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Abstract in original language

Prestoze pravni rad poskytuje veiejnosti iFadu ryze veiejnopravnich
instituti, jimiZ se mohou ti, jeZ maji zajem, zapojit do spravy véci
vei‘ejnych, nelze soucasné pirehlédnout ani vyznam nékterych
soukromopravnich instituti, s jejichZ pomoci je taktéZ mozno zapojit se
do rozhodovani o ur¢itych otazkach nalezicich do sféry vei'ejné spravy.
Za takovyto institut je tfeba povazovat zejména pravo vlastnické, jehoz
vyznam je dan jiz ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod stanovicim
mimo jiné podminky jeho omezeni, které je tieba pii vykonu verejné
spravy respektovat. Prava vlastniki nemovitosti tedy nemohou byt
prehliZena ani pii rozhodovani o zpiisobu organizace tizemi a jeho
rozvoje. V prispévku jsou rozebrany moznosti, jimiZ mohou dotceni
vlastnici ovlivnit procesy tykajici se izemniho planovani a vysledné
uzemni usporadani
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Abstract

The participation in the administration of public affairs is possible not only
by the means of specific institutes of public law, but sometimes also through
the protection of the basic private law institutes. Owners of immovables
dispose in the procedures of town and county planning, that are without any
doubt important parts of public administration, of the rights to affect the
final result of these procedures. In the contribution should be discussed the
conditions of participation of the affected owners and the ways, in witch
they could exert influence on the development of given area.

Key words
key words, town and county planning,ownership,participation in town and
county planning,protection of ownership

Prestoze pravni fad poskytuje vefejnosti fadu ryze vefejnopravnich institutt,
jimiz se mohou ti, jeZ maji zdjem, zapojit do spravy véci vefejnych, nelze
soucasné piehlédnout ani vyznam nékterych soukromopravnich institutd,
s jejichz pomoci je taktéZ mozno zapojit se do rozhodovani o urcitych
otdzkach ndlezicich do sféry vefejné spravy. Za takovyto institut je tieba
povazovat zejména pravo vlastnické. Vyznam vlastnického prava je déan jiz
¢l. 11 zakona €. 2/1993 Sb., Listiny zdkladnich prav a svobod, stanovicim

mimo jiné podminky jeho omezeni, které je tfeba pii vykonu vefejné spravy
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respektovat. Vlastnické pravo vlastnikli staveb a pozemkt tedy nemuze byt
prehliZzeno ani pfi rozhodovani o zplisobu organizace tizemi a jeho rozvoje.
Vcasné a diisledné prosazovani zajmu vlastniki dot¢enych nemovitosti pak
muZe byt u¢innym prosttedkem k ovlivnéni rozvoje tzemi. JelikoZ je proces
uzemniho pldnovéni procesem znac¢n¢ slozitym zahrnujicim velké mnozstvi
dil¢ich otdzek, je zdhodno pifedeslat, Ze v tomto piispévku se budeme drzet
u ustiedniho tématu - vlastnického prava jako prostfedku zapojeni do
uzemniho pldnovani, aniZ bychom se poustéli do dalSich, byt tzce
souvisejicich, problematik.

Stézejnim pro rozbor predestiené problematiky je zédkon ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (dédle jen stavebni zdkon nebo téZ
staveb. zdk.), v némz jsou upraveny jednotlivé néstroje izemniho planovani.
Vymezeni pojmu tzemniho pldnovani v ném ovSem nenajdeme, odbornou
literaturou je uzemni pldnovani vymezovana jako souhrn opatieni
vztahujicich se k moZnostem a mezim naklddani s izemim, nebo téz jako
proces, jehoZ uUkolem a ucelem je ve vefejném zdjmu komplexné a
soustavn¢ feSit funkéni vyuZiti tizemi, stanovit zdsady jeho organizace a
vécné a cCasov€ koordinovat Cinnost v tuzemi ovliviiujici jeho rozvoj,
zejména vystavbu za soucasného zachovéni &i rozvijeni hodnot v dzemi.'
Uzemni planovéni je tieba povaZovat za proces provadény orgdny vefejné
spravy s cilem dosdhnout obecné prospéSného souladu vefejnych a
soukromych z4jmul na rozvoji tizemi.? Samotny stavebni zdkon pak v § 18
odst. 1 uvadi, Ze tzemni pldnovani mélo by vytvafet predpoklady pro
vystavbu a udrZitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu
podminek pro ptiznivé Zivotni prostiedi, pro hospodéisky rozvoj a pro
soudrZznost spolecenstvi obyvatel tzemi a ktery uspokojuje potieby
soucasné generace, aniZ by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich,
v dal§ich odstavcich je pak stanoven pomérné obSirny vycet
celospolecenskych zajmd, jez je v rdmci uzemniho pldnovani tieba chranit,
aniz by zde byla vyslovna zminka o vlastnickém pravu. Jak vSak ve svych
rozhodnutich pfipomné&l Nejvyssi spravni soud,” dzemi je vZdy prostorem
skladajicim se z pozemkil a na nich umisténych véci, pfedevs$im staveb, a je
tedy nasnadé, Ze izemnim pldnovanim tedy mohou byt ve své sféfe dotCeny
osoby majici pridva k nemovitostem dotéenym tzemnim pldnovanim. Tato
skutecnost se pak odrdzi i v ipravé vybranych institutli izemniho planovani.

" KLIKOVA A., HAVLAN P., VALACHOVA K., HAMPLOVA E.: Stavebni pravo.
Praktickd pfirucka. 2. pfepracované vydani. Praha : Linde Praha, a. s., 2007. s. 11.
Obdobné téz

> PEKAREK M. a kol: Pozemkové pravo. Plzefi : Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§
Cenék, s.r.0., 2010, s. 121.

? srov. napf. usneseni Nejvys§iho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, &. j. 1 Ao 1/2009-
120.



COFOLA 2011: the Conference Proceedings, 1. edition. Brno: Masaryk
University, 2011

Stavebni zdkon zahrnuje mezi jednotlivé ndstroje’ tdzemné analytické
podklady, politiku dzemniho rozvoje, izemné planovaci dokumentaci, do
niz patii zdsady tzemniho rozvoje, izemni plan, regulac¢ni plan, ddle pak
vymezeni zastavéného uzemi, uzemni opatfeni a uzemni rozhodnuti.
V tomto sméru je nutno podotknou, Ze tzemni rozhodnuti nebyvad vzdy
fazeno mezi nastroje uzemniho pl?’movfmi,5 jinymi autory byva fazeno mezi
néstroje dzemniho pldnovéni v ir§im slova smyslu.® V tomto piispévku se
pfidrzime Sir§tho pojeti (vychdzejiciho ze systematiky C4sti tfeti stavebniho
zédkona vénované uzemnimu pldnovani), abychom mohli komplexné&ji
pojmout uUstfedni téma piispévku — postaveni vlastnikii nemovitosti. JiZ z
vyctu jednotlivych néstroji je ziejma mnohovrstevnost a komplikovanost
procesu uzemniho planovani. Na nésledujicich fadcich se tedy v zdjmu toho,
abychom se mohli 1épe zaméfit na ustfedni téma tohoto piispévku, tedy
postaveni vlastnikii, budeme vénovat pouze nékolika vybranym ndstrojiim,
jejichz dprava umoznuje vlastnikiim nemovitosti vyraznéjSim zpusobem
ovlivnit vysledné uspotfadani v izemi.

Zasady uzemniho rozvoje

Zasady tuUzemniho rozvoje, coby ndstroj navazujici na celostatné
zpracovavanou politiku dzemniho rozvoje’, predstavuji prvni fizi izemniho
plénovani, v nichZ se mohou dotcené osoby domdhat ochrany svych pra’lv.8
V souladu s § 36 stavebniho zdkona stanovi zdsady tzemniho rozvoje
zékladni poZadavky na ucelné a hospodarné uspotrddani kraje. Zasady
uzemniho rozvoje jsou schvalovany zastupitelstvem kraje ve form¢ opatieni
obecné povahy, kazdy muZe k jejich ndvrhu uplatnit své pfipominky, ovSem
namitky proti ndvrhu zédsad, o nichz musi byt fddné¢ rozhodnuto, jsou
v souladu s § 39 stavebniho zdkona opravnény podat pouze obce v feSeném
uzemi a obce sousedici a zastupce vefejnosti. Zatimco tedy stavebni zakon
vtomto piipadé na vlastniky nemovitosti vyslovné nepamatuje, nelze
pominout obecné vymezeni subjektd, jez se v souladu s § 101a zdkona C¢.
150/2002 Sb., soudniho tddu spravniho (déle jen s. f. s.), mohou domahat
pfezkumu opatfeni obecné povahy u Nejvyssiho spravniho soudu.
V souladu s timto ustanovenim je navrh na zruSeni opatfeni obecné povahy

* k vyétu jednotlivych nastrojii srov. vice PEKAREK M. a kol: Pozemkové pravo. Plze :
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, s.r.0., 2010, s. 127.

> PLOS J.: Novy stavebni zdkon s komentdfem. Praha : Grada, 2007, s. 43. nebo
KLIKOVA A., HAVLAN P., VALACHOVA K., HAMPLOVA E.: Stavebni pravo.
Praktickd pfirucka. 2. pfepracované vydani. Praha : Linde Praha, a. s., 2007. s. 20 a nasl.

® MAREK K., PRUCHA P.: Ceské stavebni privo v evropském kontextu. Brno :
Masarykova univerzita. 2009, s. 47.

"k zdvéru, Ze politika izemniho rozvoje nenf opatfenim obecné povahy, a nenf ji tak mozno
podrobit z podnétu vlastnikt dotéenych pozemkl soudnimu piezkumu srov. napf. usneseni
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 3. 2011, €. j. 4 Ao 6/2010 — 37.

¥ srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 7 Ao 7/2010.
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nebo jeho casti opravnén podat ten, kdo tvrdi, Ze byl na svych pravech
opatfenim obecné povahy, vydanym spravnim orgdnem, zkricen. Jak ve
svém rozsudku ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 7 Ao 7/2010, ptipomn¢l Nejvyssi
spravni soud, témito na pravech zkracenymi osobami mohou byt v piipadé
zésad uzemniho rozvoje pravé vlastnici pozemkt nebo jinych nemovitosti,
poptipadé opravnéni z vécnych prav k témto nemovitostem. Nejvyssi soud
pfipomnél, Ze s ohledem na zdvaznost tohoto dokumentu pro dalsi faze
uzemniho planovani, nelze v této fazi izemniho pldnovéni rezignovat na
ochranu subjektivnich vefejnych prav dotienych osob a je tedy prezkoumat
je podle zédsad prezkum opatieni obecné povahy9 (k rozsahu soudniho
pfezkumu opatieni obecné povahy viz vyklad v oddilu tykajicim se
uzemniho planu. Lze tedy uzaviit, Ze prvni (z hlediska ndvaznosti
jednotlivych tzemné pldnovacich dokumentil) mozZnost, jak se vlastnici
dotéenych nemovitosti mohou ovlivnit vyslednd uspofdddni v uzemi, je
podani ndvrhu na zruseni zdsad uzemniho rozvoje jako opatfeni obecné
povahy.

Uzemni plan

Uzemni plan, vyddvany opdt ve formé& opatfeni obecné povahy, stanovi
zékladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného
a prostorového uspofddani, uspofddini krajiny a koncepci vefejné
infrastruktury (vice srov. § 43 stavebniho zdkona). S moznosti vlastnikli
nemovitosti ovlivnit podobu tzemniho pldnu v tomto pifipadé pocita ptimo
stavebni zdkon, jenz v ustanoveni § 52 odst. 2 umoziuje vlastnikiim
pozemkil a staveb dotCenych ndvrhem vefejné prospéSnych staveb, verejné
prospéSnych opatfeni a zastavitelnych ploch podat namitky proti navrhu
uzemniho planu. O téchto namitkdch musi byt pfi pofizovani tzemniho
plani zastupitelstvem rozhodnuto (rozhodnuti o ndmitkdch je soucasti
odiivodnéni opatfeni obecné povahy) v piipadé, Ze dojde ke zméné nebo
zruseni rozhodnuti o ndmitkach je pak obec povinna uvést izemni plan do
souladu s timto rozhodnutim (srov. § 54 odst. 4 stavebniho zikona).
Ptestoze rozhodnuti o namitkdch v souladu s obecnou tpravou opatieni
obecné povahy obsaZenou v § 172 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu
(déle jen s. .), neni moZné napadnout odvolanim ¢i rozkladem, je literaturou
pfipusténa moZnost podrobit je prezkumnému tizeni'® a Nejvyssim
spravnim soudem je akceptovdna i moZnost jejich soudniho piezkumu.'
Privo poddvat namitky a domdhat se jejich soudniho ptezkumu sice
v souladu s § 52 stavebniho zdkona pfislusni i zdstupci vetejnosti, jelikoz

’ k promitnuti téchto zdsad do piezkumu zdsad tzemniho rozvoje srov. napf. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 2. 2011, €. j. 6 Ao 6/2010 — 103.

1 HEGENBART M., SAKAR B. a kol.: Stavebni zdkon Komentaf, Praha : C. H. Beck,
2008, s. 112.

" srov. napt. usneseni Nejvysitho spravniho soudu ze dne 27. 10. 2010, sp. zn. 2 Ao

5/2010.
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vSak zdstupce vefejnosti vSak neni nositelem hmotnych prav, je v ramci
soudniho pfezkumu — na rozdil od vlastnikii nemovitosti — omezen na
tvrzeni ohledn¢ kraceni svych procesnich prav (srov. rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu citované v pozndmce). Vlastnikim pozemkl a staveb
dot¢enych ndvrhem vefejné prospésnych staveb, vefejné prospéSnych
opatfeni a zastavitelnych ploch pak piislusi privilegované postaveni, jak
zdiraznil Nejvys§i spravni soud,'” nelze uvedené ustanoveni stavebniho
zakona vykladat tak, Ze by tito vlastnici mohli poddvat ndmitky proti navrhu
uzemniho planu jen v Casti, v jaké se tyka jejich nemovitosti, ale vesSkeré
vyhrady uplatnéné proti izemnimu pldnu a procesu jeho pofizovéni je tieba
povazovat za namitky, a je tedy tfeba se s nimi odpovidajicim zplisobem
vyporadat.

Podavéani namitek vSak neni jedinym institutem, jimZ vlastnici nemovitosti
mohou ovlivnit vyslednou podobu tuzemniho pldnu. JelikoZ uzemni plan -
stejné jako zdsady tizemniho rozvoje - jsou schvaloviny ve form¢ opatieni
obecné povahy, bude i v tomto piipad¢ prichazet v ivahu, aby se v souladu
s § 101a s. t. s. doméhal jeho pfezkumu NejvyS$im spravnim soudem ten,
kdo tvrdi, ze byl na svych prdvech opatfenim obecné povahy zkricen.
Aktivn¢ legitimovana k ndvrhu na pfezkum opatfeni obecné povahy je
osoba, jez tvrdi, Ze byla jeho vyddnim na svych privech, zkricena; postaci
pfitom pouhé konsekventné tvrzené a myslitelné dotéeni na subjektivnich
hmotnych pravech navrhovatele, jimiZ muze byt pfedev§im vlastnickd
prava, popiipad¢ jind vécnd prdva, k nemovitostem dotéenym utzemim
pldnem."® Okruh aktivng legitimovanych osob k podani tohoto ndvrhu bude
tedy podstatné $irSi okruh osob oprdvnénych vznést ndmitky proti navrhu
uzemniho pla’lnu.14 Jde-li o ndmitku, o niZ bylo rozhodnuto pfi vydani zasad
uzemniho rozvoje, nelze kni pfihlizet (srov. § 52 odst. 4 stavebniho
zékona). Judikatura rovnéZ dovodila, Ze tUzemnim pldnem mohou byt
dotceni, a tudiZ i aktivné legitimovani k podani ndvrhu na jeho ptezkum, i
vlastnici pozemkl sousedicich stzemim, jez je predmétem daného
uzemniho pldnu, zejména tehdy, jde-li o vlastnika sousedniho pozemku,
jenZ by mohl byt urcitou aktivitou, jejiz vlivy se vyznamné projevi i na jeho
pozemku (napt. exhalacemi, hlukem, zdpachem apod.) nebo které provedou
k vyznamnému sniZeni hodnoty jeho majetku."” Rozsah pfezkumu opatieni
obecné povahy je pak dian ustanovenim § 101d s. f. s., dle n&jz soud
posuzuje soulad opatfeni obecné povahy se zdkonem, a to, zda ten, kdo je
vydal, postupoval v mezich své plsobnosti a pravomoci a zda opatieni

"2 rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu ze dne 23. 9. 2009, &.j. 1 Ao 1/2009-185.
" usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢&.j.. 1 Ao 1/2009-120.

' srov. napk. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 18. 11. 2011, & j. 1 Ao 2/2010-
185.

'3 srov. napk. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 16. 12. 2010, & j. 1 Ao 6/2010-
130, a zde odkazované usneseni Nejvy$§iho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2000, €. j. 1 Ao
1/2009.
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obecné povahy bylo vyddno zdkonem stanovenym zptsobem, aniZ by byl
soud véazdn pravnimi divody ndvrhu. Nejvys$$im spravni soud pak toto
ustanoveni prevtélil do pétibodového algoritmu, dle néjz postupuje pii
pfezkumu opatfeni obecné povalhy16 - nejprve je zkoumdna pravomoc
spravniho orgdnu vydat opatfeni obecni povahy, déle, zda spravni organ pfi
vydavani opatfeni obecné povahy nepiekroCil meze zdkonem vymezené
pusobnosti, zda opatfeni bylo vyddno zdkonem stanovenym zpusobem, zda
obsah opatfeni obecné povahy neni v rozporu se zdkonem (vcetné posouzeni
nedoslo-li ze strany sprdvniho orgdnu ke zneuziti zdkonem svéfené
pravomoci a pusobnosti) a jako posledni je zkoumén obsah opatfeni obecné
povahy z hlediska jeho proporcionality, a to jednak z hlediska obecné
pfiméfenosti pravni regulace (proporcionalita v SirSim smyslu), jednak
z hlediska, zda je néasledek napadaného opatieni imérny sledovanému cili
(proporcionalita v uz§im slova smyslu). Pravé v tomto bodé se vlastnické
pravo stava nejen vychodiskem pro aktivni legitimaci k poddni ndvrhu na
pfezkum opatteni obecné povahy, ale i hodnotou, jiZ je tfeba pométfovat
vhodnost regulace izemi obsazené v izemnim planu. Nejvyssi spravni soud
ve svém opakované citovaném rozsudku ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao
1/2009-120, vyslovil, Ze je potieba, aby ve své podstaté nepiimy zdsah do
vlastnického priva, jimZz je tzemni plan, byl provddén pouze z Ustavné
legitimnich divodl, v nezbytné nutné mife a neSetrnéjSim zplisobem
vedoucim jeS§t€¢ k zamySlenému cili, nediskriminacnim zpisobem,
s vylou€enim liboviile a byl ¢inén na zdkladé¢ zdkona. Ackoliv je tieba
akceptovat, Ze tzemni pldn mlze pro vlastniky nemovitosti piedstavovat
omezeni jejich prav, jeZ jsou povinni strpét, jde-li o zdsah presahujici miru,
jez lze po vlastniku spravedlivé pozadovat, bude na misté¢ zvaZovat
kompenzaci za toto omezeni, jiZ se vSak bude tfeba zabyvat mimo dzemni
plan. Ve vSech pifipadech je ovSem tfeba respektovat vySe uvedené
pozadavky na zdsah do vlastnického prava, shleda-li soud v ramci prezkumu
proporcionality izemniho pldnu, Ze néktery z nich neni naplnén, je to diivod
ke zruSeni tzemniho planu'’. P posouzeni pfim&fenosti piijatého opatieni
obecné povahy pak, jak rovn&Z pripomn&l Nejvy$si spravni soud'®, hraji
opét roli podané ndmitky a pfipominky. Pokud ucastnik brojici proti
neproporénim disledkiim plynoucim z opatfeni obecné povahy mohl pfi
piiméfené péCi o sva prava podat vécné namitky ¢i pfipominky proti
spravnosti ptfipravovaného feSeni a bez objektivnich divoda tak neucinil,
nemuze Nejvyssi spravni soud bez zdvaznych divoda porusit pravni jistotu
dal$ich ucastnikil, jeZ sva prava h4jili jiz pii piipraveé izemniho pldnu a nyni
jej plné respektuji, nebot’ by jinak vfizeni o vydani tzemniho planu
aktivnéjsi ucastnici byli v horSim postaveni, nez ti co svd prava nehdjili. Ve

(v

' srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, & j. 1 Ao 1/2005-
98.

"7 podobné srov. rozsudek Nejvysitho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2011, & j. 1 Ao
7/2010-92.

' usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 11. 2010, &. j. 1 Ao 2/2010-116.
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svém dal$im rozhodnuti'® pak Nejvys§i spravni soud doplnil, Ze za zdvaZné
divody, pro néZ lze odhlédnout od procesni pasivity navrhovatelll pfi
piipravé uzemniho pldnu, je tfeba povazovat poruSeni procesnich a
hmotnépravnich norem chranicich zasadni vefejné zajmy. Lze tedy shrnout,
Ze vlastnické pravo k nemovitostem v tizemim feSeném tizemnim planem (v
nékterych piipadech i k nemovitostem s timto tizemim sousedicim), mlze
zakladat nejen pravo poddvat namitky k ndvrhu tzemniho planu, jde-li o
nemovitosti dotéené zdkonem specifikovanymi zameéry, ale i prdvo domdahat
se soudniho piezkumu tzemniho planu a pravo na to, aby byly respektovany
ur¢ité podminky, za nichZ lze tzemnim pldnem omezit vlastnické pravo.
V z4jmu dosazeni co nejuplnéjsi ochrany vlastnického prava je vSak tieba,
aby dotceni vlastnici v€asné h4jili sva prava a vyuzivali procesnich institutd,
jez jsou jim k dispozici.

Zastaveéné uzemi

Urcitému okruhu vlastnikii nemovitosti, byt tentokrdt ponckud tzeji
uréenému, je umoznéno zapojit se 1 do fizeni o vydani opatieni obecné
povahy vymezujicimu v souladu s § 59 stavebniho zdkona zastavéné tizemi
v obcich, v nichZ neni vydan tuzemni pldn. Namitky proti ndvrhu tohoto
opatfeni obecné povahy mohou poddvat pouze vlastnici pozemkl ndlezicim
dle vyctu v § 58 odst. 2 do zastavéného uzemi a vlastnici sousednich
pozemkd. Jelikoz tedy pljde opét o opatfeni obecné povahy, uplatni se i
v tomto pifipadé vySe uvedend Uprava piezkumu opatfeni obecné povahy
podle § 101d spravniho tadu, na niz lze pro stru¢nost odkazat.

Regulacni plan

Vlastnici nejsou opomindni ani pii vydavani dalSitho z opatifeni obecné
povahy upravujici rozvoj tzemi — regula¢niho pldnu. Regulac¢ni pldn ma
v souladu s § 61 stavebniho zdkona stanovit podrobni podminky pro vyuZziti
pozemkil, pro umisténi a prostorové uspotfddani staveb, pro ochranu hodnot
a charakteru dzemi, a pro vytvafeni piiznivého Zivotniho prostiedi.
Regulaéni pldn vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemk,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury a
vymezeni vefejné prospéSné stavby nebo vefejné prospéSnd opatieni.
V fesené plose pak nahrazuje ve schvdleném rozsahu izemni rozhodnuti a je
zévazny pro rozhodovdni v izemi. Regula¢ni plan kraje je dale zdvazny pro
uzemni a regulacni plany vyddvané obcemi. Je tedy zjevné, Ze regulacni
plan bude zasadnim zpiisobem ovliviiovat postaveni vlastnikli nemovitosti
vjim feSeném tuzemi. Stavebni zdkon odkazem na tpravu ucastnikl
uzemniho fizeni umoZznuje, aby k jeho ndvrhu podali ndmitky mimo jiné
vlastnici pozemkl nebo stavby, na kterych méd byt poZadovany zameér
uskutecnén, piipadné ti, jez maji jiné vécné pravo k dané stavbé ¢i pozemku

" rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu ze dne 18. 1. 2011, &.j. 1 Ao 2/2010-185.
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a ddle osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousedicim stavbam
nebo pozemku a spoleCenstvi vlastnikli jednotek podle zdkona €. 72/1994
Sb. (v ptipadé Ze spoleCenstvi nemd pravni subjektivitu, pak je ndmitky
opravnén podat vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil ¢ini vice nez jednu
polovinu). Jde-li se vSak o ndmitku (stejn¢ jako o pfipominku, jiz mulze
vznést kazdy), o niZ bylo rozhodnut v zasadach uzemniho rozvoje nebo
v izemnim planu, pak kni nebude pfihlédnuto (srov. § 67 odst. 4
stavebniho zdkona). O namitkdch musi byt opét rozhodnuto pii vydani
regula¢niho planu rozhodnuto a je tedy nasnadé, Ze vlastnikim, jez je
vznesli, bude piisluSet pravo domdhat se jejich soudniho prezkumu.Procesni
forma opatfeni obecné povahy pak umoziuje opét osobam, jez se jim citi
zkréceni se svych pravech, domdhat se jeho prezkumu dle 101a a nésl. s. f.
s. (k pfezkumu opatfeni obecni povahy srov. viz vyse).

Uzemni rozhodnuti

Vyznamnym, a to nejen z hlediska vysledné organizace tzemi, ale i
z pohledu vlastnikl pozemkd, institutem dzemniho planovéni je i izemniho
rozhodnuti vyddvané na zdkladé¢ uzemniho fizeni nebo zjednoduseného
tizemniho rozhodnuti (srov. § 84 stavebniho zikona). Uzemni rozhodnuti,
popiipad¢ jeho zjednodusend forma — dzemni souhlas, je ndstrojem, jimz je
v pfipad€, Ze pro dané uzemi neni vyddn regulacni plan, rozhodovéno o
umist'ovani staveb nebo zafizeni, jejich zméndch ¢i o zméné jejich vlivu na
vyuZziti izemi, zmén¢ vyuZiti izemi a ochrané¢ duleZitych z4jmu v uzemi
(srov. § 76 stavebniho zdkona). JelikoZ v tomto piipad¢ pljde jiz o zcela
konkrétni zdmér, stanovi zdkon tomu odpovidajici vycet ucastnikl
uzemniho fizeni, mezi néz fadi mimo jiné vlastnika pozemkl nebo stavby,
na nichZ ma byt pozadovany zamét uskutecnén, piipadné toho, jenZ mé jiné
vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbé, dile osoby jejichz vlastnické
nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbdm nebo pozemkim muZe byt
uzemnim rozhodnutim piimo doteno, a ddle i spoleCenstvi vlastnikli
jednotek ve smyslu zdkona ¢. 72/1994 Sb. (nemé-li spolecenstvi vlastni
pravni subjektivitu, je ucastnikem fizeni spoluvlastnik, jehoZ podil na
spolecnych ¢astech domu ¢ini vic neZ jednu polovinu). Témto osobdm pak
v souladu s § 89 odst. 4 stavebniho zdkona piislusi uplatiovat - nejpozdé;ji
ovSem pii vefejném projedndni (srov. § 89 odst. 1 cit. zdk.) - ndmitky proti
projedndvanému zaméru v rozsahu, v jakém je jejich pravo piimo dotceno.
V souladu s § 89 odst. 5 a § 92 stavebniho zdkona pak o této ndmitce musi
byt stavebnim ufadem v ramci izemniho rozhodnuti rozhodnuto na zdklad¢
obecnych poZadavkil na vystavbu a na vyuziti izemi, na zdklad¢ zdvaznych
stanovisek dotéenych organi nebo technickych norem, pokud tato nadmitka
nepiesahuje rozsah jeho pulsobnosti. V piipadé, Ze jde o namitku
obc¢anskopravni povahy, ucini si o ni stavebni dfad tsudek a rozhodne ve
véci, nejde-li o namitku tykajici se existence prdva nebo rozsahu
vlastnického prava. Podani namitek je tedy stéZejni moznosti, jak se ovlivnit
— 1 vramci nasledného ptrezkumu rozhodnuti v soudnim fizeni — vysledek
uzemniho fizeni. V tomto sméru je nutné pfipomenout, Ze judikaturou
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Ustavniho i Nejvy§siho spravniho soudu® je pojem ,.soused* vykladan tak,
Ze nejde pouze o osoby tzv. mezujici, tedy vlastniky nemovitosti, jeZ spolu
bezprostfedné souviseji, ale o vSechny vlastniky nemovitosti, jeZ by mohli
byt danym zameérem piimo dotéeni na svém vlastnickém (pfip. jiném)
pravu. Na vlastniku nemovitosti, jeZ se bude domdhat postaveni ucastnika
uzemniho fizeni, tak bude, aby tvrdil jak skuteCnosti, jeZ zaklddaji jeho
postaveni ucastnika fizeni, a dale vécné vyhrady proti navrhovanému
zaméru a na stavebnim ufadu bude naopak, aby vyhodnotil, zda v podéani
predestiend tvrzeni zakladaji tcCastenstvi urcité osoby v izemnim fizeni, a
dojde-li vtomto sméru ke kladnému zdvér, tak aby poté o podanych
namitkdch v&cn& rozhodl.?! Za piimé doteni je pfitom v souladu
s judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu povazovat predev§im dotCeni
stinénim, prachem, hlukem, prachem, pachem zdpachem, vibracemi,
svétlem tedy rizné imise, tak jak jsou vymezoviny ustanovenim § 127
zakona ¢&. 40/1964 Sb., obcéanského zékoniku.??> Uvedené ustanoveni
obcanského zdkoniku poskytujici ochranu vlastnikiim pied rusivymi vlivy
Siticimi se ze sousednich nemovitosti a zapovidajici obtéZovani jiného nad
miru pfiméfenou pak predstavuje 1 hmotnépravni ochranu sousedicich
vlastnikil v Gzemnim ¥izeni. Judikatur Nejvyssiho spravniho soudu® (a s ni
korespondujici judikatura Nejvyssiho soudu®*) je zaloZena na zavéru, Ze na
rozdil od obcanskoprdvnich namitek tykajici se existence a rozsahu
vlastnického priva), je stavebni ufad oprdvnén posoudit namitku budoucich
imisi a autoritativn¢ o ni rozhodnout. Bude tedy na sousedicich vlastnicich,
aby v€asnym tvrzenim rozhodnych skutecnosti ohledné moZznosti zdsahu do
jejich vlastnickych prav ovlivnili vysledek dzemniho fizeni, mohou-li byt
dot€eni vyslednym rozhodnutim.

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe a asanaci izemi

Vymezenému okruh vlastniki nemovitosti je ddna moZnost ovlivnit i
vyslednou podobu posledniho z ndstrojii izemniho pldnovéni zaclenéného
do ¢asti treti stavebniho zdkona — tzemniho opatieni o stavebni uzavére a

* srov. napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. IIl. US 609/04, rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 8. 2009, €. j. 8 As 38/2008-76, rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 30. 4. 2008, €. j. 1 As 16/2008-48.

*! srov. rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu ze dne 17. 12. 2008. &.j. 1 As 80/2008-68.
** rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu ze dne 16. 12. 2010, . j. 1 As 61/2010-98.

3 rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu ze dne 17. 12. 2008. & j. 1 As 80/2008-68,
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 10. 2010, €. j. 7 As 13/2010-145, rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 6. 2010, €. j. 5 As 86/2009-77, z judikatury tykajici
se sporu podle starého stavebniho zdkona, jejiz pouZitelnost na ve vécech posuzovanych
podle nového stavebniho zdkona byla konstatovdna napf. v prve citovaném rozhodnuti,
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 11. 2010, €. j. 1 As 82/2010-74.

** srov. napf. rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 19.2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1902/2001,
nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3125/2008.
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uzemniho opatfeni o asanaci tizemi. Ob¢ tyto opatieni, upravené v § 97 a
nasl. stavebniho zdkona, se vyddvaji formou opatfeni obecné povahy.
Opatieni o stavebni uzdvéie omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu
stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, pokud by mohla ztiZit ¢i znemoZnit
jeho budouci vyuziti podle pfipravované tizemné planovaci dokumentace,
bylo-li schvéleno jeji zaddni, nebo podle jiného rozhodnuti ¢i opatteni
v izemi upravujici jeho vyuziti. Trebaze v upravé tykajici se vydani
opatfeni o stavebni uzadvéte neni vyslovné zminéno postaveni dotcenych
vlastniki nemovitost, z odkazu v 98 odst. 3 stavebniho zdkona upravujicim
okruh osob opravnénych poddvat ndmitky proti ndvrhu tzemniho opatieni
na ustanoveni § 172 odst. 5 s. f. vyplyvd, Ze ndmitky proti opatifeni o
stavebni uzdvéfe budou moci podévat vlastnici nemovitosti, jejichZ prava,
povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem vlastnického prava mohou byt
opatfenim obecné povahy piimo doteny, nebo, urci-li tak spravni orgén, i
jiné osoby, jejichz opravnéné zdjmy mohou byt opatfenim obecné povahy
piimo dotceny. I v tomto piipad€ bude pfichédzet i vySe rozebrand moZnost
soudniho pfezkumu opatieni obecné povahy. Opatieni o asanaci se vydava
na uzemi postizeném Zivelnou pohromou nebo zdvaznou havarii, v jejimz
disledku doslo k podstatnému zdsahu do vyuZziti izemi, a je nezbytné
stanovit podminky pro odstranéni dopadl Zivelné pohromy nebo havérie a
pro dalsi vyuziti, opatieni o asanaci mize byt rovnéZ vydano pro zastavéné
uzemi, ve kterém jsou zdvadné stavby, zdivodl hygienickych,
bezpecnostnich, pozarnich, provoznich a ochrany Zivotniho prostfedi, u
nichz je ve vefejném z4djmu nutné nafidit odstranéni zdvad staveb a upravy
staveb a nafidit asanaci izemi. Toto opatfeni se v souladu s § 100 vydava na
zdklad¢ prizkumu doteného tzemi a hodnoceni stavu staveb a pozemkil
z hlediska ohrozeni Zivota nebo zdravi osob nebo z hlediska pozadavki na
vyuziti izemi v diisledku odstraiovani pohromy nebo havirie. Z tohoto Ize
usuzovat, Ze prestoze by s ohledem na subsididrni pouZiti spravniho fadu v
fizenich podle stavebniho zdkona (vyplyvajicim z § 192 stavebniho zdkona),
bylo opét mozno zvazovat pouziti obecné upravy opatfeni obecné povahy ve
spravnim fadu a okruhu osob, oprdvnénych poddavat ndmitky proti opatfeni
obecné povahy, specifi¢nost tohoto opatieni feSicich akutni a vefejné zajmy
ohroZujici situaci, jez se tudiZ vydava na zdklad¢ priizkumu dzemi a nikoliv
na zdkladé¢ déle trvajiciho fizeni, bude mit za nasledek, Ze ani dotCeni
vlastnici nebudou moc proti nému poddvat ndmitky. Prostor jim pak bude
dan az v piipadé ndvrhu nové tuzemni pldnovaci dokumentace, jejiZ
ucinnosti opatfeni o asanaci Ucinnosti pozbyva. Patrné nic vSak nebude
branit tomu, aby i toto opatieni bylo podrobeno soudnimu piezkumu dle §
101d s. 1. s.

Zaveér

Z ptedestfeného piehledu je zifejmé, Ze vlastnické pravo hraje roli pii
fizenich, v nichZ je schvalovdna vétSiny ndstroji tzemniho planovén.
Vlastnického pravo je pfitom institut umoznujici jak ucast v piislusnych
fizenich, tak v tadé piipadl institut zaklddajici v fad¢ piipadli moZnost
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doméhat se soudniho pfezkumu schvileného rozhodnuti ¢i opatfeni. Je
rovnéZ vyznamnou hodnotou pro posouzeni, zda ma byt konkrétni zdmér
realizovan, nebot’ musi byt respektovany zdkladni dstavni a potazmo i
obcanskopravni kautely stanovici miru moznych zdsahii do vlastnického
prava. Bude zdleZet na okolnostech, zdali v daném piipad¢ bude ochrana
poskytovand vlastnickému pravu soucasné€ i ochranou z4jmu Sir§iho okruhu
subjektii. Nelze prehlédnout, Ze postaveni vlastnika je v mnoho ohledech
siln€j8i, neZz subjektu, jemuz zakon umoziuje hdjit v daném fizeni vefejné
z4jmy, at’ uz jde o vetejného zmocnénce v piipadé zasad tizemniho rozvoje,
uzemniho pldnu ¢i opatfeni o stavebni uzédvéte, nebo o obCanské sdruzeni
v izemnim fizeni. V piipad¢ téchto osob je soudni piezkum omezovin
pouze na tvrzend poruSeni procesnich prav,” jelikoZ jim nesvédéi z4dnd
prava hmotn4, vlastnici oproti tomu mohou tvrdit i zdsah do svého postaveni
zalozené hmotnépravnimi normami, a mohou se tak ve vétSim rozsahu
domoci soudni ochrany. Prestoze tedy soukromoprdvni instituty nejsou
obvykle povazovany za zpusob ovliviiovani rozhodnuti ¢inénych vefejnou
spravou, nelze jim v souvislosti s izemnim planovanim upiit vliv na
vyslednou podobu tizemniho usporadani.
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