. 2009, ¢. j. 5 As
67/2008 - 111, ¢ 2029/2010 Sb. NSS). Miize ovliviiovat téZ moznost realizace dalsich zaméri,
tedy predurcovat budouci vyuziti okolniho sizemi. Dokladem, Ze p7i rozhodovini o umisténi
stavby je treba vzit v potaz i mozZnost realizace budoucich zaméri, je napr. § 23 odst. 2 vyblasky
¢ 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani vizemi, ve znéni pozdéjsich predpisi (ddle
jen ,vyblaska ¢ 501/2006 Sb.“), ktery uklidd umisténim stavby zachovat zastavitelnost (tedy
moznost budouciho zastavéni) sousednibo pozemku. K provéteni téchto dopadii miize slouzit i
sizemni studie.

Umisténi souboru staveb zpiisobem predpoklidanym iizemni studii tak miiZe vést k tomu,
Ze bude nezbytné realizovat i dalsi zaméry v iizemi v podobé predpoklidané touto studii
nebo se od ni fakticky nebude mozné libovolné odchylit, ackoli by to jinak umoZriovala jeji
nezivaznd povaba. Takové icinky mohou v posuzované véci nastar i viici pozembku
ve spoluviastnictvi stéZovatele, prestoZe nyni wmistovany zamér se nachizi na sousednim
pozemku, pricemz oba jsou soucdsti plochy resené sizemni studii.

Namitky uplatnéné béhem sizemniho 7izeni smérujicibo k vydani rozhodnuti o umisténi stavby
(§ 79 stavebnibo zikona) nebo pozdéji béhem soudnibo prezkumu se maji tykat primarné
konkrétniho reseni umistované stavby, jak naznacil vyse citovany rozsudek ¢. j. 5 As 66/2019 -
41. Nelze vsak zcela vyloucit, aby dotleny iicastnik rizeni vznesl i namitky, které souviseji
s umistovanou stavbou a tykaji se dalsich zaméri v sizemi predpoklidanych izemni studii. A to
v pripadé, Ze se jejich budouci realizace stiva umisténim této stavby nebo souboru staveb
pravdépodobnou  az jistou, prestoze sama izemni studie ziistavi poubym podkladem
konkrétniho iizemniho rozhodnuti o umisténi konkrétni stavby nebo souboru staveb a obecné
neni mozné ji prezkoumat. Pokud by takové namitky byly zcela vylouceny, nemél by totiz
dotceny vlastnik sousedni nemovitosti, nyni v pozici sicastnika izemnibo ¥izent, jinou moznost

omoci se soudni ochrany svych dstavné zarucenych prav podle cl. istiny zakladnich prav a
d dni ochrany svych ist. yeh dle &l. 11 Listiny zakladnich
svobod (dale téz ,Listiny®), a to prestoze ¢l. 36 odst. 2, véta drubd, Listiny garantuje moznost
soudni ochrany v pripadech zdsabu do zdkladnich prav rozhodnutim orginu vereiné spravy.
StéZovatel se nemobl branit primo proti sizemni studii, nebot’ ta do jeho prav nezasibla, a po
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pravomocném umisténi daného zaméru by jiz doslo k nastoupeni vicinkii spojenych s umisténim
zdméru, jehoZ se rizemni rozhodnuti tykd. Tyto by ndasledné bylo obtizné, ne-li nemozné zvratit.
Pokud tizemni plan stanovil spolecné regulativy pro plochu zabrnujici pozemky vice vlastnikd,
gulativy j y
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pak by moblo mit umisténi stavby na jedné Cisti takového vizemi vliv na moznost umisténi
budoucich staveb na jinou (st vizemi spolecné regulovaného vizemnim planem. Uzemni vizeni
o umisténi nynéjsiho konkrétniho stavebnibo ziméru tudiz v takovém pripadé predstavuje
. . / V7 / v v oV v / /| s Ve v v v / N
jediné vizent, v némz se miize dotceny vlastnik #icinné a véasné branit.

Namitku tohoto drubu vznesl stéZovatel spolu s dalsimi Zalobci v ¥izeni pred krajskym soudem.
Namitali, Ze vizemni rozhodnuti maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. & X, jeZ bude
nasledné kompenzovina tim, Ze naopak na Cisti 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 ovérit, zda jde o poubé predjimdani budouciho rozhodovini v iizemi, které nyni
umistovany soubor staveb nijak nedeterminoval, a pak by priblédnuti k dalsimu zaméru
predpokladanému v vizemni studii, tzn. parku na pozemku Zalobci, nebylo namisté, nebot
vzemni studie by upravovala toliko potencialni, ne jesté pravdépodobné nebo nezbytné veseni.
Nebo zda jde o pripad, kdy ma umisténi souboru staveb bezprostredni dopad na vlastnickd
prava stéZovatele tim, Ze determinuje moznosti budoucibo vyuziti jim spoluvlastnéného
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pozemku, a to zpisobem predvidanym szemni studii. Zalobni namitka stézovatele tak mohla
vybovovat poZadavkim § 89 odst. 4 stavebniho zikona, nebot’ potencialné mifila k ochrané
vlastnického prava Zalobcii dotéeného umisténim stavby.

Krajsky soud naproti tomu v bodé 11 rozsudku wvedl t7i divody, proc¢ dotéeni vlastnického
prava Zalobcii vyloucil: sizemni studie predstavuje pouze mozné reseni daného problému;
szemni studie se pozemku Zalobcii viibec nedotykd, vesi jen I etapu; a neni mozné priblédnout
k budoucimu zdsabu do prav Zalobci, kteri v dobé rozhodovini spravnich organi Zadny
stavebni zdmér nerealizovali. Zddny z nich podle NSS neobstoj.

Co se ryce povahy tizemni studie, vénoval se ji NSS obsdhle vyse, nyni proto postaci shrnout, Ze v
situaci, kdy byl soubor staveb iizemnim rozhodnutim umistén podle navrbu dizemni studie,
bylo relevantni ovéfit, jaké z tohoto umisténi stavby plynou diisledky, a to i vzhledem k dalsim
zamérim  predpoklidanym dizemni studii, jako je umisténi parku na pozemek ve
spoluvlastnictvi stézovatele.

Nespravny je i skutkovy zdvér krajského soudu, Ze se sizemni studie vitbec nedotykala pozembku
ve spoluvlastnictvi stéZovatele, protoze vesila jen Cisti plochy OP-Z9 spadajici do 1. etapy.
Takovy zdavér preblizi, Ze sizemni plan poZadoval poridit vizemni studii k celé plose oznacené
jako OP-Z29, a to do Ceyr let od nabyti sicinnosti vizemnibo planu mésta Opavy (s. 92 textové
casti vzemnibo planu) stim, Ze Tesena bude ,zejména dopravni obsluba wvnit¥ ploch,
podrobnéjsi podminky prostorového usporddani, pripadné umisténi vereného prostranstvi,
technickd infrastruktura apod.“ (s. 90 textové Cisti sizemnibo planu). Neni sporu o tom, Ze
pozemek parc. ¢ X z velké Casti do plochy OP-Z9 spadal, takzZe se ho musi tykat, méla-li sizemni
studie OP-Z9 naplnit podminku sizemniho planu. To, Ze skutecné byla resena cela plocha OP-Z9
véetné pozembku Zalobcii, dale vyplyvd ze schvdlené podoby tizemni studie OP-Z9. NSS odkazuje
na komplexni urbanisticky nduvrb, ktery graficky vymezuje branici 7eseného iizemi® (dle
legendy vykresu) tak, Ze zabrnuje i vétsinu pozemku parc. ¢ X, tedy pozemek ve spoluvlastnictroi
stéZovatele. Konecné tomu odpovidd i textovd Cist vizemni studie, kterd etapizuje vystavbu
v dané lokalité do L. etapy a II. etapy, kam 7adi pozemek stéZovatele. Je pravda, Ze sizemni studie
stanovi ,podrobnéisi podminky prostorového usporadani mnobem podrobnéji pro Cisti plochy
(v tizemni studii oznaceno jako ,.zony) spadajici do I etapy (zomy A, B, C, D) nez do II. etapy
(zony E, F, G, H, I). To je vsak ddno tim, Ze L. etapa vyuZila existujici projektové dokumentace
k zaméru vystavby bytovych domi, jez predstavuji soubor staveb umistény dzemnim
rozhodnutim. Nejde tedy o ditkaz toho, Ze by II. etapa nebyla sizemni studii viibec resena.

Neni ani pravda, Ze by nebylo mozné priblizet k budoucimu zastavéni sousedniho pozemku (pro
priklad srov. i rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢ j. 45 A 127/2016 - 116).
Zastavéni pozembku ve spoluvlastnictvi stéZovatele predpoklida tizemni plan zarazenim mezi
Splochy bydleni hromadného®. Se zohlednénim budouci zastavitelnosti pocita wvyblaska ¢
501/2006 Sb., jak bylo uwvedeno vyse. Umisténi stavby sizemnim rozhodnutim také samozrejmé
must byt v souladu s sizemnim planem. Proto umisténi jednoho zaméru nemd vést k tomu, Ze by
jiny pozemek prestal byt v budoucnu vyuZitelny k icelu stanovenému szemnim planem,
prestoze dosud nebyl realizovan.

NSS také pripomind, Ze stézovatel a dalsi Zalobci zastavbu svého pozembku fakticky dloubodobé

pripravuji, coZ dosvédcili krajskému soudu korespondenci tykajici se jejich snaby koordinovat
SVé zadméry s pripravovanou vizemni studii. Nelze tedy hovorit o jejich hypotetickém budoucim
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dotcent, nebot’ svilj stavebni zamér jiZ pripravuji a nyni prezkoumdavané vizemni rozhodnuti
maize ovlivnit jeho realizovatelnost.

Zduvodnéni tim, Ze stéZovatel ani ostatni Zalobci zastavéni pozemku dosud nerealizuji,
proto neobstoji ani ve wvztabu k ndmitce, Ze umisténi budovy SO-09 p¥i hranici pozemku
parc. & X a parc. ¢ X vede k omezeni zastavitelnosti pozemku parc. X, protoze kvili vysce této
budovy a vzddlenosti od hranice pozemki musi dojit k posunu hranice zastavitelnosti pozemkn
parc. ¢.X do vzdalenosti aZ 13,25 m od spolecné hranice pozemki (podle § 25 odst. 4 vyblasky ¢
501/2006 Sb.).

Krajskému soudu se tedy nepodarilo zduvodnit, proc je wvylouceno, aby bylo stéZovatelovo
vlastnické pravo zasaZeno vizemnim rozhodnutim, jeZ prevzalo reseni sizemni studie OP-Z9
obledné umistovaného souboru staveb. Jeho ivaba se zaklidala na nespravném pravnim nazoru
i nespravné zhodnoceném skutkovém stavu, a proto byly divodné stéZovatelovy namitky podle
§ 103 odst. 1 pism. a) a b) s. 7. s. Krajsky soud je povinen se v dalsim ¥izeni zabyvat tim, zda
umisténim stavby dojde k neprimérenému dotcéeni vlastnického prava stéZovatele.

Nejvyssi spravni soud jiz nyni predesild, Ze takové dotéeni by shledal téz wtom,
pokud by izemni rozhodnuti vychdzelo z takového navrbu izemni studie na vyuZiti pozemki
tvoricich plochu OP-29, Ze by z plainovaného celkového vyuZiti plochy pro hromadné bydleni
téZili vlastnici jednotlivych pozemkii zcela disproporénim zpiisobem, prestoZe by takové reseni
respektovalo pripustné zpisoby vynziti stanovené sizemnim planem pro danou plochu.

Vdaném pripadé byla plocha OP-Z9 wviizemnim plinu wvymezena jako plocha bydleni
hromadného, jez jako blavni zpisoby vyuZiti pripousti ,,bytové domy, bytové domy s vestavénou
oblanskon vybavenosti (polyfunkini domy); vereind prostranstvi véetné ploch pro kaZdodenni
rekreaci obyvatel, zeleri vetné mobiliare a détskych h¥ist™ (s. 60 textové Cisti sizemniho planu).
V souladu s vizemnim planem tedy je, pokud budou pozemky na dané plose zastavény bytovymi
domy i pokud na téchto pozemcich vznikne zeleri (park). To se tykdi i pozemku parc. ¢ X
ve spoluvlastnictvi stéZovatele, ktery je nyni evidovin v katastru nemovitosti jako ornd puda.
Nelze vsak odblédnout od toho, Ze zvoleni proniho & drubého zphsobu vyuZiti, byt jsou oba
v souladu s izemnim planem, ma zcela zdsadni dopady na budouci moznost, aby vlastnik
zhodnotil svij pozemek. Zatimco v pripadé, Ze piijde o cast plochy uréenou p¥imo k zastavéni
bytovymi domy, pijde o stavebni pozemek se znacnou hodnotou (v zavislosti na parametrech
lokality a dalsich faktorech), ve drubém pripadé lze predvidat, Ze se efekt zvyseni hodnoty
pozembku nedostavi.

Nejvyssi spravni soud si je védom, Ze wve své predchozi judikature pristupoval zdrZenlivé
k hodnoceni soukromopravni namitky sniZeni cemy pozemku (p¥ipadné sousedni stavby)
umisténim stavebnibo ziméru na sousednim pozemku, pricemz pripustil jeji prezkum jen
z hlediska souladu stavebnibo zaméru s vizemnim planem. Jak plyne z rozsudki ze dne 12. 3.
2010, & . 7 As 13/2010 - 145, nebo ze dne 31. 5. 2018, ¢ j. 7 As 172/2017 - 29, pokud by
stavebni zamér vyhovujici parametrim stanovenym szemnim plinem sniZzoval hodnotu
sousedni nemovitosti, mél se jeji vlastnik branit namitkami jiz v procesu porizeni sizemniho
planu, ktery takové vyuziti pripustil. Vzhledem k projednavanému pripadu vsak NSS musi opét
pripomenout, Ze takovd moznost u stézovatele logicky nepripadala v vivabu, nebot vizemni plin
hodnotu jeho pozemku navrzenym zpisobem vyuziti naopak umozrioval zvysit.
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Proto md NSS v daném kontextu za to, Ze sizemni rozhodnuti mohlo z sizemni studie vychazet
za podminky, Ze navrhla takové veseni plochy OP-29, které predstavovalo vhodné 7eseni iizemi
z blediska urbanistického a z dalsich odbornych hledisek a zdrover zachovdvalo primérenou
rovnovibu opravnénych zdjmi vlastnikii pozemkii v dotcené plose. Resent, které by wvedlo
k maximalizaci zastavént, a tim i k maximalnimu zhodnoceni u pozemki nékterych vlastniki,
ale které by zdroveri vedlo k zdsadnimu sniZeni zastavitelnosti pozemku jiného vlastnika, a tim
ke zjevné neprimérenému zdsabu do jebo vlastnickych prav, by bylo nepripustné. Tomuto
vlastnikovi by totiZ uklidalo nést naklady zhodnoceni pozemku jiného vlastnika tim, Ze se jeho
vlastni budouci mozZnost zhodnoceni pozemku zmensi nebo ztrati. A to presto, Ze oba vlastnici
mobli odvozovat své stejné opodstatnéné ocekdavini zhodnoceni pozemku z téZe skutecnosti, totiz
z navrzeného vyuZiti plochy podle sizemnibho plinu. Vedle vylouceni zhodnoceni je vsak
zdasabem do vlastnického prava uz to, pokud je vlastnik sousednibo pozemku omezen v moznych
zpuisobech vyuziti svého pozemku, pricemz pravé rozhodovani o umisténi stavby na sousednim
pozemku je jeho jedinon mozZnosti, kdyse proti takovému disledku umisténi stavby podle
navrhu sizemni studie miiZe iicinné branit.

Navzdory 7ecenému si je NSS védom, Ze konkréni situace viizemi obuykle nepripousti
wmatematickou rovnost“ vyuziti dotlenych pozemki. Nelze tedy napt. ocekdvat, Ze v ramci
jedné plochy bude tizemni studie predvidat wu vsech pozemkii zastavitelnost urcitého podilu
z plochy pozemku; takové 7eseni by nemuselo byt ani mozné, ani funkcni. Ostatné iizemni
studie ani nemusi byt natolik podrobnd, aby takové vycisleni bylo viibec mozZné. Vyse uvedené
tedy neni mozné aplikovat mechanicky a soudni prezkum by se mél omezit na zdsab jen v téch
situacich, kdy je zrejmé, Ze dané vesent je zjevné neprimérené.

Paklize by tedy krajsky soud dospél k zdvérn, Ze umisténi plochy zelené na pozemku
ve spoluvlastnictvi stéZovatele neni vzhledem k umisténi souboru staveb hypotetické, ale naopak
se v jeho diusledku jevi jako pravdépodobné, musi se zabyvat i otiazkou, zda takové umisténi
souboru staveb nevede ke zjevné neprimérené nerovnovdze v naplnéni opravnénych zdajmii
dotcenych vlastnikd pozembkd, mezi nimi i stéZovatele. NSS zdiirazriuje, Ze v tomto rozhodnuti
nepredjima odpovéd’ krajského soudu ani na jednu z téchto otazek. ProtoZe vsak shledal diivody,
na nichz krajsky soud svij rozsudek zaloZil, jako nespravné, zavizal jej k tomu, aby se témito
otazkami v dalsim vizeni zabyval. Stejné tak se krajsky soud musi zabyvat souvisejici otazkou,
zda dotceni prav stéZovatele nepredstavuje uz umisténi domu SO-09 blizko pri spolecné hranici
pozemkd.”

Zjisténi z obsabu spravnich spisi

Ze spisu spravnich organt krajsky soud zjistil, Ze dne 11. 12. 2017 vydalo Zastupitelstvo
statutarniho mésta Opava izemni plan, ktery nabyl G¢innosti dne 2. 1. 2018. Tento Gzemni
plan vymezuje mj. plochu OP-Z9, ktera zasahuje na pozemek parc. ¢. X, ktery je ve
vlastnictvi spolecnosti KP REAL SOLICITATION s.r.0. a z vétst ¢asti téz pozemek parc.
¢ X, ktery je vpodilovém spoluvlastnictvi zalobci a pana J. D. Plocha OP-Z9 je
v zemnim planu vymezena co do vyuziti jako plocha bydleni hromadného. Podle
Gzemniho planu je rozhodovani o zménach v dzemi podminéno zpracovanim dzemni
studie mj. na plode OP-Z9. Uzemni studie OP-Z9 byla zpracovina dne 16. 4. 2018 a dne 25.
4. 2018 publikovana. Uvedena studie rozdéluje plochu OP-Z9 na dvé etapy. Do L etapy
nalezi mj. pozemek parc. ¢ X, do II. etapy pak mj. pozemek alobct. Uzemni studie OP-
Z9 do 1. etapy na cast pozemku zalobcl zasazuje park, z vétsi ¢asti pak pozemky staveb
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pro bydleni a obfanskou vybavenost. Uzemnim rozhodnutim ze dne 11. 7. 2018, & j.
MMOP 82262/2018, sp. zn. VYST/22821/2017/JaM vydanym Magistraitem mésta Opava,
odborem vystavby bylo rozhodnuto podle § 79 a § 92 stavebniho zakona a § 9 vyhlasky
Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi tpravé tzemniho
rozhodovani, Gzemniho opatfeni a stavebniho radu, ve znéni pozdéjsich predpist, o
umisténi stavby nazvané ,,Novostavba bytovych domi a souvisejici infrastruktury. Timto
rozhodnutim byly umistény mj. bytové domy SO-01 az SO-09 na pozemek parc. ¢. X,
ktery se nachazi v L. etapé, jak je vymezena Gizemni studii OP-Z9. Bytovy dim OP-09 byl
umistén ve vzdalenosti 2,325 m od spoletné hranice s pozemkem Zalobct. Zalovani
v prubéhu {Uzemniho fizeni podali namitky, které se Castecné prekryvaly snyni
uplatnénymi zalobnimi body. Tyto namitky nebyly organem tzemniho planovani
shledany jako duvodné. Proti zemnimu rozhodnuti o umisténi stavby brojili zalobci
odvolanim, ve kterém uplatnili mj. totozné nimitky jako nyni v Zalob&. Zalovany odvolani
zalobct zamitl a rozhodnuti spravniho organu prvatho stupné potvrdil svym
rozhodnutim, proti kterému nyni Zalobci broji. Zalovany v zasadé v odvolani uved], Ze
predmétem fizeni nebyl park, ktery byl navrzen v dzemni studii OP-Z9 na pozemku
valobcti. Zalovany uvedl, Ze Gzemni studie nikterak nepodmifiuje realizaci zAmérd v I
etapé plochy OP-Z9 s realizaci IL. etapy. Zalovany tak dospél k zavéru, Ze namitky alobct
smeéfovaly mimo pripustny rozsah vymezeny § 89 stavebniho zakona.

Posouzeni véci krajskym soudem

Krajsky soud prezkoumal v mezich zalobnich bodt dle § 75 odst. 2 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni (dale jen ,s. f. s.“) napadené rozhodnuti, pfi¢emz vychazel ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani zalovaného (§ 75 odst. 1 s.
f. s.) a dospél k zavéru, ze zaloba je divodna. Ve véci ptitom rozhodl bez nafizeni jednani
vsouladus §{ 51  s.f.s.

Soud, vychazeje ze zavazného pravniho nazoru Nejvyssiho spravniho soudu, predevsim
dospél k zavéru, ze byl nespravny a tudiz nezakonny zavér zalovaného, ze namitky
\4 o v /4 o v 4 4 v/ 4 v M 4 /
zalobcl uplatnéné v prubéhu spravniho fizeni byly uplatnény mimo ramec stanoveny
zakonem (viz str. 15 posledni odstavec napadeného rozhodnuti) a ze stavebni Grad jednal
nadstandardné, pokud se sjejich namitkami presto vyporadal. Nespravny je 1 zavér
v ’ v Y v ’ / v/ ¢

zalovaného, ze ,park neni predmétem tohoto sizemniho ¥izeni*.

Krajsky soud zduraznuje argumentaci Nejvyssiho spravniho soudu v bodé [25] kasa¢niho
rozsudku a dodava, Ze z obsahu dokumentace obsazené ve spise, jakoZ i samotné izemni
studie, pfi zohlednéni faktu probéhlé realizace stavebnich zamért v ramci tzv. L etapy
vV Vv J 4 4 . /7 - v 4 4 v 4 v v/ M
fesené Uzemni studii, se jevi jako vysoce pravdépodobné umisténi zelené (parku) na lasti
4 o b v 4 4 v 4 v 4 v M M ’ 4
pozemku zalobct, nebot 1ze predpokladat pravé umisténim zelené kompenzaci maximalni
zastavitelnosti pozemku parc. ¢.X. Za uvedené situace tudiz nelze vyloudit namitky
v o VV_ 7 / . 4 4 V o 4 ) V i
zalobcl smérujici do realizace stavebnich zamért na uvedenim pozemku, nebot zalobci
4 A \4 / 4 . / *V v o . . VV/ 4 4
postradaji jinou moznost obrany svych prav; jak vystizné zdraznil Nejvyssi spravni soud,
/ /7 V7 4 4 v 4 Vev/ 4 4 4 4 v /4 v/ v
Gzemni fizeni o umisténi nynéjstho konkrétniho stavebniho zaméru v takovem pripadé
v M M . U 4 v \4 oV v / 4 / Ve v v v 4 M
predstavuje jediné fizeni, v némz se muze dotceny vlastnik Gc¢inné a véasné branit.

11. Jiz z toho, ze lze divodné predpokladat umisténi zelené na Cast pozemku zalobcl oproti

realizaci maximalni zastavitelnosti pozemku sousedniho v 1. etapé vystavby, je mozné
Ve M . v /. ’ v 4 4 v 4 M 4 4 4 v . 4 4

ulinit jednoznacny zavér o tom, ze umisténim projednavaného zaméru dojde k zasadnimu

dotéeni vlastnickych prav zalobcti, nebot feseni predpokladané predmétnou izemni studit
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je z hlediska moznosti vyuziti pozemkt ve vlastnictvi zalobct a vlastniki pozemku
sousednich disproporéni. Tim dochazi také k zasadnimu dopadu na moznost zhodnoceni
pozemkau ve vlastnictvi zalobct.

Z uvedeného je ztejmé, ze napadené rozhodnuti nemuze z davodu nespravného pravniho
posouzeni véci, zejména v otazce rozsahu pripustnych namitek zalobcu a ztoho se
odvijejictho jejich vyporadani, obstat.

Za této situace se pro nadbytecnost krajsky soud hloubéji nezabyval otazkou, zda dotceni
4 v o v M A4 4 v 4 4 4 v 4 v 4 M
prav zalobcu predstavuje jiZ umisténi stavebniho zdméru blizko u spole¢né hranice

o bl v 4 4 v o / 4 /4 4 4 v
pozemku, nebot dotéeni prav zalobci vyplyva ze samotného stavebniho zaméru
umisténého rozhodnutim stavebniho radu. Bude totiz na zalovaném, aby se uvedenou

/4 M Vo 4 i 4 i * Vv o v/ v/ 4 v v /
otazkou, jakoz i ostatnimi namitkami zalobcti, v dalsim fizeni vécné zabyval.

Zavér a naklady ¥izeni

Krajsky soud proto ze vSech uvedenych divodt napadené rozhodnuti pro nezakonnost
v Ve v 7, v / v/ v/ 4 /

podle § 78 odst. 1, 4 s. f. s. zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu fizeni, ve kterém

tento bude vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku ve smyslu § 78 odst. 5

v

S. I. S..

O nahradé nakladu tizeni mezi Gcastniky bylo rozhodnuto podle § 60 odst. 1s. f. s., nebot
zalobci byli v fizeni Uspés$ni a maji tak pravo na nahradu ucelné vynalozenych nakladu.
Tyto naklady sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku za zalobu ve vysi 15 000 K¢ a za
kasacni stiznost zalobce a) ve vysi 5 000 K¢ a dale z nahrady pravniho zastoupeni. Nahrada
za pravni zastoupeni je slozena z nahrady za zastoupeni zalobct v fizeni pred krajskym
soudem vcetné nahrady za cestovné zastupce zalobce k Gstnimu jednani dne 27. 5. 2020 a
nahrady za pravni zastoupeni zalobce a) v fizeni o kasacni stiznosti. Odmeéna za zastoupeni
zalobcu v rizeni pred krajskym soudem cini 37 200 K¢ za 3 Gkony pravni sluzby (pfiprava
a prevzeti véci, sepis zaloby a ucast u Ustntho jednani), tj. 12 400 K¢ (5 x 2 480 K¢) za 1
tkon pravni sluzby ve smyslu § 7, § 9 odst. 4 a § 12 odst. 4 vyhl. ¢ 177/1996 Sb.,
advokatniho tarifu (dale jen ,AT). Nahrada cestovného cini castku 4 542,70 K¢, .
nahrada za ujeté kilometry za cestu zastupce zalobce z BeneSova do Ostravy a zpét (celkem
696,6 km) ve vysi 2 925,70 K¢ podle § 1 pism. b) vyhl. ¢. 348/2019 Sb. a nahrada za pouzité
PHM ve vysi 1 617 K¢ [v). 31,80 K¢ podle § 4 pism. c) vyhl. ¢. 348/2019 Sb. x 696 km x 7,3
1 x 0,01]. V fizeni o kasacni stiznosti ucinil zastupce zalobce a) pouze jediny honorovatelny
tkon, tj. odména ¢ini ¢astku 3 100 K¢ ve smyslu § 7, § 9 odst. 4 AT. Zaroven soud priznal
zastupci zalobce rezijni pausal za celkem 4 tkony pravni sluzby ve vysi 1 200 K¢, tj. 4 x 300
K¢ podle § 13 odst. 4 AT. Celkem tedy nahrada nakladd fizeni, které je zZalovany povinen
zalobcim k rukam jejich pravniho zastupce zaplatit, ¢ini ¢astku 66 042,70 K¢, Vzhledem k
odlisné Gpravé s. 1. s. a o. s. I., tykajici se nabyti pravni moci rozhodnuti (srov. § 54 odst. 5
s. f. s., § 159, § 160 odst. 1 o. s. t.), ulozil soud zalovanému povinnost zaplatit nahradu
nakladt tizeni ve lhité 30 dnti od pravni moci rozsudku.

O nahradé nakladd osob zGc¢astnénych na fizeni krajsky soud rozhodl podle § 60 odst. 5 s.
f.s.

Pouceni:
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Proti tomuto rozsudku je pfipustnd kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt od doruceni
tohoto rozhodnuti k Nejvy$simu spravnimu soudu. Nepfipustna je takova kasacni stiznost,
na niz dopadaji vyluky z ptipustnosti stanovené v § 104 s. 1. s.

Nesplni-li povinny, co mu uklada toto vykonatelné rozhodnuti, muze si opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti.

Ostrava 6. kvétna 2021

JUDr. Monika Javorova, v. r.

predsedkyné senatu
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