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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy senatu JUDr. Viktora Kucery
a soudct JUDr. Lenky Matyasové a JUDr. Jakuba Camrdy v pravni véci navrhovatelek:
a) ARBOREAL a.s., se sidlem Biskupcova 78/1762, Praha, b) ARBOREAL Praha, a.s.,
se sidlem Harmonicka 1384/13, Praha, ¢) ARBORETA PRAHA spol. s r.o., se sidlem
Harmonicka 1384/13, Praha, vSechny zast. Mgr. Janem Balarinem, advokatem se sidlem
EliaSova 922/21, Praha, proti odptrkyni: obec Jened, se sidlem Lidicka 82, Jened,
zast. Mgr. Petrou Zelechovskou, advokatkou se sidlem Edvarda Benefe 873, Horoméfice,
za Glasti: BraFil a.s., sesidlem Zahradni 360, Jenel, zast. JUDr. Antoninem Janakem,
advokatem se sidlem T.G. Masaryka 142, Pfibram, o kasalni stiznosti odptirkyné proti
vyroku L. a VL. rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 12. 6. 2025, ¢. j. 54 A 7/2024-140,

takto:
L Kasacni stiznostse zamita.
II. Odpurkyné je povinna zaplatit navrhovatelkam na nahradé nakladu fizeni o

kasa¢ni stiznosti castku 13 961 K¢ do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku
k rukam jejich zastupce Mgr. Jana Balarina, advokata se sidlem Eliasova 922/21,

Praha.

II.  Osoba zG¢astnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladd fizeni o kasaéni
stiZnosti.

Odtvodnéni:
1. Vymezeni véci
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[1]  Kasacni stiznosti odpurkyné (dale téz ,stézovatelka“) broji proti v zahlavi
oznacenému rozsudku, kterym Krajsky soud v Praze (dale jen ,krajsky soud) ke dni nabyti
pravni moci rozsudku (13. 6. 2025) vyrokem I. zrusil v opatfeni obecné povahy C.
1/2023/O0P, Uzemni plan Jente, vydaném usnesenim Zastupitelstva obce Jeneé ze dne 6.
4. 2023, ¢. 2/2023 (dale jen ,izemni plan®), vymezeni specifické plochy XN - Gardenpark,
vyrokem IL. zrusil vymezeni vefejné prospésné stavby WD3 (tedy vychodniho obchvatu
obce, ktery mél vést skrz areal navrhovatelek na misté stavajici vnitroarealové komunikace),
vyrokem III. zrusil bod 96 pism. c) vyroku, ato ve vztahu k pozemku parc. ¢. 520/157 v
katastralnim Gzemi Jene¢ u Prahy (tedy odlozeni zastavitelnosti daného pozemku az do roku
2040), vyrokem IV. navrh ve zbylé ¢asti zamitl. Dale krajsky soud rozhodl vyrokem V., ze
navrhovatelka a) a odpirkyné nemaji vzajemné pravo na nahradu nakladu fizeni, vyrokem
VL, ze je odpurkyné povinna zaplatit navrhovatelce b) na nahradé nakladu fizeni ¢astku 21
819 K¢, vyrokem VIL, ze navrhovatelka c) a odptrkyné nemaji vzajemné pravo na nahradu
nakladu fizeni a vyrokem VIIL., Ze osoba zulastnéna na fizeni nema pravo na nahradu
nakladu fizeni. Kasacni stiznosti se stézovatelka domaha zruseni napadeného rozsudku ve
vyroku L. a navazné ve vyroku VL

[2]  V projednavané véci se spor tyka ¢asti izemniho planu vymezujici specifickou plochu
Gardenpark XN (dale téz ,specificka plocha XN*“ nebo ,Gardenpark®), ktera se nachazi
na pozemcich p. ¢. 549/1, 549/2,576/1, 167/27, 167/13, 620, 167/26,167/1, 167/4 a 167/28,
které vlastni navrhovatelky. Na této specifické plose Gzemni plan pripousti jako hlavni
vyuziti prirodni park a stavajici vystavni a prodejni areal zahradnictvi. Dale stanovi
koeficient zastavéni max. 10 % a koeficient zelené min. 80 %, maximalni plochu pfipustnych
staveb 100 m? a maximalni vysku 4 m od rostlého terénu. Doslo tak ke zptisnéni regulativa
stanovenych na zakladé drivéjsiho Gzemniho planu z roku 2004 (dale jen ,0zemni plan
2004%). Uzemni plan 2004 posuzované tzemi délil na dvé zhruba stejné velké hlavni ¢Asti, a
to na ,zonu zelené“(SZ) a ,obchod, sluzby a jiné komeréni aktivity (NK). Na plochach
vymezenych jako NK {izemni plan 2004 ptipoustél vyrazné $irsi moznosti vyuziti pozemku,
jelikoz jako zakladni funkci vyuziti vymezil soustiedéni zatizeni obchodu a sluzeb, ke
skladovani, spediéni ¢innosti a k nerusici vyrobé. Mohly zde byt realizovany obchodni
arealy a jednotky, sklady, komer¢ni sportovni zafizeni a dal$i. Ptipustny koeficient zastavéni
¢inil maximalné 40 %, minimalni plocha zelené byla 30 %. Vy$kové omezeni staveb izemni
plan 2004 stanovil na 10,5 m a maximalni plocha jednoho arealu predstavovala 3000 m2.
Nejvyss$i spravni soud pro prehlednost nize srovnava dfivéjsi a stavajici grafické vymezenti
posuzovaného zemi:
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pokracovani
Uzemni plan 2004 Nowy vizemni plan
[3]  Krajsky soud napadenym rozsudkem rozhodoval v této véci podruhé poté, co byl

jeho piivodni rozsudek ze dne 13. 5. 2024, ¢. j. 54 A 7/2024-88, ve vyroku IL. a IIL. (. ve
vyroku, kterym byl navrh na zruseni Gzemniho planu - mimo podminek prostorového
usporadani specifické plochy XN v Casti, v niz stanovi max. zastavénou plochu pfipustnych
staveb 100 m? a max. vysku pripustnych staveb 4 m - zamitnut, a vyroku o povinnosti
nahrady nakladu fizeni) zrusen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 2. 2025,
¢.j. 5 As 155/2024-66, a véc mu v daném rozsahu byla vracena k dalsimu fizeni.

[4]  Pri svém rozhodovani tak byl krajsky soud vazan pravnim nazorem vyslovenym
Nejvys$im spravnim soudem v uvedeném zrusujicim rozsudku. Ten ve vztahu ke specifické
plose XN dospél k zavéru, ze krajsky soud pochybil, jestlize peclivé hodnotil verejné zajmy,
kterych ma Uzemni plan dosahnout, ale nedostateéné se zabyval vlastnickymi zajmy
M / *V 4 4 \4 vV
navrhovatelek. Krajsky soud totiz ve svém prvnim rozsudku uvedl, Ze stézovatelka nemusela
pristoupit k provedeni testu proporcionality, jelikoz navrhovatelky ve svych namitkach
proti Uzemnimu planu ani vsamotném navrhu na zruseni casti Uzemniho planu
nespecifikovaly konkrétni zamér, ktery maji v amyslu realizovat a kterému novy Gzemni
4 4 4 4 M vv/ /4 4 M 4 4 v/ v
plan brani. Podle nazoru Nejvyssiho spravaiho soudu bylo v projednavaném pripadé na
misté komplexné posoudit proporcionalitu zasahu do vlastnického prava navrhovatelek a
zabyvat se tim, jestli je zvolena regulace primérena vadi témto vlastnickym pravam. Zasah
do vlastnickych prav navrhovatelek povazoval za zjevny, predvidatelny a intenzivni.
Navrhovatelky sice nespecifikovaly konkrétni zamér, ktery by chtély realizovat, znéni
Uzemniho planu jim vsak fakticky umoznovalo pouze pokracovat v pavodnim projektu
volnocasového arealu Gardenpark, ktery mél kombinovat prirodni plochy s komeréni
zastavbou (napt. zahradnické centrum) a ktery se ukazal byt ekonomicky neudrzitelnym.
Urdité konkretizované namitky navrhovatelky v prabéhu pofizovani tzemniho planu
v vV .. M v /v /4 M / o * 4 v
prednesly, stézovatelka se jimi proto méla blize zabyvat. Krajsky soud svij zavér o
dostateCném odtvodnéni Gzemniho planu postavil pravé na tom, ze byl dostateéné
b 4 A / /- 4 s 4 /4 4 4 4
specifikovan vetejny zajem, kterého ma uzemni plan dosahnout a navrhovatelky sva prava,
do kterych Gzemni plan zasahuje, specifikovaly nedostatecné, proto se jimi stézovatelka
/ Ve v/ v M vVv/ 4 4 v i 4 v M vv/
nemusela zabyvat podrobnéji, s ¢imz se Nejvyssi spravni soud neztotoznil. Zaroven Nejvyssi
spravni soud vyslovil, ze by pfi novém posouzeni otazky priméfenosti zasahu do
vlastnickych prav navrhovatelek bylo na misté zabyvat se skutecnym stavem posuzovaného
/. 4
Uzemi.

2. Rozhodnuti krajského soudu

[5]  Krajsky soud pti novém posouzeni véci pristoupil ke zruseni izemniho planu mimo
b 4 v/ M o4 ‘(L JO A M / M vv/
jiné v ¢asti vymezujici specifickou plochu XN (zbylé casti napadeného rozsudku Nejvyssi

4 4 v i b i i Vv v 7/
spravni soud pro prehlednost nebude rekapitulovat, nebot proti nim stézovatelka kasacni
stiznosti vibec nebroji).

[6] Krajsky soud k prvnimu kroku testu proporcionality, tedy vhodnosti zvoleného
feseni konstatoval, ze zvolené reseni sleduje legitimni verejny zajem a je zpusobilé naplnit
vymezené cile, coz vyslovil jiz ve svém puvodnim rozsudku a tento zavér aproboval také
Nejvyssi spravni soud. Témito cili byla zejména snaha o zabranéni tbytku zelené na Gzemi
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stézovatelky, jelikoz se na tomto zemi nachazi nedostateCné mnozstvi zelené, dale snaha
predejit sristani se sousednim méstem Hostivice a vyloucit vznik zastavby osamocenych
710 4 4 4 M / / 4
arealt bez navaznosti na okolni strukturu obce. Proto se krajsky soud zabyval tim, zda se
Uzemni plan dostate¢né vyjadril k druhému kroku testu proporcionality, tedy k nezbytnosti
zvoleného feseni a k moznosti dosahnout tohoto reSeni Setrnéj$im zptsobem. V tomto
sméru Uzemni plan neobstal kvili jeho nedostate¢nému odiavodnéni. Z odiavodnéni nebylo
\4 / .. M M / o o vV Vv 4 / 4 v Ve 4
mozné zjistit, zjakych davodua nebylo zvoleno feseni, které by vice Settilo prava
navrhovatelek. Ty v namitkach navrhly feseni, které se prima facie jevi jako zpusobilé
dosahnout sledovaného cile Setrnéjsim zpusobem, a stézovatelka nevysvétlila, pro¢ tomu tak
nebylo. Proto krajsky soud vymezeni specifické plochy XN zrusil.

3. Kasalni stiznost, vyjadfeni navrhovatelek a replika

[71  Proti rozsudku krajského soudu podala stézovatelka kasacni stiznost, ve které broji
proti vyroku L. a navazné proti nakladovému vyroku VI. napadeného rozsudku a domaha se
jejich zruseni a vraceni véci v daném rozsahu krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[8]  Stézovatelka namita, ze na namitku navrhovatelek, které navrhovaly zvyseni
koeficientu zastavéni na 20 % a snizeni koeficientu zelené na nejvyse 50 %, reagovala tim, ze
dana plocha ma charakter nezastavéného tzemi, proto nelze jeji regulativy pfiblizovat
regulativim ploch zastavénych ¢i zastavitelnych. Neni tedy pravdou, ze by navrhované
koeficienty vibec nereflektovala. Odtvodnéni tzemniho planu nemusi obsahovat detailni
odpovéd na kazdou namitku. Stézovatelka uplatnéné namitky vyporadala a dostateéné
vysvétlila, pro¢ jim nevyhovéla, zaroven je potfeba vnimat vyporadani namitek v souvislosti
s odavodnénim celého izemniho planu. Pozadavky na rozsah vyporadani namitek nemohou
byt premrsténé, jelikoz by byla ohrozena funkcénost tzemniho planovani, narusena stabilita
systému Uzemniho planovani a pravni jistota ob¢anu. Zaroven je prepjaty formalismus
nepripustnym zasahem do prava na samospravu.

[9]  Krajsky soud zcela pominul, ze vymezeni specifické plochy XN je vyhodnéjsi nez
puvodni plocha SZ, na které byla nepfipustna jakakoliv vystavba. Navrhovatelky nebyly
opravnény pozadovat zruSeni Gzemniho planu ve vétSim rozsahu, nez ve kterém tvrdi
zkraceni na svych pravech. V rozsahu pivodni plochy SZ Gzemni plan prava navrhovatelek
nijak nekrati. Soudy mohou zrusit 1 jen diléi pasaz Gzemniho planu. Postup krajského soudu,
ktery zrusil celé vymezeni specifické plochy XN, je proto vadny a zasahuje do stézovatel¢ina
prava na samospravu. Zaroven soudy pfi prezkumu tzemniho planu nepostupovaly
zdrzenlivé a minimalné naznadovaly své predstavy o nejlepsim zptsobu regulace (zemi,
stézovatelce totiz kladly k tizi, Ze se nezabyvala moznosti rozdéleni plochy na vice ¢asti.
Regulace tzemi je slozita, komplexni, vzajemné provazana a je vysledkem dlouhodobych
debat. Pfisné limity automaticky nemusi byt neproporcionalni. Navrhovatelky brojily proti
(zemnimu planu i v rozsahu, ve kterém k zadnému zasahu do jejich prav nedochazi, jelikoz
bylo zruseno celé vymezeni specifické plochy XN, nerozhodoval krajsky soud po pravu.
Oddvodnéni napadeného rozsudku je nespraivné a pomiji skutedny zasah do prav
navrhovatelek a jeho pfimérenost. Zaroven krajsky soud dle stézovatelek nespravné vylozil
test proporcionality.
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[10] Navrhovatelky ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvedly, ze zarazeni specifické plochy
XN do nezastavitelného zemi, resp. jeho skuteény charakter je souclasti problému, proto
nepostaéi oduvodnéni vychazejici ztoho, ze regulativy nezastavéného tzemni nelze

Vel 1°V . o ’ ’ v 7 . ’ v o
priblizovat regulativim Uzemi zastavéného nebo zastavitelného. Pozadavek soudu, aby

VvV ’ o . ’ . ’ ’ 7V . ’ .
stézovatelka vice oduvodnila zasah do vlastnického prava, neni prepjatym formalismem. Ve
vztahu ke zruSeni celé specifické plochy XN navrhovatelky namitaji, ze sama stézovatelka
uvadi, ze Uzemni plan predstavuje slozitou, komplexni a vzajemné provazanou regulaci,
proto se k této namitce blize nebudou vyjadrovat. Navrhovatelky vyslovily pochybnosti
otom, zda krajsky soud plné respektoval zavazny pravni nazor vysloveny Nejvyssim
spravnim soudem, jelikoz beze zmény zopakoval argumentaci obsazenou ve zruseném
rozsudku a nasledné reprodukoval zavéry Nejvyssiho spravniho soudu, které omezil na
zaveér, ze Uzemni plan nebyl dostate¢né odtivodnén, a proto jej zrusil. Dale navrhovatelky

o . / M / A4 v / / 4

rozporovaly zpusob, jakym se krajsky soud vyporadal se skute¢nym charakterem {(zemi,
kdyz jej oznacil za zdevastované, s ¢imz nesouhlasi. Navrhovatelky zdraznuji, ze smyslem

4 i v / /. 4 4 4 .V v 4
namitek byl pozadavek, aby stav uvedeny v izemnim planu odpovidal realité. I pfes uvedené
dil¢i vyhrady vsak navrhovatelky navrhly zamitnuti kasaéni stiznosti.

[11]  Stézovatelka v replice namitala, Ze navrhovatelky opomiji, ze predchozi uzemni plan
na plo$e oznacené jako SZ neumoznoval zadnou vystavbu. V této Casti tak Gzemni plan do
4 o M .. Ve 4 4 v _Vv/ 4 4 4 M
prav navrhovatelek vibec nezasahuje, naopak jim ptiznava vétsi volnost v nakladani s jejich
pozemky. Navrhovatelky se proto nemohly uspésné domahat zruseni celé specifické plochy
XN, jelikoz z zadného pravniho predpisu nevyplyva potreba jednotné regulace, naopak
Nejvyssi spravni soud moznost rozdéleni plochy na vice casti ve svém predchozim

rozhodnuti vyslovné pfipustil.

[12] Osoba zGcCastnéna na fizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadrila.
v M v
4. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[13] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil formalni nalezitosti kasacni stiznosti a
shledal, ze kasaéni stiznost byla podana véas, opravnénou osobou, nebot stézovatelka byla
/ Vv 4 v/ 4 v v 4 4 M /4 v M A v
UCastnikem fizeni, z néhoz napadené rozhodnuti krajského soudu vzeslo, je radné
zastoupena a jde o rozhodnuti, proti némuz je kasaéni stiznost pripustna - a to presto, ze jiz
v této véci Nejvyssi spravai soud rozhodoval a podle § 104 odst. 3 pism. a) zakona ¢. 150/2002
Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. 1. 5.“), je kasacni stiznost
nepripustna proti rozhodnuti, ,,jimZ soud rozhodl znovu poté, kdy jeho privodni rozhodnuti bylo
v N vv/ / 7/ /o . o v / A4 N /, /7 v
zruseno Nejvyssim spravnim soudems; to neplati, je-li jako divod kasacni stiznosti namitino, Ze
se soud neridil zavaznym pravnim ndzorem Nejvyssiho spravniho soudu®.

[14] Zaroven vsak v predchozim rizeni Nejvyssi spravni soud rozhodoval o kasacni
stiznosti navrhovatelek, nikoliv odpturkyné. Smyslem § 104 odst. 3 pism. ) s. . s. je zajistit,
aby se Nejvysst spravni soud nemusel znovu zabyvat véci, ve které vyslovil jiz svij zavazny
pravni nazor za situace, kdy se krajsky soud timto zavaznym pravnim nazorem fidil (viz
nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 6. 2005, sp. zn. IV. US 136/05). Byt Nejvyssi spravni soud
nejprve rozhodoval o kasa¢ni stiznosti navrhovatelek, je treba posoudit, jestli stézovatelka
./ . 4 4 / . vvVv/ 4 4 v 4 / 4 4 4 M
nebroji proti otazkam, ke kterym Nejvyssi spravni soud uz zavazny pravni nazor vyslovil.
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[15] V prvni casti kasa¢ni stiznosti stézovatelka v zasadé namita prepjaty formalismus a
take to, ze oduvodnéni tzemniho planu bylo dostateéné. Nejvyssi spravni soud se zabyval
4 v/ v 7 a4 M M 4 M / /4 /
tim, zda tato Cast kasaéni stiznosti obsahuje namitky, ke kterym nebyl vysloven zavazny
pravni nazor a dospél k zavéru, ze tomu tak neni.

[16]  Nejvyssi spravni soud ve svém predchozim (zrusujicim) rozsudku ¢. j. 5 As 155/2024-
66, zdUraznil, ze se krajsky soud (a nasledné také Nejvyssi spravni soud, viz napf. bod [40]
oduvodnéni uvedeného rozsudku) zabyval odivodnénim dzemniho planu jako celku,
M M M VA i v 4 v/ 4 4 v / 4 i . / / 4

nikoliv jen ¢asti vénované vyporadani uplatnénych namitek. Krajsky soud ve svém prvnim
rozsudku zduraznil, ze feeni zvolené v zemnim planem sleduje legitimni vetejné zajmy,
kterymi byla zejména potfeba zabranit dbytku zelené na Gzemi odptrkyné, nevhodnému
srustani se sousedni obci a vzniku zastavby osamocenych arealti bez navaznosti na okolni
strukturu obce. Zaroven krajsky soud vychazel z toho, ze navrhovatelky nespecifikovaly
konkrétni zamér, ktery chtéji na posuzovaném UGzemi realizovat, a nedostatek této

L /4 M 7/ / /. M i vV - / / v 4 / i
specifikace branil provedeni uplné Gvahy, jestli vefejny zijem prevazi nad soukromymi
zajmy navrhovatelek, proto podle krajského soudu nebylo provedent testu proporcionality
potfebne.

[17] Nejvyssi spravni soud se stimto neztotoznil, naopak vbodé [39] oduvodnéni
zrusujiciho rozsudku ¢. j. 5 As 155/2024-66 vyslovné uvedl, ze byly dany dostate¢né dtvody
pro radné provedeni testu proporcionality. Vazan timto pravnim nazorem krajsky soud
ovéril, zda odpurkyné test proporcionality provedla, a konstatoval, ze oduvodnéni
Uzemniho planu neni ve vztahu k druhému kroku testu proporcionality (tedy otazce
nezbytnosti zasahu, pripadné moznosti dosahnout cile setrnéjsim zpusobem) dostatecné,
a proto nyni napadenym rozsudkem tzemni plan v ¢asti vymezujici specifickou plochu XN
zrusil. Vzhledem k tomu, ze odtivodnéni tzemniho planu neobstalo jiz ve vztahu k druhému
kroku testu proporcionality, nebylo vibec na misté hodnotit, zda obstoji u dalsiho, tretiho
kroku testu proporcionality.

[18] Stézovatelka v nyni posuzované kasaéni stiznosti netvrdi, ze krajsky soud
nerespektoval zavazny pravni nazor Nejvyssitho spravniho soudu, ani to, ze test
proporcionality v odiivodnéni Gzemniho planu provedla. V kasaéni stiznosti toliko
rozporuje zaveéry, na zakladé kterych Nejvyssi spravni soud dovodil, Ze je provedeni fadného
testu proporcionality nezbytné.

[19] Nejvyssi spravni soud ve svém prvnim (zruSujicim) rozsudku ¢. j. 5 As 155/2024-66
zohlednil, ze Gkolem spravnich soudd neni Gzemni plany dotvaret a vécné regulovat (viz
blize napft. rozsudek zdejsiho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008
Sb. NSS), ale musi pfi prezkumu tzemnich plant respektovat pravo uGzemnich
samospravnych celkl na samospravu. Zaroven je vsak potteba branit jednotlivce pred excesy
v Uzemnim planovani. Obec totiz pfi potizovani Gzemniho planu musi peclivé pométrovat
mezi zajmy vlastnika dotéenych pozemkd a vefejnym zajmem na stanoveni smysluplného a
harmonického vyuziti Gzemi (viz usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 21. 7. 2009, ¢. 5. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS) a zaroven respektovat cile a
Gkoly zemniho planovani vymezené v § 18 a § 19 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu (s Gc¢innosti od 1.
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1. 2024 pak novy zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, stanovi obdobna pravidla, ktera je
nezbytné v procesu uzemniho planovani respektovat v § 38 a § 39).

[20] Nejvyssi spravni soud v odivodnéni prvniho rozsudku jednoznaéné reflektoval,
ze navrhovatelky v namitkach neuvedly konkrétni zamér, jehoz realizaci tzemni plan brani,
av$ak uvedly, ze projekt volnocasového arealu Gardenpark (ktery mél kombinovat prodejni
areal zahradnictvi a parkové plochy a ktery uzemni plan povazuje prakticky za jediné
pripustné vyuziti) se stal nezivotaschopnym, a proto v ném navrhovatelky nemohou
pokracovat (viz bod [34]). Navrhovatelky téz navrhly regulaci, kterou by povazovaly za
ptijatelnou, tak, aby bylo mozné Gzemi nadale vyuzivat (viz bod [35]). Nejvyssi spravai soud
zasah do vlastnickych prav navrhovatelek povazoval za velmi intenzivni; viz blize napt. bod
[39] odtvodnéni zrusujictho rozsudku: ,Podle Nejvyssiho spravniho soudu tak odivodnéni
napadeného rozsudku nedostatecné reflektuje vyse uvedené skutkové okolnosti. Ve svém soubrnu
byly ddny dostatecné diivody, pro které bylo na misté posoudit, zda lze zdsah do vlastnického prava
stéZovatelek povaZovat za priméreny, tedy pro ¥ddné provedeni testu proporcionality. Omezeni
vlastnického prava stéZovatelek, ke kterému posuzovany iizemni plan pristoupil, totiZz podle
nazoru Nejuyssiho spravnibo soudu skutecné miize znamenat, Ze stéZovatelkam bude fakticky
zabranéno v temé¥ jakémkoli rozvoji posuzovaného sizemi.“ V podrobnostech viz blize zejména
body [31] az [43] zrusujictho rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu, ze kterych vyplyva
potfeba provedenti testu proporcionality.

[21]  Stézovatelka namitky, které vznasi v prvni Casti kasaéni stiznosti, fakticky vztahuje
M 4 o v 4 4 . VVv/ 4 4 / v
jen k danému odtvodnéni prvniho rozsudku Nejvyssiho spravaiho soudu a sama vyslovné
4 4 v \4 /v / M vV/ 4 4 M / 4 /
uvadi, ze pozadavky vznasené Nejvyssim spravnim soudem a krajskym soudem nesmi byt
premrsténé. Nicmeéné krajsky soud byl vazan zavaznym pravnim nazorem vyslovenym ve
zrusujicim rozsudku, kterym je nyni vazan rovnéz samotny Nejvyssi spravni soud (viz napt.
usneseni roz$ireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 7. 2005, ¢. j. 9 Afs
59/2007-56, ¢.1723/2008 Sb. NSS). Nejvyssi spravni soud pozadavky na oduvodnéni
Uzemniho planu nepovazuje za premrsténé, ani za projev prepjatého formalismu. Primarné
spravni soudy stézovatelce vibec nevytykaji, ze by navrhovatelkami uvedené koeficienty
nezohlednila viibec, pouze to, ze vyporadani jejich namitek nebylo dostate¢né s ohledem na
intenzitu zasahu do vlastnickych prav navrhovatelek.

[22] Zaroven duvody, pro které spravni soudy povazuji za nezbytné podrobnéjsi
oduvodnéni tzemniho planu, nejsou formalisticke, naopak zohlednuji, ze tkolem soudu je
chranit jednotlivce pred excesy v zemnim planovani. Nejvyssi spravni soud stézovatelce
b / V.V 4 / v / 4 4 4 4 M
nijak nepodsouva feseni, které by méla v procesu izemniho planovani zvolit. Vzhledem k
intenzité zasahu do prav navrhovatelek vsak pozaduje, aby odtvodnéni izemniho planu
nezohledniovalo jen vetejné zajmy obce, ale také soukromé zajmy navrhovatelek - a to
prostrednictvim radné provedeného testu proporcionality. V této Casti je kasacni stiznost
v/ 4 v U 4 / VvV M vVv/ 4 4 v v /
nepripustna, protoze vznasi otazky, na které jiz Nejvyssi spravni soud odpovédél ve svéem
prvaim rozsudku €. j. 5 As 155/2024-66.

[23] Ve zbyle casti kasacni stiznosti pak stézovatelka broji proti zpusobu zruseni
specifické plochy XN, kterou krajsky soud zrusil jako celek, ackoliv mohl zrusit pouze ¢ast
takto vymezené plochy, ktera byla tzemnim planem 2004 vymezena jako zastavitelna. Ve
vztahu k této otazce nema Nejvyssi spravni soud pochyb, ze jde o kasacni stiznost
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pripustnou. Byt ve svém zrusujicim rozsudku naznacil moznost déleni specifické plochy XN
a reflektoval také to, ze podle uzemniho planu 2004 byla zastavitelna jen cast specificke
plochy XN, vibec se nevyjadfoval k tomu, jestli by bylo vhodnéjsi (pfipadné vibec mozné)
zrusit danou regulaci jako celek, nebo pouze tu ¢ast, ve které dochazi k pfimému zasahu do
vlastnického prava navrhovatelek.

[24] Z kasacni stiznosti a zejména z nasledné repliky je patrné, ze klicovym davodem
nesouhlasu stézovatelky s napadenym rozsudkem je rozsah zrusené ¢asti izemniho planu.
Stézovatelka obsahle namita, Ze navrhem na zruseni specifické plochy XN jako celku
navrhovatelky brojily proti izemnimu planu i v tom rozsahu, ve kterém k zadnému zasahu
do jejich vlastnickych prav nedochazi. Predchozi tzemni plan 2004 totiz nyni posuzovanou
plochu rozdéloval na dvé ¢asti, na jedné z nich vsak nebyla pripustna zadna vystavba, proto
mél krajsky soud Gzemni plan zrusit jen v té Casti specifické plochy XN, na které tzemni
plan 2004 vystavbu pripoustél a vuéi které tak mohlo dojit k zasahu do prav navrhovatelek.

[25] Nejvyssi spravni soud zduraznuje, ze pri rueni opatreni obecné povahy, pripadné
4 Vo v/ M M v \4 i 4 4 M i v 4 /
pravé jeho Casti, je potreba vzdy zohlednit konkrétni situaci, kterou toto opatteni obecné
povahy reguluje. Sama stézovatelka zdurazruje, ze Gzemni plan predstavuje slozitou,
komplexni a vzajemné provazanou regulaci, ktera je vysledkem dlouhodobych politickych
a odbornych debat. Tuto skutecnost zdtraznoval mj. také Ustavni soud v nalezu ze dne 9.
11.2017, sp. zn. I. US 655/17, N 207/87 SbNU 377, ve kterém posuzoval pravé to, zda pravu
4 v v/ v v 4 / v/ s 4 4 /v 4 1./ /7
na samospravu svéd¢i spise ruseni pouhych ¢asti tzemnich planu a vytvareni tzv. bilych mist,
/v / sv/ v 7 / / % ’
nebo pravé rozsahlejsi zruseni dané regulace. Vtomto nalezu Ustavni soud uvedl,
v M Ve v _ 7/ 4 4 v v .V i 4 V_V 4
ze je pfi derogaénich zasazich potfeba postupovat zdrzenlivé, aby se selektivnim vypusténim
dasti textu nevytvarely nové normativni véty nahrazujici politickou vli, avsak jde o citlivou
% v v . . . . ’ ’
a obtizné predem definovatelnou hranici, kterou je nezbytné posuzovat podle skutkovych
okolnosti jednotlivych ptipadi. Soucasné Ustavni soud zduraznil, ze nelze obecné fici, zda
Gstavnimu pravu na samospravu vice konvenuje komplexni zruseni regulace urcitého tzemi
a opétovne prijeti nové Casti uzemniho planu, nebo zruseni jen nezbytnych dasti tzemniho
4 \4 7 . v Ve v 4 4 ’/ 4
planu s moznosti jeho zmény ¢i doplnéni. Posouzeni se odviji od celkového kontextu
jednotlivych pripadt, podoby Gzemniho planu a jeho protipravni dasti, provazanosti
jednotlivych regulaci a podobneé.

[26]  Nejvyssi spravni soud jiz ve svém prvnim rozsudku v této véci vyzdvihl, ze zasah do
prav navrhovatelek lze spatfovat ve vztahu k plose, kterou tizemni plan 2004 vymezil jako
plochu NK; to ov§em ni¢eho neméni na tom, Ze je tteba na zakladé vymezeného navrhového
bodu radné prezkoumat Gzemni plan v celé ¢asti vymezujici funkéni uréent specifické plochy
XN (viz bod [32]). Tento zavér vyplyva zejména ze skutecnosti, ze specificka plocha XN
jako celek predstavuje jednotnou a provazanou regulaci, proto soudim pti respektu
k moznosti fadné vykonavat pravo na samospravu neptislusi tuto specifickou plochu XN
délit na mensi ¢asti.

[27] Nelze pominout ani to, ze pro Gardenpark prezkoumavany zemni plan vymezil
zcela specifické regulativy pravé pouze pro tuto plochu a ji ,na miru®. Proto je zfejmé, ze
vV ’ 7/ v 7/ 4 4 ’ V1°* v /
alespon podle stavajicitho znéni tzemniho planu spolu cela tato plocha neoddélitelné souvisi,
M 4 ’ 4 v vV / 4 ’ ’ v v /7 7 7.
je komplexni a provazana. Ostatné stézovatelka v izemnim planu uvadéla, ze dané tzemi je
v v v/ 4 4 . o Ve /
samostatnou plochou vzhledem ke komerc¢né prirodnimu charakteru a ze je zptsob vyuziti
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této plochy specificky. Byt tedy k negativnimu zasahu dochazi v ¢asti, v niz je zastavitelnost
oproti uzemnimu planu 2004 omezena, je potreba zabyvat se pti soudnim prezkumu
.o ’ ’ . . /v e /
specifickym vymezenim regulace Gardenparku jako celku, tedy i v té lasti, ktera byla
v minulosti vymezena jako nezastavitelnd. Spravni soudy totiz pravé pri respektu ke
stézovatel¢iné pravu na samospravu musi vychazet z toho, ze stézovatelka sama tyto plochy
povazovala za vzajemné provazané, a méla by tedy mit moznost zabyvat se pfi feseni nového
zpusobu regulace touto plochou jako celkem. Nejvyssi spravni soud tak ma za to, ze pravé
v 4 v/ i ‘(e 4 Ve v 4 4 VS 4 i 4
zrusenim casti specifické plochy XN pti soucasném zachovani jiné ¢asti této plochy, by
sohledem na uvedené skuteénosti mohlo dojit k nepfipustnému zisahu do prava
stézovatelky na samospravu.

[28] Nejvyssi spravni soud zdurazruje, ze zadné ze soudnich rozhodnuti stézovatelce
autoritativné nestanovi zpusob, jakym by méla posuzovanou plochu regulovat. Za
predpokladu, ze stézovatelka bude nadale vychazet z cila stanovenych Gzemnim planem
(tedy ze snahy o zachovani zelené, zabranéni srustani se sousedni obci a vzniku osamocenych
arealt bez navaznosti na strukturu obce) je nezbytné v odtvodnéni uzemniho planu
vyslovné zohlednit také vlastnicka prava navrhovatelek. Jestlize stézovatelka pti novém
vymezeni funkéniho urleni Gardenparku zvoli feseni, které bude nadale intenzivné
zasahovat do vlastnickych prav navrhovatelek, bude muset mezi kolidujicimi zajmy
dukladné vazit a provést test proporcionality (viz vyse).

[29] Ve svétle shora uvedeného dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze postup
krajského soudu odpovidd vychodisktim, kterd v uvedeném nilezu sp. zn. 1. US 655/17
vymezil Ustavni soud. Krajsky soud zvolil zru$eni celé specifické plochy XN. Tento postup
Nejvyssi spravai soud povazuje za plné souladny se stézovatel¢inym pravem na samospravu,
kterému svéd¢i pravé moznost nové regulovat Uzemi celeho Gardenparku tak, aby bylo
skute¢né mozné citlivé vyvazit verejné zajmy obce a vlastnicka prava navrhovatelek.
V tomto sméru Nejvyssi spravai soud nepominul zvazit také to, ze i samotné koeficienty
maximalni zastavitelnosti a minimalni plochy zelené je v zajmu stézovatelky vymezit nove,
a to ve vztahu k celé plose. Jak sama stézovatelka upozornuje, tzemni plan 2004 umoznoval
zastavitelnost pouze casti plochy nyni vymezené jako specificka plocha XN. Proto nelze
koeficienty uvedené v izemnim planu 2004 a v soucasném uzemnim planu porovnavat samy
o sobé, podstatna je spise konkrétni velikost plochy, ktera byla podle Gzemniho planu 2004
zastavitelna a ktera je zastavitelna nyni. Nezbytnost ptijeti nové regulace pro celé Gzemi
specificke plochy XN stézovatelce umozni tyto okolnosti 1épe zohlednit pravé pfi hodnocenti
miry zasahu do vlastnickych prav navrhovatelek a reflektovat je pravé v testu
proporcionality.

[30] Stézovatelka proto muze napf. pristoupit k rozdéleni této plochy na vice dasti
s rozdilnym typem regulace, coz by v pripadé zruseni regulace ve vztahu pouze k ¢asti tzemi
bylo v praxi jen obtizné proveditelné. Toto feseni vSak Nejvyssi spravni soud stézovatelce
nijak nepodsouva, pouze poznamenava, ze je tento zpusob regulace predstavitelny a mozny,
volba zptsobu regulace tohoto Gzemi je samozrejmé na stézovatelce samotné, ktera vsak
musi postupovat vsouladu svychodisky vymezenymi vtomto rozhodnuti, resp.
v napadeném rozsudku a predchozim rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu.
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[31] V tomto sméru je potfeba mit na paméti také to, ze by pfipadny vyrok rusici novy
Uzemni plan pouze v casti byvalé plochy NK mohl byt slozité uchopitelny, pfip. i
nevykonatelny. Plocha vymezena Gzemnim planem 2004 totiz zasahovala nékolik ruznych
parcel, nicméné nekopirovala jejich presné hranice, tedy na nékteré pozemky zasahovala
pouze CasteCné, vymezeni rusené regulace parcelnimi ¢isly by proto nebylo mozné. Zaroven
by bylo problematické i vymezeni zrusené Casti specifické plochy XN s odkazem na
vymezeni ploch v Gzemnim planu 2004. Takovy vyrok by se totiz opiral o jiz neplatné a
neulinné opatreni obecné povahy, které bylo zcela nahrazeno pravé prezkoumavanym
Uzemnim planem. Téchto praktickych problému si ostatné musel byt védom také krajsky
soud, ktery jiz ve svém prvnim rozsudku ¢. j. 54 A 7/2024-88 vyrokem 1. zrusil podminky
prostorového usporadani stanovici maximalni zastavénou plochu a vysku ptipustnych
staveb ve vztahu k celé specificke plose XN; nikoliv jen v ¢asti, ktera byla izemnim planem
2004 vymezena jako NK.

[32] Pro uplnost Nejvyssi spravni soud k argumentaci navrhovatelek tykajici se
skute¢ného stavu Uzemi, resp. jeho oznaceni za zdevastované uvadi, ze se touto otazkou
zabyval ve svém zrusujicim rozsudku. Tam v bodé [44] vyslovil, ze pfi posouzeni
primérenosti zasahu do vlastnickych prav navrhovatelek bude namisté opétovné se zabyvat
skutenym stavem tUzemi. Stimto souvisi rovnéz otazka charakteru plochy, kterou
Vv v M 1 / v / /. 4 v
stézovatelka povazuje za stabilizované nezastavéné Uzemi. Jak bylo opakované uvedeno,
oduvodnéni stojici na zavéru, ze Uzemi je nezastavéné, proto nelze jeho regulativy
Ve * Vv /. 4 M / v/ v v / ./ v
priblizovat Gzemi zastavitelnému, pripadné zastavénému, neobstoji. Navrhovatelky trefné
poukazuji na to, ze charakter Gzemi a jeho nasledné vymezeni jako nezastavitelného
. v/ 4 4 M . v/ / o v 4 M vv/ 4 4 4
je soulasti problému, nikoliv radnym odtvodnénim. Nejvyssi spravai soud se k otazce
skute¢ného charakteru uzemi nebude blize vyjadrovat, nebot to je podle vysloveného
zavazného pravniho nazoru dkolem stézovatelky pfi novém vymezeni regulace daného
/. 4
Uzemi.

[33] Neni pochyb, ze rozsudek krajského soudu ve vyrokove casti obstoji, jeho
odivodnéni je pak potfeba vnimat v kontextu zavaznych nazoru vyslovenych v obou
rozsudcich Nejvyssiho spravniho soudu.

5. Zavér a naklady fizeni

[34] S ohledem na vyse uvedené Nejvyssi spravni soud uzavira, ze neshledal kasaéni
stiznost divodnou, a proto ji podle § 110 odst. 1 posledni véty s. t. s. zamitl (vyrok L.).

[35] O nahradé nakladu fizeni o kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl podle §
60 odst. 1 véty prvnis. t. s. za pouziti § 120 s. t. s. Stézovatelka nebyla Gspésna, a nema tedy
4 4 ’ o V/ 4 v v . /7 v .. v/ v/
pravo na nahradu nakladu rizeni. Navrhovatelky mély ve véci plny aspéch, proto jim prislusi
o Ve /. Vv /4 vV /7 ’ 4 o V/ 4 v 4 7V . &
vudi neuspesne stézovatelce pravo na nahradu naklada fizeni o kasacni stiznosti, které jsou
tvofeny naklady na zastoupeni, jelikoz byly v fizeni pfed Nejvys$im spravnim soudem
zastoupeny Mgr. Janem Balarinem, advokitem se sidlem EliaSova 922/21, Praha. Vysi
nahrady soud uréil podle vyhlasky ¢&. 177/1996 Sb., o odménach advokatd a nahradach
advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni pozdéjsich predpist.
Naklady tvofi odména zastupce navrhovatelek za jeden tkon pravni sluzby, kterym je
4 /4 ’ 4 v - /4 . ./ v 4 v 4 /v . 4
pisemné podani soudu ve véci samé, a sice vyjadreni ke kasacni stiznosti [§ 11 odst. 1 pism.
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d) advokatniho tarifu]. Za tento tkon pravni sluzby nalezi mimosmluvni odména ve vysi
11 088 K¢ [odména ve vysi 4 620 K¢ za prvni zastoupenou navrhovatelku, snizena o 20 %,
tj. 3 696 K¢ za druhou zastoupenou navrhovatelku a snizena o 40 %, tj. 2 772 K¢ za tfeti
zastoupenou navrhovatelku podle § 9 odst. 5 ve spojeni s § 7 bod 5. advokatniho tarifu a §
12 odst. 4 advokatniho tarifu]. K této ¢astce je potfeba pridist 450 K¢ pausalni nahrady
hotovych vydaja za jeden dkon (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu). Celkem tedy ¢ini naklady
na odménu anahradu hotovych vydaji zastupce navrhovatelek castku 11 538 K¢.
Tuto Castku je tfeba navysit o DPH ve vysi 21 %. Celkem ma tedy odptrkyné povinnost
zaplatit navrhovatelkam k rukam jejich zastupce ¢astku 13 961 K¢, a to do 30 dnu od pravni
moci tohoto rozsudku.

[36] Osoba z(c¢astnéna na rizeni ma pravo na nahradu jen téch nakladq, které ji vznikly

v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil (§ 60 odst. 5 ve spojeni s § 120s. f.

s.). Osobé zalastnéné na fizeni nebyla ulozena zadna povinnost, v souvislosti s jejimz

plnénim by ji vznikly naklady, Nejvyssi spravni soud proto rozhodl tak, ze osoba zacastnéna
v/ ’ 4 4 4 4 o V/ ’ v ’ /v . /

na rizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni o kasalni stiznosti (vyrok IIL).

Poudeni:
Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné (§ 53 odst. 3, § 120s. t. s.).

V Brné dne 24. tijna 2025

JUDr. Viktor Kucera

predseda senatu



