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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostrave rozhodl v senaté¢ slozeném z pfedsedkyné 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.
c) Ing. arch. J.K.
d) Mgr. Z.K.
e) Ing. V. R.
vsichni zastoupeni advokatem Mgr. Janem Gebouskym
sidlem Tyrsova 182, 256 01 Benesov

proti

zalovanému: Krajsky ufad Moravskoslezského kraje
sidlem 28. ffjna 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.0.,
sidlem namesti Republiky 496/8, 746 01 Opava-Pfedmeésti

o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 7. 11. 2018, &. j. MSK 123380/2018, ve véci
uzemniho rozhodnuti

Shodu s prvopisem potvrzuje
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takto:

L. Rozhodnuti Krajského ufadu 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 zalobcim a), b), ¢), d) a ¢) na nihradé naklada fizeni ¢astku
066 042,70 K¢, do30dna od pravni moci tohoto rozsudku, krukim Mgr. Jana
Gebouského, advokata se sidlem Tyrsova 182, 256 01 Benesov.

III. Osoby zucastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni.

Oduvodnéni:

Vymezeni véci

Zalobci se podanou alobou ze dne 11. 1. 2019 doméhali zrugeni rozhodnuti Zalovaného ze dne
7. 11. 2018, ¢. j. MSK 123380/2018, kterym bylo zamitnuto odvolani zalobct vadi 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
wINovostavba  bytovych domii a  sowvisejici 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 piimo sousedi s pozemkem parc. ¢. X, ktery se nachazi
v katastralnim dzemi{ Opava-Pfredmésti, obec Opava, na kterém maji byt dle napadeného
rozhodnuti vybudovany bytové domy SO-01 az SO-09. Zalobci pfedné namitali, Ze jejich
pozemek ¢astecné zasahuje do plochy oznacené v izemnim planu statutarnfho 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 vefejnych prostranstvi (ulice, chodniky) a zelené. Podle zalobct ma zelen plnit
funkci izolacni, okrasnou a odpocinkovou. Na tuto ¢ast pozemku zalobct, ktera zasahuje do vyse
uvedené plochy, byla piesto tzemni studii nazvanou ,,Uzemni studie pro plochu OP-Z.9, ul. Olomoncka
v Opave* (dale jen ,jazemni studie OP-Z9%) pofizenou pfed vydanim zalobou napadeného
rozhodnuti umisténa plocha parku. Plochy s parkovymi dpravami jsou uzemnim planem
vymezeny jako plochy vefejné zelené (parky). Tyto vsak nemohou byt umistény do ploch
urcenych k zastavbé bytovymi domy, jelikoz park je dle tzemniho planu uvadén jako plocha,
ktera omezuje bydleni. Navic s plochou OP-Z9 sousedi plocha OP-ZV7, ktera je vymezena jako
plocha vefejného prostranstvi za ucelem vytvofen{ relaxa¢nfho zazemi pro obyvatele. Neni tedy
duavod pro to, aby byl i pozemek zalobcu v ramci tzemn{ studie OP-Z9 oznacen jako plocha
vefejné zelené - park. Podle zalobct navic tzemni studie OP-Z9 pocita s tim, ze dalsi rozvoj
plochy OP-Z9 (tedy i pozemku Zalobct) je limitovan zaméry realizovanymi v L. etapé. Uzemni
studie tak maximalizuje zastavitelnost pozemku parc. ¢. 2349/11 na utkor pozemku zalobcu.
Timto zpiisobem tGzemn{ studie OP-Z9 zaséhla do prav Zalobct. Zalobci dale namitali, e Gzemni
studie OP-Z9 je nezakonna, nebot’ v podstaté zcela pfevzala podklady pro vydani tzemniho
rozhodnuti a byla projednavana bez védomf a souc¢innosti zalobci. Uzemni studie ma byt podle
zalobcu nezavislym nastrojem uzemniho planovani.

Dale Zalobci namitali, Zze umisténim bytového domu SO-09 na pozemku par. ¢. X, ktery se
nachazi v katastralnim uzemi Opava-Piedmésti, obec Opava pfi jeho vysce 15,580 m ve
vzdalenosti 2,325 m od hranice pozemku s pozemkem zalobct, bude na pozemku Zalobct
znacné omezena vystavba, a to podle § 25 odst. 4 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.
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501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi. Zalobci jsou tedy omezeni pfi
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
nedostate¢né vyporadal bez blizstho oduvodnéni pouhym odkazem na § 90 odst. 1 pism. a)
zakona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpisa
(dale jen ,,stavebni zakon®), a zalovany jeji vyporadani takto potvrdil, jeho rozhodnuti je tak
nepfezkoumatelné.

Zalovany navrhl Zalobu zamitnout. Zalovany uvedl, Ze ma za to, e jeho rozhodnuti je zakonné,
bylo vydano na zakladé pfesvedcive zjisténého skutkového stavu véci a jeho oduvodnéni
odpovida § 67 a § 68 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu, ve znéni pozdé¢jsich predpist (dale
jen ,,spravni fad*). K namitce tykajici se zpracované tzemni studie Zzalovany uvedl, Ze tato zalobni
namitka je ve véci irelevantni, kdyz proces zpracovani a jeji bezvadnost nemohou byt hodnoceny
v ramci dzemniho fizeni vedeného ve véci umisténi konkrétntho zaméru. K namitce tykajici se
umisténi ploch parka zalovany uvedl, Ze tzemni studie fesi plochu, kterda je v tzemnim planu
statutarniho mésta Opava vymezena jako zastavitelna plocha OP-Z29, ktera se sklada z ploch 1.
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, 1, jenz jsou tvofeny pozemky parc. ¢. X,X, X, X, X, X, X, X a X (pozn.
podtrzeni provedl krajsky soud pro oznaceni pozemkd, 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 zaméry v 1. etapé. Realizace parku je soucasti II. etapy,
ktera vSak nen{ pfedmétem fizeni. Tato namitka je tak podle Zalovaného irelevantni. K namitce
tykajici se umisténi bytového domu SO-09 zalovany uvedl, Ze pro posouzeni zaméru je
rozhodujici soucasny stav dotcenych pozemkud a vliv umist'ované 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 ztucastnéné na fizeni se ve véci nevyjadfily.

Krajsky soud ve véci jiz jednou rozhodl, a to rozsudkem ze dne 27. 5. 2020, ¢. j. 22 A 4/2019-76,
kterym zalobu zamitl. Tento rozsudek byl ke kasacni 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 dal$im fizeni podle § 110 odst. 4 s. f. s. vazan. V citovaném rozsudku tento soud uvedl :

WUprava iicastenstvi v sizemnim iizeni akeeptuje modnost primého  dotieni vlastnického priva  vlastnikii
sousednich pozembkii umisténim stavby na jiném pogemkn [§ 85 odst. 2 pism. b) stavebnibo zdikona] a v t¢
souvislosti omezuje vécny rogsah ndamitek téchto ricastnikii na dotéent jejich vlastnického prava (§ 89 odst. 4
tamté3). Stavebni zdkon tedy vychdazi 3 predpokladn, e umistovany stavebni damér bude mit viiv na okoli, do
néi% bude zasazen (k tomu srov. rozsahlou judikaturn NSS k otdzce primého dotient, napr. rozsudek e dne 19.
6. 2009, ¢ j. 5 As 67/2008 - 111, & 2029/2010 Sb. NSS). Miige ovliviiovat 1% moznost realizace dalsich
gdméri, tedy preduriovat budonci vyngiti okolniho sigemi. Dokladem, Fe pri rozhodovini o umisténi stavby je
teba vzit v potaz i mognost realizace budoncich ameéri, je napr. § 23 odst. 2 vyhldsky & 501/2006 Sb.,
0 obecnych pogadavcich na vyngivini sizemi, ve 3néni pozdéisich predpisi (ddle jen ,,vybldska & 501/2006 Sb.*),
ktery ukldda umisténim stavby zachovat astavitelnost (tedy moznost budouciho astavéni) sousedniho pozemkn.
K provérent téchto dopadii miige slougit i sizenmni studie.

Umiisténi souborn staveb 3piisobem predpoklidanym rizemmni studii tak miige vést k tomn, Ze bude nexbytné
realizovat i dalsi gdameéry v sizemi v podobé predpoklidané touto studii nebo se od ni fakticky nebude moné
libovolné odchylit, ackoli by to jinak nmoziovala jeji nezdivazgna povaba. Takové ricinky mobou v posuzované véci
nastat i vici pogembkn ve spoluvlastnictvi stéZovatele, prestoge nyni umistovany dameér se nachazi na sousednin
pogemku, pricems oba jsou souldsti plochy resené sizemni studii.

Namitky uplatnéné béhem sizemnibo 1izeni smétujiciho k vydani rozhodnuti o umisténi stavby (§ 79 stavebniho
gdkona) nebo pozdési béhem soudnibo prezkumn se maji tikat primarné konkrétnibo feseni umistované stavby,
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Jak naznadil vyse citovany rozsudek & j. 5 As 66/2019 - 41. Nelze vsak cela vyloudst, aby dotieny sicastnik
rizeni vgnesl i ndamitky, Rteré somvisei s umistovanou stavbon a tjkaji se dalSich dmeéri v dizemi
predpokladanych rizemni studii. A to v pripadeé, Ze se jejich budouci realizace stava umisténim této stavby nebo
souborn staveb pravdépodobnon az jiston, prestoge sama iizemni studie distava poubym podkladen konkrétniho
dzemniho rozhodnuti o umisténi konkrétni stavby nebo souborn staveb a obecné neni moiné ji prezkonmat.
Pokud by takové namitky byly zcela vylouceny, nemél by totig dotieny viastnik sousedni nemovitosti, nyni v pogici
ttastnika nizemnibo 1izent, jinon mognost domoci se soudni ochrany svych distavné zarucenmych prdav podle ¢l. 11
Listiny zdkladnich prav a svobod (ddle 1% ,,Listiny“), a to prestoge il. 36 odst. 2, véta drubd, Listiny garantuje
mognost sondni ochrany v piipadech dsabu do zakladnich prav rozhodnutim organu verejné spravy. Stézovatel se
nemohl brinit primo proti sigemni studii, nebot’ ta do jebo prav nexasibla, a po pravomocném umisténi daného
gdmeérn by jig doslo k nastoupent sicinkii spojenych s umisténim dmérn, jehog se sizemni rozhodnuti tykd. Tyto
by ndsledné bylo obtizné, ne-li nemozné vrdtit. Pokud sizemmni plian stanovil spoleiné regulativy pro plochu
gabrnujici pogemky vice viastnikii, pak by moblo mit umisténi stavby na jedné ldsti takového sizemi vliv na
mognost umisténi budoncich staveb na jinou st dizemi spolené regulovaného sizemnim plinem. Uszemni fizeni
0 umisténi nynéisiho konkrétniho stavebniho amérn tndig v takovém pripadé predstavuje jediné 17zent, v néms se
miige dotieny viastnik sicinné a véasné branit.

Namitkn tohoto drubu vnesl stéovatel spoln s dalsimi Falobei v 1izent pred krajskym soudem. Namitali, e
szemni rozhodnuti maximalizuje Jastavitelnost pogemkn pare. . X, je bude ndsledné kompenzovina tim, Fe
naopak na (listi jejich pozemku, spadajici také do plochy OP-Z9, bude v Il. etapé budovin park. Touto
ndmitkou se krajsky soud mél vécné zabyvat. Bez toho nemobl ovérit, zda jde o pouhé predjimdini budonciho
rozhodovdni v sizems, které nyni umistovany sonbor staveb nijak nedeterminoval, a pak by priblédnuti k dalsimu
gdméru predpokladanému v iizemni studii, 1n. parku na poemkn Zalobei, nebylo namisté, nebot’ rizenni studie
by upravovala toliko potencidlni, ne jesté pravdépodobné nebo nexbytné reseni. Nebo zda jde o pripad, kdy mai
umisténi sonboru staveb bezprostiedni dopad na viastnicka priva stéZovatele tim, Fe determinmje mognost
budoncibo vyuziti jim spoluvlastnéného pozemkau, a to 3prisobem predvidanym sizenmmni studii. Zalobni nimitka
stézovatele tak mobla vyhovovat pogadavkiim § 89 odst. 4 stavebnibo akona, nebot’ potencidlné mirila k ochrané
viastnického prava Zaloberi dotieného umisténim stavby.

Krajsky sond naproti tommu v bodé 11 rozsudku nvedl 17 diivody, proé dotieni viastnického prava Falobei vyloucil:
dzemni studie predstavuje pouze moiné veseni danébo problému; sizemni studie se pogemkn Zalobei vibec
nedotykd, 1esi jen 1. etapu; a neni mogné priblédnont k budoncimu dsahn do prav Zalobedi, kteri v dobé
rozhodovini spravnich orgdnii Sadny stavebni zimér nerealizovali. Zadny % nich podle NSS neobstoji

Co se tyle povahy sizemmi studie, vénoval se ji NSS' obsable vyse, nyni proto postaci shrnout, Ze v situaci, kdy byl
soubor staveb iizemnim rozhodnutim umistén podle navrhn sizemmi studie, bylo relevantni ovéfit, jaké z tohoto
umisténi stavby plynon disledky, a to i vbledem k dalsim zdamérim predpoklidanym sizemni studii, jako je
umisténi parku na pogemek ve spoluvlastnictvi stégovatele.

Nesprdavny je i skutkovy zavér krajskébo soudn, e se digemni studie vibec nedotykala pozembkn ve
spoluvlastnictvi stéZovatele, protoge resila jen listi plochy OP-Z9 spadajici do 1. etapy. Takovy zavér preblizi, e
sizgemni plan pogadoval poridit sizemni studii k celé plose oznacené jako OP-29, a to do ctyr let od nabyti
ttinnosti sizemmnibo plann mésta Opavy (5. 92 textové cdsti sigemnibo plann) s tim, e reSena bude ,,zeiména
dopravni obsluba uvniti’ ploch, podrobnéisi podminky prostorovébo uspordddnt, pripadné umisténi vereiného
prostranstvi, technicka infrastruktura apod.” (s. 90 textové dsti sizemmnibo planu). Neni sporn o tom, e
pogemek pare. i X g velké Cisti do plochy OP-Z9 spadal, takse se ho musi tykat, méla-li iizemni studie OP-Z9
naplnit podminku sigemniho planu. To, e skutetné byla resena celd plocha OP-Z.9 véetné pozembkn Zalober, dile
vphivi e schvdlené podoby sizemni studie OP-Z9. NSS odkazuje na komplexni urbanisticky ndvrb, ktery
graficky vymezuje . hranici reseného sizemi® (dle legendy vykresu) tak, Fe zabrnuje i vétsinu pogembku pare. & X,
tedy pozemek ve spoluvlastnictvi stéZovatele. Konelné tommu odpovida i textovd Cdst digemni studie, kterd
etapizuje vystavbu v dané lokalité do 1. etapy a 1. etapy, kam radi pozemek stéZovatele. Je pravda, e rizemni
studie stanovi ,,podrobnéjsi podminky prostorového usporddani® mnobem podrobnéji pro ldsti plochy (v sizemni
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studii oznaceno jako ,,z0ny) spadajici do 1. etapy (zony A, B, C, D) neg do Il. etapy (zomy E, F, G, H, I). To
Je vSak ddano tim, Fe 1. etapa vyugila existujici projektové dokumentace k damérn vystavby bytovych domii, je3
predstavuji soubor staveb umistény sizemmnim rozhodnutim. Nejde tedy o diikaz tobo, $e by Il. etapa nebyla
dzemni studii viibec resena.

Neni ani pravda, e by nebylo moné priblizet & budoncimu zastavéni sousedniho pozembku (pro priklad srov. i
rogsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, & . 45 A 127/2016 - 116). Zastavéni pozembku ve
spoluvlastnictvi  stéZovatele predpoklida sizemmni plin  zarazenim mezi ,plochy bydleni hromadného®. Se
0hlednénim budonci zastavitelnosti podita vybldaska & 501/2006 Sb., jak bylo nvedeno vyse. Umisténi stavby
szemnim roghodnutin také samorejmé musi byt v souladn s rizemnim planem. Proto umisténi jednobo amérn
nemd vést k tommn, Fe by jiny pogemek prestal byt v budoncnu vyugitelny k dicelu stanovenémn sizemmnim plinem,
prestoge dosud nebyl realizovan.

NS také pripomind, Ze stéZovatel a dalsi Zalobei dstavbu svého pozembku fakticky dlouhodobé pripravuji, cog
dosvédcili krajskému soudu korespondenci tikayici se jejich snahy koordinovat své zaméry s piipravovanon sigemni
studii. Nelze tedy hovorit o jejich hypotetickém budoncim dotiens, nebot’ sviij stavebni gamér jig pripravuji a nyni
pregkoumdvané rizemni roghodnuti miige ovlivnit jeho realizovatelnost.

Zdiivodnéni tim, Fe stéovatel ani ostatni Falobei astavéni pogemkn dosud nerealizuji, proto neobstoji ani ve
vtabu k namitce, e umisténi budovy SO-09 pii hranici pozemku parc. & X a pare. £X vede k omezeni
gastavitelnosti pogemmkn pare. (X, protoge kvili vysce této budovy a vddlenosti od hranice pogem#kii musi dojit &
posunu hranice gastavitelnosti pogemkn pare. (X do vdalenosti ag 13,25 m od spolecné hranice pogem#kii (podle
§ 25 odst. 4 vyblasky & 501/ 2006 Sb.).

Krajskénmmu soudu se tedy nepodaiilo zdiivodnit, prot je vylouceno, aby bylo stéZovatelovo viastnické pravo zasageno
szemnim rozhodnutim, jez prevzalo reSeni sizemmni studie OP-Z9 obledné umistovaného souboru staveb. [eho
tivaba se gaklidala na nespravném pravnim nazgorn i nespravné Zhodnoceném skutkovém stavu, a proto byly
diivodné stéZovatelovy namitky podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) s. 1 s. Krajsky soud je povinen se v dalsin rizeni
zabyvat tim, da umisténim stavby dojde k nepiimeérenému dotient viastnického prava stézovatele.

Nejvyssi spravni sond jig nyni predesila, %e takové dotieni by shledal 163 v tom, pokud by sizemni roghodnuti
vychazelo 3 takového ndvrbu sizemmni studie na vyugiti pogemkd tvoricich plochn OP-Z9, e by 3 planovaného
celkového vyugiti plochy pro hromadné bydleni t63ili viastnici jednotlivich pozemkii eela disproporcnim prisobem,
prestoge by takové vesent respektovalo pripustné prisoby vyugiti stanovené sigemmnim planem pro danou plochn.

V" daném pripadé byla plocha OP-Z9 v sizemnim plann vymezena jako plocha bydleni hromadného, jez jako
hlavni zprisoby vyugiti pripousti ,,bytové domy, bytové domy s vestavénou obianskou vybavenosti (polyfunkini
domy); vereina prostranstvi véetné ploch pro kagdodenni rekreaci obyvatel, gelert véetné mobiliare a détskych hrist™
(s. 60 textové listi sizemmnibo planu). 1V souladn s iizemnim planem tedy je, pokud budon pogemky na dané plose
gastavény bytovymi domy i pokud na téchto pogemcich vinikne eler (park). To se tikd i pogemkn pare. & X
ve spoluvlastnictvi stéZovatele, ktery je nmyni evidovin v katastru nemovitosti jako ornd piida. Nelze viak
odblédnont od toho, e zvolent proniho (& drubého prisobu vyugiti, byt’ json oba v souladu s sizennim planem, ma
eela zdsadni dopady na budouci mognost, aby viastnik zhodnotil svij pogemek. Zatimco v pripade, e
prijde o ldst plochy urcenon primo k astavéni bytovymi domy, prijde o stavebni pogemek se nacnou hodnotou (v
gdvislosti na parametrech lokality a dalsich faktorech), ve drubém pripadé Ize predvidat, Ze se efekt gvyseni
hodnoty pozemku nedostav.

Nejvyssi - spravni - soud si je védom, Fe ve své predehozi judikature pristupoval zdrienlivé ke hodnoceni
soukromopravni namitky snigeni ceny pozemku (pripadné sousedni stavby) umisténim stavebnibo dmérn na
sousednim pogembku, pricems pripustil jeji prezkum jen 3 hlediska souladu stavebniho améru s sizemmnim planem.
Jak plyne 3 rozsudkii 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 zdamér vyhovujici parametriim stanovenym tizenmnin planem snioval hodnotu
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sousedni nemovitosts, mél se jeji viastnik brinit namitkami jig v procesu poiizent igemniho planu, ktery takové
vyugiti pripustil. V'hledem k projednavanému pripadu vsak NSS niusi opét pripomenont, Ze takovd mognost u
stéZovatele logicky nepripadala v sivabu, nebot’ sizemmni plan hodnotu jeho pozembkn navrgenym piisobem vyugiti
naopak nmozioval vysit.

Proto ma NSS v daném kontextu za to, Se sizemmni rohodnuti moblo 3 sizemni studie vychdzet za podminky, Fe
navrbla takové reseni plochy OP-Z9, které predstavovalo vhodné reseni sizemi 3 blediska urbanistického a
g dalsich odbornych hledisek a zdroveri zachovdavalo primeérenon rovnovibu opravnénych ajmii viastniki pogenki
v dotéené plose. Resens, které by vedlo k maximalizaci zastavéng, a tim i k maximdlninu Zhodnoceni n pozemkii
nékterych vlastniki, ale které by zdroveri vedlo k dsadnimn snigeni astavitelnosti pogemkn jiného viastnika, a
tim ke jevné neprimeérenému dsahu do jeho viastnickych prav, by bylo nepiipustné. Tomuto viastnikovi by toti
uklidalo nést ndklady zhodnoceni pozembn jiného viastnika tim, e se jeho viastni budouci moznost zhodnoceni
pozembku mensi nebo trati. A to presto, e oba viastnici mobli odvogovat své stejné opodstatnéné olekdvini
ghodnocent pozemku 3 tée skutecnosts, totig 3 navrgeného vyugiti plochy podle sizemmniho plann. Vedle vylonceni
ghodnoceni je vsak zdsabem do viastnického prava ug to, pokud je viastnik sousedniho pozemku omezen
v mogmyjch prisobech vyngiti svého pozemkn, pricems pravé roghodovini o umisténi stavby na sousednim
pozemku je jeho jedinon moznosti, kdy se proti takovému disledfen umisténi stavby podle navrbu sizemni studie
mitige ticinné branit.

Navzdory recenému si je NSS védom, Ze konkrétni situace v sigemi obvykle nepiipousti ,,matematickou rovnost™
vyugiti dotéenych pogemkd. Nelze tedy napr. ocekdvat, e v ramci jedné plochy bude sizemni studie predvidat
u vSech pozemkil zastavitelnost urcitého podiln 3 plochy pozembku; takové teseni by nemuselo byt ani mogné, ani
Sfunkéni. Ostatné sizemni studie ani nemusi byt natolik podrobna, aby takové vylisleni bylo viibec mozné. 1/ yse
uvedené tedy neni mozné aplikovat mechanicky a soudni prezkum by se mél omezit na dsab jen v téch situacich,
kdy je zreimé, e dané resent je gjevné nepiimeérene.

Paklize by tedy krajsky soud dospél k zavérn, Fe umisténi plochy zelené na pozembkn ve spoluviastnictvi
stéZovatele neni vzbledem f umisténi sonborn staveb hypotetické, ale naopak se v jeho disledkn jevi jako
pravdépodobné, musi se zabyvat i otazkon, da takové umisténi souborn staveb nevede ke jevné nepiimeérené
nerovnovdge v naplnéni opravnénych djmi dotlenmych vlastnikii pogembki, mezi nimi i stéZovatele. INSS
zdriraziiuje, Ze v tomto rozhodnuti nepredjima odpovéd krajskébo soudu ani na jednn 3 téchto otdazek. Protoge
vSak shledal divody, na nichg krajsky soud sviij rozsudek alogil, jako nesprivné, zavazal jej & tomu, aby se
témito otdzkami v dalsim rizeni abyval. Stejné tak se krajsky soud musi Zabyvat somvisejici otizkon, da
dotéent prav stéZovatele nepredstavuje ug umisténi domu S O-09 blizko pri spolecné hranici pozentkil.*

Zjisténi z obsahu sprivnich spisi

Ze spisu spravnich organt krajsky soud zjistil, ze dne 11. 12. 2017 vydalo Zastupitelstvo
statutarnfho mésta Opava uzemni plan, ktery nabyl tcinnosti dne 2. 1. 2018. Tento tzemni plan
vymezuje mj. plochu OP-Z9, ktera zasahuje na pozemek parc. ¢. X, ktery je ve vlastnictvi
spole¢nosti KP REAL SOLICITATION s.r.o. a z vétsi ¢asti téz pozemek parc. ¢. X, ktery je
v podilovém spoluvlastnictvi zalobct a pana J. D. Plocha OP-Z29 je v tzemnim planu vymezena
co do vyuziti jako plocha bydleni hromadného. Podle tzemniho planu je rozhodovani o zménach
v tizemi podminéno zpracovanim tzemni studie mj. na plose OP-Z9. Uzemni studie OP-Z9 byla
zpracovana dne 16. 4. 2018 a dne 25. 4. 2018 publikovana. Uvedena studie rozdéluje plochu OP-
79 na dv¢ etapy. Do 1. etapy nalez{ mj. pozemek parc. ¢. X, do IL. etapy pak mj. pozemek
zalobct. Uzemni studie OP-Z9 do 1. etapy na ¢ast pozemku Zalobct zasazuje park, z vétsi ¢asti
pak pozemky staveb pro bydleni a obéanskou 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

Vv,

uzemniho opatfeni a stavebniho fadu, ve znéni pozd¢jsich predpist, o umisténi stavby nazvané
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wINovostavba bytovyeh domii a souvisejic infrastruktury. Timto rozhodnutim byly umistény mj. bytové
domy SO-01 az SO-09 na pozemek parc. ¢. X, ktery se nachazi v I. etap¢, jak je vymezena tzemni
studii OP-Z9. Bytovy dum OP-09 byl umistén ve vzdalenosti 2,325 m od spole¢né hranice
s pozemkem Zalobctl. Zalovani v pritbéhu tzemniho fizeni podali namitky, které se ¢asteéné
piekryvaly s nyni uplatnénymi Zzalobnimi body. Tyto namitky nebyly organem uzemniho
planovani shledany jako davodné. Proti tzemnimu rozhodnuti o umisténi stavby brojili Zalobci
odvolanim, ve kterém uplatnili mj. totozné namitky jako nyni v Zalob&. Zalovany odvolani
zalobcu zamitl a rozhodnuti spravnfho organu prvniho stupné potvrdil svym rozhodnutim, proti
kterému nyni zalobci broji. Zalovanjf v zasade v odvolani uvedl, Ze predmétem fizeni nebyl park,
ktery byl navrzen v Gizemni studii OP-Z9 na pozemku zalobcii. Zalovany uvedl, Ze tzemni studie
nikterak nepodmitiuje realizaci zaméra v 1. etapé plochy OP-Z9 s realizaci I1. etapy. Zalovany tak
dospél k zavéru, ze namitky zalobct sméfovaly mimo piipustny rozsah vymezeny § 89 stavebniho
zakona.

Posouzeni véci krajskym soudem

Krajsky soud pfezkoumal v mezich Zzalobnich bodi dle § 75 odst. 2 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni (dale jen ,,s. f. s.”) napadené rozhodnuti, pficemz vychazel ze skutkového a
pravnfho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani Zalovaného (§75 odst. 1 s. f. s.) a dospél
k zavéru, ze zaloba je divodna. Ve véci pfitom rozhodl bez nafizeni jednani v souladu s § 51

v

S. 1. S.

Soud, vychazeje ze zavazného pravniho nazoru Nejvyssiho spravntho soudu, pfedevsim dospél
k zavéru, ze byl nespravny a tudiz nezakonny zavér zalované¢ho, Zze namitky Zalobct uplatnéné
v prub¢hu spravniho fizeni byly uplatnény mimo ramec stanoveny zakonem (viz str. 15 posledni
odstavec napadeného rozhodnuti) a ze stavebni ufad jednal nadstandardné, pokud se s jejich
namitkami pfesto vyporadal. Nespravny je i zavér zalovaného, ze ,park neni predmétem tohoto
szemniho rizent”.

Krajsky soud zduaraziuje argumentaci Nejvyssiho spravnitho soudu v bodé [25] kasacniho
rozsudku a dodava, ze z obsahu dokumentace obsazené ve spise, jakoz i samotné uzemni studie,
pii zohlednéni faktu prob¢hlé realizace stavebnich zamért v ramci tzv. L. etapy fesené Gzemni
studif, se jevi jako vysoce pravdépodobné umisténi zelené¢ (parku) na casti pozemku zalobct,
nebot’ lze pfedpokladat praveé umisténim zelené kompenzaci maximaln{ zastavitelnosti pozemku
parc. ¢.X. Za uvedené situace tudiz nelze vyloucit namitky Zalobct sméfujici do realizace
stavebnich zamért na uvedenim pozemku, nebot’ Zalobci postradaji jinou moznost obrany svych
prav; jak vystizné¢ zduraznil Nejvyssi spravni soud, uzemni fizeni o umisténi nynéjsiho
konkrétniho stavebniho zaméru v takovém pfipad¢ predstavuje jediné fizeni, v némz se muze
dotéeny vlastnik ucinné a véasné branit.

Jiz z toho, Ze 1ze divodné¢ pfedpokladat umisténi zelené na ¢ast pozemku Zalobct oproti realizaci
maximalni zastavitelnosti pozemku sousedniho v I. etapé vystavby, je mozné ucinit jednoznacny
zavér o tom, ze umisténim projednavaného zaméru dojde k zasadnimu dotceni vlastnickych prav
zalobct, nebot’ feseni pfedpokladané predmétnou tzemni studii je z hlediska moznosti vyuziti
pozemku ve vlastnictvi Zalobct a vlastnika pozemkut sousednich disproporéni. Tim dochazi také
k zasadnimu dopadu na moznost zhodnoceni pozemku ve vlastnictvi zalobcu.

Z uvedeného je zfejmé, ze napadené rozhodnuti nemize z divodu nespravného pravniho
posouzeni véci, zejména v otazce rozsahu pfipustnych namitek Zalobcu a z toho se odvijejictho
jejich vypofadani, obstat.

Za této situace se pro nadbytecnost krajsky soud hloubéji nezabyval otazkou, zda dotceni prav

zalobct pfedstavuje 77 umisténi stavebniho zaméru blizko u spole¢né hranice pozemku, nebot’
dotéeni prav zalobct vyplyva ze samotného stavebniho zaméru umisténého rozhodnutim
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stavebnfho ufadu. Bude totiz na zalovaném, aby se uvedenou otazkou, jakoz i ostatnimi
namitkami zalobct, v dal§im fizeni vécné zabyval.

Zavér a naklady fizeni

Krajsky soud proto ze vSech uvedenych davoda napadené rozhodnuti pro nezakonnost podle
§ 78 odst. 1, 4 s. . 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 s. 1. s..

O nahradé nakladt fizeni mezi ucastniky bylo rozhodnuto podle § 60 odst. 1 s. f. s., nebot’
zalobci byli v fizeni uspésni a maji tak pravo na nahradu dcelné vynalozenych naklada. Tyto
naklady sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku za Zalobu ve vysi 15 000 K¢ a za kasaéni
stiznost zalobce a) ve vysi 5000 K¢ a dale z nahrady pravniho zastoupeni. Nahrada za pravni
zastoupeni je slozena z nahrady za zastoupeni zalobcu v fizeni pfed krajskym soudem vcetné
nahrady za cestovné zastupce zalobce k ustnimu jednani dne 27. 5. 2020 a nahrady za pravni
zastoupeni zalobce a) v fizen{ o kasacni stiznosti. Odména za zastoupeni zalobcu v fizeni pfed
krajskym soudem cini 37 200 K¢ za 3 dkony pravni sluzby (pfiprava a pfevzeti véci, sepis zaloby a
ucast u ustniho jednani), tj. 12 400 K¢ (5 x 2 480 K¢) za 1 ukon pravni sluzby ve smyslu § 7, § 9
odst. 4 a § 12 odst. 4 vyhl. ¢ 177/1996 Sb., advokatniho tarifu (dile jen ,,AT*). Nahrada
cestovného cini ¢astku 4 542,70 K¢, tj. 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¢ [tj. 31,80 K¢ podle § 4 pism. ¢) vyhl. ¢.
348/2019 Sb. x 696 km x 7,3 1 x 0,01]. V fizeni o kasac¢ni stiznosti uéinil zastupce zalobce a)
pouze jediny honorovatelny tkon, tj. odména cinf ¢astku 3 100 K¢ ve smyslu § 7, § 9 odst. 4 AT.
Zaroven soud pfiznal zastupci zalobce rezijni pausal za celkem 4 tkony pravni sluzby ve vysi
1200 K¢, t. 4 x 300 K¢ podle § 13 odst. 4 AT. Celkem tedy nahrada nakladu fizeni, které je
zalovany povinen zalobcim k rukam jejich pravntho zastupce zaplatit, ¢ini castku 66 042,70 K¢.
Vzhledem k odlisné aprave s. f. s. a o. s. f., tykajici se nabyti pravni moci rozhodnuti (srov. § 54
odst. 5 s. f. s, § 159, § 160 odst. 1 o. s. 1.), ulozil soud Zalovanému povinnost zaplatit nahradu
nakladt fizeni ve Ihuté 30 dna od pravni moci rozsudku.

O nahrad¢ naklada osob zucastnénych na fizeni krajsky soud rozhodl podle § 60 odst. 5 s. f. s.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku je pfipustna kasac¢ni stiznost ve lhuté dvou tydnt od doruceni tohoto
rozhodnuti k Nejvyssimu spravnimu soudu. Nepifipustna je takova kasacni stiznost, na niz

dopadaji vyluky z pfipustnosti stanovené v § 104 s. 1. s.

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

Ostrava 6. kvétna 2021

JUDt. Monika Javorova, v. t.

pfedsedkyné senatu
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