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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Milana Podhrazkého, soudkyné
Jifiny Chmelové a soudce Davida Hipsra v pravni véci navrhovatelky: Tera Properties a.s.,
se sidlem Opletalova 1015/55, Praha 1, zastoupena Mgr. Robertem Klenkou, advokatem
se sidlem Rohanské nabfezi 671/15, Praha 8, proti odpurkyni: obec Draheldice, se sidlem
Na Navsi 25, Draheldice, zastoupena Mgr. Jakubem Stranskym, advokatem se sidlem
Rimsk4 103/12, Praha 2, o kasaéni stiznosti navrhovatelky proti rozsudku Krajského soudu
v Praze ze dne 25. 2. 2025, ¢. j. 51 A 81/2023-145,

takto:

L Kasaéni stiznost se zamita.

II. Navrhovatelka je povinna zaplatit odpurkyni nahradu nakladu fizeni ve vysi
6 134,70 K¢, a to do 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho zastupce,
advokata Mgr. Jakuba Stranského.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  Opatfenim obecné povahy & 1/2022 - Uzemnim planem Draheléice, schvilenym
usnesenim zastupitelstva odpurkyné ze dne 20.9.2022, ¢.9/4 (dile ,Gzemni plan®),
odptrkyné upravila dosavadni regulaci pfipustnych zpasobl vyuziti pozemkt v obci.
Uzemni plan uréoval zptsoby vyuZiti i pro pozemky navrhovatelky v jihozapadni &sti
obce, k. 0. Drahellice, z nichz nékteré zaclenoval do ploch se zpusobem vyuziti NSs (plocha
545-K, do které spadaly pozemky parc. ¢. 984/1 a 984/4, a plocha 546-K, do niz pattily
pozemky parc. ¢. 989/1 a989/2), a dalsi jeji pozemek byl vélenén do ploch se zptisobem
vyuziti BP (plocha 015-Z, parc. ¢. 987). Plochy NSs byly soudasti tzv. zahumenniho prstence
zahrad, sadi avefejné zelené obklopujicich jadro obce (plochy smiSené nezastavéného
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Gzemi). V pripadé ploch BP vyuzitelnych pro pfiméstské bydleni tzemni plan mj. zakotvil
za Ulelem méné intenzivni vystavby koeficient zastavitelnosti tak, Ze nezastavéna plocha

Ve i 4 v 0, / v 4 \4 i M 4 4 4 v
musela tvorit nejméné 60 % vymeéry pozemku, adale pozadavek na minimalni vymeéru
zastavitelného pozemku (1 100 m?). Schvalena regulace navrhovatelce neumozriovala provést
na ji vlastnénych pozemcich vystavbu rodinnych domt v zamysleném rozsahu.

[2] Vystavbu komplexu rodinnych domt vcetné nékterych prvka obéanské vybavenosti
navrhovatelka zacala pripravovat jesté pred finalnim schvalenim Gzemniho planu, konkrétné
v roce 2021, kdy byl k dispozici zverejnény navrh (zemniho planu. Proti nému podala
namitky. Nechala vypracovat i urbanistickou studii Rozvoj #zemi pod Lipou v obci Drabelcice
(dale ,studie®), kterou prezentovala naobecnim zastupitelstvu. To  se studii
usnesenim ¢. 12/4 ze dne 18. 11. 2021 vyslovilo souhlas, avsak prisplnéni stanovenych
4 / o v M v 4 /4 4
podminek. Poté navrhovatelka a odpurkyné jednaly o uzavieni planovaci smlouvy.
Usnesenim ¢. 2/6 z 10.2.2022 nicméné zastupitelstvo souhlas s projektem odvolalo
4 v o v Vo M / 4 / 4 4 M Vo o 4
a nasledné odpuarkyné zvefejnila upraveny navrh Gzemniho planu. Ten stejné jako ptvodni
navrh sohledem nazpusoby vyuziti pozemktu provedeni vystavby v plném rozsahu
vV Vv 4 4 /4 /. 4 4 i
neumoznoval. Také k upravenému ndvrhu tzemniho planu navrhovatelka uplatnila
namitky. Dne 20.9.2022 ale zastupitelstvo schvalilo zemni plan ve znéni upraveného
4
navrhu.

[3]  Navrhovatelka poté brojila proti tzemnimu planu navrhem na zru$eni Casti opatreni
obecné povahy u Krajského soudu v Praze (dale ,krajsky soud®). Krajsky soud rozsudkem
ze dne 20. 12. 2023, ¢.5.51 A 81/2023-81 (dale ,prvni rozsudek®), Gizemni plan v dasti
tykajici se plochy 545-K s kodem vyuziti NSs v rozsahu pozemkd parc. ¢. 984/1 a 984/4
zrusil (vyrok Irozsudku), ve zbytku navrh zamitnul (vyrok II) a zadnému z Gcastnikl
nepfiznal pravo nandhradu nakladt fizeni (vyrok III). Krajsky soud prisvedcil
navrhovatelce, Ze na Cast jejich namitek (ve vztahu k plose 545-K) nedostala v odivodnéni
opatfeni obecné povahy dostatecné konkrétni odpovéd. Ostatni navrhové body krajsky
soud nepovazoval zadavodné. Protoze krajsky soud shledal dzemni plan v dasti
neprezkoumatelnym pro nedostatek divodd, podlejeho nizoru mu to umoznovalo
rozhodnout bez jednani postupem podle § 76 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 101b odst. 4
s. f.s., prestoze navrhovatelka srozhodnutim bez jednani nesouhlasila. K projednani
zbyvajicich namitek krajsky soud nepovazoval za potfebné natizovat jednani, nebot veskera
podstatna zjisténi vyplyvala ze spravniho spisu, dalsi dokazovani nebylo treba provadét
a Ucastnici se k rozhodnym skute¢nostem mohli vyjadrit.

[4]  Nejvyssi spravai soud ke kasacni stiznosti navrhovatelky prvni rozsudek krajského
soudu rozsudkem ze dne 12. 11. 2024, ¢. j. 8 As 27/2024-95 (dale ,rozsudek osmého senatu®),
v rozsahu vyroka IT a I zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalsimu fizeni. Divodem zruseni
byla vada fizeni spocivajici vtom, ze krajsky soud, a¢o Casti véci rozhodoval vécné,
nenaridil Gstni jednani, prestoze navrhovatelka vyslovné uvedla, zesrozhodnutim
bez natizeni ustniho jednani nesouhlasi. Nejvyssi spravni soud zavazal krajsky soud,
aby v dal$im fizeni nafidil Gstni jednani, na némz projedna tvrzeni navrhovatelky ve vztahu
k tém pozemkum, o jejichz regulaci vzhledem ke zruseni vyroku II prvniho rozsudku
nebylo dosud rozhodnuto. Krajsky soud se mél v dalsim fizeni rovnéz zabyvat tim, které
ze shora uvedenych pozemku navrhovatelka nadale vlastni.
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[5] Krajsky soud v dal$im fizeni zjistil, Ze navrhovatelka jiz neni vlastnikem pozemku
parc. ¢. 989/2, ktery byl izemnim planem zatazen do ploch smiseného nezastavéného zemi
(NSs) a jehoZ se véc nadale tykala i po jeho prvnim rozsudku. Ulastnici se pak vyjad¥ovali
k aktivni legitimaci navrhovatelky. Dne 25. 2. 2025 ve véci probéhlo ustni jednani.

[6] Rozsudkem oznacenym v zahlavi krajsky soud navrh ve zbyvajicim rozsahu opét
4 .. 4 Ve 4 4 o V/ 4 v v \4 4 i i
zamitl a ani jedné ze stran nepriznal nahradu nakladu rizeni. Predné uvedl, ze namitkami
tykajicimi se pozemku parc. ¢. 989/2 se vécné zabyvat nebude, nebot navrhovatelka jiz neni
. . . ’ ’ . v ’ ’
nositelkou subjektivnich prav ve vztahu k tomuto pozemku, do nichz by napadeny tzemni
plan mohl zasahnout (ztratila aktivni vécnou legitimaci). Dale zdaraznil, Ze k namitkam
proti upravenému navrhu Gzemniho planu, ktery je projednavan pouze v rozsahu
provedenych podstatnych Gprav, se prihlizi v pfipadé, Ze se tykaji téchto provedenych
/. M 4 v N 4 A / M /4 4
Uprav. Navrhovatelka nicméné setrvala ve fazi opakovaného verejného projednani
na argumentaci uplatnéné jiz v predchozich namitkach, resp. ji jen mirné rozvinula.
Odpurkyné byla podle nazoru krajského soudu opravnéna vymezit plochy tvorici
zahumenni prstenec s prihlédnutim k mistnim pomérim. Jedna se o zpfesnéni pasu
rekreani dpravy dle Uzemni studie krajiny spravniho obvodu ORP Cernosice tvorici
prechod mezi zastavbou a zemédélskou krajinou. Pokud jde o namitku ve vztahu
k pozemku parc. ¢. 989/1 (plocha 546-K), ze v tomto misté bude vedeni prstence znalné
obtizné ¢i dokonce neproveditelné, odpurkyné podstatu této namitky zohlednila poukazem
na vyznam zahumenniho prstence, ale napt. i na to, ze plocha se nachazi na velmi kvalitnich
zemeédélskych pudach, které 1ze odejmout ze zemédélského pudniho fondu jen v pripadeé
v v N4 vV . 4 /e /v v o .
prevazujiciho verejného zajmu. Co se tyce pozemku parc. ¢. 987 (plocha 015-Z), zptsob jeho
Ve / M Vv 4 /. 4 4 / v v i bl v v v /¢
vyuziti se oproti predchozimu Gizemnimu planu vyznamné nezménil, byt doslo ke ,ztedéni
budouci zastavby, ato mj. zaulelem pozvolného prechodu mezi zastavbou a krajinou.
Odptrkyné timto zpisobem reagovala na prekotné tempo rustu obyvatel ptichybéjici
verejné infrastrukture a obcCanské vybavenosti. Dalsi intenzivni vystavba byla riskantni
pro udrzitelny rozvoj obce, coz odpurkyné presvédcivé zdtvodnila. Pokud stézovatelka
upozornovala na intenzivnéjsi vystavbu v jinych okrajovych castech obce, ta respektovala
eV v/ 4 4 4 /. 4 4 .. eV .. M i
jiz dfive vydana Gzemni rozhodnuti, a novy Gzemni plan ji tedy jiz nemohl nijak ovlivnit.

[71  Podle krajského soudu navrhovatelka neméla pravo na schvaleni uzemniho planu
dle svych predstav ani na to, aby jeji pozemky byly zatfazeny do konkrétni funkéni plochy.
Navrhovatelka predstavila svij projekt az v roce 2021, kdy byl tzemni plan jiz nékolik let
Ve 4 4 J v . / M 4 /4 4 4 M 4 4

ptipravovan a navrh byl ve fazi vetejného projednavani. V namitkach navic zpracovanou
studii vztahla pouze k nékterym pozemkium. Co se tyce namitaného rozporu se zasadou
primérenosti, tkolem soudu nebylo uréovat, jak ma byt ten ¢ionen pozemek vyuzit,

M Ve 4 / 4 / 4 4 M b i 4
ale pouze korigovat excesy. Prijeti konkrétniho (zemniho planu je politickou diskreci
zastupitelstva a vyjadruje realizaci prava obce na samospravu. Pro prezkum bylo podstatné,
jak moc byla navrhovatelka pfijetim tGzemntiho planu omezena ve vykonu svého
vlastnického prava. K zadnému excesu zde nedoslo. Ani predchozi tzemni plan zamér
vystavby na pozemku parc. ¢. 989/1 neumoznoval. Konkrétni moznost vhodnéjsiho resent,
které navrhovatelka zohlednila v predlozené studii, se pozemku parc. ¢. 989/1 nedotyka. Jeji
namitka smérujici k nevhodnosti regulace téz byla jen velmi obecna. V pripadé pozemku

v \4 M / i 4 4 /7 M M Vev/ /

parc. ¢. 987 povazoval krajsky soud zaracionalni podminit intenzivnéj$i vystavbu
rozsitenim verejné infrastruktury a obcanské vybavenosti. Jde-li o tvrzené zneuziti
pravomoci odpurkyné ke zmareni projektu navrhovatelky, ani tomuto tvrzeni krajsky soud
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neprisvéd¢il. Odptrkyné nepostupovala vici navrhovatelce uéelové ¢i diskriminacné. Neni
pravdou, ze Gizemni plan byl reakci na stavebni zamér navrhovatelky, nebot ta zacala sviy
M Ve v \4 4 v vV . v 4 4 / 4
projekt pripravovat az v roce 2021, tedy az na zakladé zverejnéného navrhu {Gzemniho
planu. Pozdéjsi jednani mezi stranami vyustilo v neuzavreni planovaci smlouvy a odmitnuti
Ve M v/ \4 o v . v v/ VA 4
navrhovateléiny studie, ¢imz dala odptrkyné najevo, ze o dalsi spolupraci nema s ohledem
na vystupy jednani (zejména nevyteseni napojeni komplexu domu na kanalizaci) zajem.

II. Kasaéni stiZnost

[8]  Proti rozsudku krajského soudu oznacenému v zahlavi podala navrhovatelka (dale
wstézovatelka®) kasacni stiznost. Zrekapitulovala v ni prubéh jednani s odpurkyni, ktera
nejdtive vyjadrovala vstficny postoj k jeji studii stavebniho zaméru, avsak poté zastupitelstvo
revokovalo usneseni o souhlasu se studii, nebot bylo nejprve tfeba dolozit stanovisko
k pfipojeni na kanalizaci. StéZzovatelka se snazila nabizet alternativni opatteni, ale byla
odmitnuta a dne 3. 6. 2022 odpurkyné publikovala upraveny navrh tzemniho planu. V ném
zustaly stézovatelCiny namitky nezohlednény ajeji projekt vychazejici ze studie neslo
realizovat. Stézovatelka v predchozim fizeni namitala excesivni povahu uzemniho planu
a zasah do jejtho vlastnického prava ve vztahu k pozemku parc. ¢. 987 s tim, Ze v jiné dasti
obce probiha vystavba podle mirnéjsi regulace. Odpurkyné ale reagovala na jeji namitky
zcela nedostatecné, pouze strohym odkazem na obecné oduvodnéni Gzemniho planu. Vibec
nevyporadala, pro¢ nepostacuje jeji vlastnické pravo omezit méné invazivnim zpusobem.
Krajsky soud pak dospél k nespravnému zavéru, ze vyporadani namitek bylo dostate¢né.
S ohledem na blizici se termin schvaleni tzemniho planu uz nebylo realné zadat o 4zemni
rozhodnuti podle dosud platné zemni dokumentace. Uzemni plan dle jejtho presvédéeni
zasadné zménil moznosti zastavéni jejich pozemkd. Prijeti Gzemniho planu tak zasahlo
do stézovatel¢ina vlastnického prava. Kvuli zménam ve funkénim vyuziti pozemku
nemohla provést vystavbu v rozsahu projektu, na ktery predtim vynalozila znaéné mnozstvi
financnich prostredkt. Tyto prostredky vynakladala v dobré vife a s ohledem na legitimni
ocekavani ve vztahu k uzavreni planovaci smlouvy, ktera bude posléze promitnuta
1 do uzemniho planu. Pavodné vstticny pristup odpurkyneé byl ztejmé jen zastérkou pro to,
aby nepodala zadost o vydani tzemniho rozhodnuti do doby, nez dojde ke zmareni realizace
projektu novym Uzemnim planem. Krajsky soud nezohlednil, Ze postup odpirkyné byl
nepoctivy a ucelovy.

[91  Stézovatelka dale upozornila, ze Gzemni plan musi korespondovat s principem
proporcionality. Omezeni stézovateléina vlastnického prava ve vztahu k pozemku
parc. ¢. 987 je neprimérené. Tato plocha drive patfila mezi plochy vseobecného smiseného
/. 4 /4 / 4 4 M i 4 v/ v 4 i / v
Uzemi. Podle nového Gzemniho planu jde sice o plochu pro bydleni priméstské, nicméné
tento Uzemni plan stanovuje zasadni omezeni pro stavebniky, ato koeficient 60 %
nezastavitelnosti, nejmensi dovolenou vyméru pozemku 1 100 m? a vylouceni moznosti
stavét zde fadové domy nebo dvojdomy. Stézovateléin projekt zakladal na vybudovani
kvalitniho a cenové dostupného bydleni, nicméné danid omezeni znamenaji, ze v dané
lokalité vznikne nanejvys prepychova vilova ¢tvrf. Z oddvodnéni tzemniho planu
/ 4 v o v i 4 v 4 / vV
nevyplyva, ze by odptirkyné zohlednila opravnéné zijmy stézovatelky a provedla test
proporcionality. Proporcionalitou se nezabyval ani krajsky soud v napadeném rozsudku.
Jestlize odptrkyné tvrdi, Ze omezeni vystavby je dano primarné nedostate¢nou obdanskou
vybavenosti, nelze tento stav pricitat ktizi stézovatelky. Cinit adekvatni opatfeni
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k odstranéni nedostatku obcéanské vybavenosti bylo na odplrkyni s tim, ze stézovatelka ji
nabizela pomoc s jejim doplnénim, av$ak odpurkyné ji odmitla. V tomto ohledu stézovatelka
dovozovala, ze bud odptirkyné nedostatkem obdanské vybavenosti netrpi (ajde pouze
o zastupny divod), nebo timto nedostatkem sice trpi, ale pouze kvuli svému laxnimu
pristupu. Anivjedné ztéchto variant ovSem neni spravedlivé omezit stézovatelcino
vlastnické pravo. Tuto argumentaci krajsky soud v napadeném rozsudku nezohlednil,
prestoze drive sam v jiné véci zastaval nazor, zZe pfi vstficném jednani vlastnika a jeho snaze
o soucinnost musi byt jeho vlastnické pravo chapano jako vyznamna protivaha zajymtim obce
a nelze jej upozadit. Problémy s oblanskou vybavenosti slo fesit 1 etapizaci projektu, kterou
stézovatelka navrhovala. Krajsky soud se blize nezabyval ani demografickou situaci a vlivem
jejiho projektu na ni, stejné jako argumentaci stézovatelky proti nutnosti ,rozfedit“ zastavbu
na okrajich sidla, tedy Ze jiz je zastavba na mnoha mistech na okraji sidla obce husta.

[10] Regulace pozemku stézovatelky v izemnim planu je navic v nepomeéru s vystavbou
v jiné Casti obce. Zastavba na jinych mistech okraje sidla je husta, a proto nedava smysl,

v/ v o vV Vv 4 M4 v v 4 4 4 v
aby v pripadé pozemku stézovatelky muselo dojit k jejimu rozfedéni. Na zapadni strané
4 4 4 i / v/ v v 4 v / v v
sidla ma navic vzniknout vysoky val, ¢imz nelze ocekavat, ze by mohl byt umoznén
odptrkyni zamysleny dalkovy pohled do krajiny. Rozfedéni vystavby tak neni pfiméfené
intenzité zasahu do vlastnického prava. Krajsky soud vsak ani tuto okolnost dostatecné
nezhodnotil.

[11]  Stézovatelka rovnéz pripomnéla, ze rozporovala také regulaci pozemku
parc. ¢. 989/1 a 989/2, které uzemni plan zaradil do ploch NSs (coby soudast zahumenniho
prstence). I natéchto pozemcich stézovatelka zamysli v budoucnu realizovat stavebni
projekt. Vymezeni zahumenniho prstence na téchto pozemcich neni vhodné, nebot zde jsou
splnény predpoklady pro zastavéni. Ani tyto namitky vsak odpturkyné fadné nevyporadala
a krajsky soud toto pochybeni neidentifikoval.

[12] Podle stézovatelky dale byla véc nedostate¢né projednana, nebot jednani bylo
narizeno pouze pro forma a krajsky soud zcela rezignoval na jeho radny prubéh. Stézovatelka
naném rozvadéla svou argumentaci, avSak krajsky soud nic ztoho nereflektoval
a do napadeného rozsudku jen prevzal vétsinu odtvodnéni svého prvniho rozsudku, ktery
v prezkumu plné neobstal. Dale méla za to, ze chybny je i vyrok o nahradé naklada fizeni.
Krajsky soud vychazel z toho, Ze obé strany meély ve véci priblizné srovnatelny uspéch,
nicméné byly splnény podminky pro zruseni uzemniho planu v celém navrhovaném
rozsahu. Je-li stézovatelka plné Gspésna, je namisté, aby ji prislusela nahrada nakladut fizeni.

II. Vyjadteni odptirkyné

[13] Odpurkyné pokladala napadeny rozsudek zazakonny aspravny. Ptivydavani
Uzemniho planu postupovala zakonné, sledovala opravnéné cile adbala téz principu
M M 4 M M vV v/ v v/ Ve v v M M
proporcionality. S namitkami stézovatelky se fadné vyporadala. Pfripomnéla, ze z judikatury
vyplyva, ze rozhodnuti o namitkach je treba chapat v kontextu celého oduvodnéni
Uzemniho planu, pfiemz odivodnéni jako celek musi reagovat na podstatu namitek.

Neexistuje povinnost vyporadavat kazdé dil¢i tvrzeni.
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[14]  Shrnuti skutkového stavu ze strany stézovatelky odptirkyné povazovala za zkreslené
a obsahujici nepravdiva tvrzeni. Stézovatelka zacala developersky projekt ptipravovat v roce
2021, nicméné odpurkyné zverejnila navrh dzemniho planu jiz v prubéhu roku 2020.
O potizeni nového tzemniho planu zastupitelstvo rozhodlo dokonce uz v roce 2017. Navrh
pozdéji nedoznal (ve vztahu k pozemkim stézovatelky) zadnych zmén. Stézovatelka, resp.
jeji pravai predchtdkyné se viéi navrhu vymezovala, z cehoz vyplyva, Ze s nim musela byt
seznamena predtim, nez zacala pripravovat sviij projekt. Stézovateléin zamér nikdy nebyl
plné souladny se Zasadami zemniho rozvoje Stredoleského kraje (kvili Gzemni rezervé
pro obchvat), a byl tak nerealizovatelny. Pozemky parc. ¢. 989/1 a 989/2 spadaly od roku
2006 do ploch pfirodniho charakteru (bez moznosti provést vystavbu rodinnych domd)
a tyto plochy zasahovaly také do ¢asti pozemka parc. ¢. 984/1, 984/3 a 984/4. Na zakladé
stézovatelciny studie probihalo jednani o moznostech realizace jejiho projektu s tim, ze byla
informovana o moznosti vydat UGzemni rozhodnuti jesté podle stavajici {Gzemni
dokumentace. Odpurkyné dokonce aktivné pusobila ve prospéch stézovatelky v tom,
ze vyjednala alesporl casteCnou moznost zastavitelnosti nékterych ploch s dotéenymi
organy, které se k tomu stavély negativné. Schvaleni stézovatel¢iny studie na zastupitelstvu
probéhlo v navaznosti na nepravdivou informaci jejtho zastupce o tom, ze ma zajisténo
napojeni na verejnou infrastrukturu - v tomto ohledu odpurkyné upozornila na kapacitni
omezeni Cistirny odpadnich vod. Protoze stézovatelka nedolozila podklady k reseni
vodovodniho a kanaliza¢niho napojeni, zastupitelstvo pavodni souhlasné usneseni zménilo.
Moznost uzavieni planovaci smlouvy tak zmarila sama stézovatelka svou pasivitou
a nezasazenim projektu do realného ramce. Stézovatel¢ino tvrzeni o zneuziti pravomoci
ke zmateni jejtho projektu odptirkyné s ohledem na vyse uvedenou casovou posloupnost
povazuje za ucelovou nepravdu. Navrhem Gzemniho planu zastupitelstvo nemohlo usilovat
o zmareni projektu, ktery v danou dobu vtubec neexistoval. Nebyla-li dana moznost napojent
zaméru na kanalizaci, nelze mit za nepoctivé, ze odpurkyné neuzavrela se stézovatelkou
planovaci smlouvu.

[15] Pokud jde o testovani pfiméfenosti zasahu do vlastnického prava, to odpurkyné
M vV Vv 4 v o4 4 / 4 4 4 4 M v/ v / v 4
provedla. Zvolila feseni naplnujici cile izemniho planovani s nejmensim moznym dotcenim
4 4 o o 4 Vv Ve VvV 4 4 M 4
prav vlastnikt pozemku. K tvrzeni stézovatelky o nepfiméfeném zasahu do vlastnického
4 o v \4 A4 / 4 4 . . . . . 7
prava odpurkyné uvedla, ze z zadné pravni normy nelze dovodit existenci subjektivniho
prava vlastnika nato, aby konkrétni nemovita véc byla vramci dzemné planovaci
dokumentace zahrnuta do uréiteho zpusobu vyuziti. Obec musi svij rozvoj regulovat tak,
aby zajistila potreby stavajicich i budoucich obc¢anu. Primarnim cilem tzemniho planu bylo
zpomalit rychly narGst pocCtu obyvatel, ato sohledem nanedostate¢nou vefejnou
infrastrukturu a obéanskou vybavenost. Dale odpurkyné usilovala o plynuly prechod
zastavby do krajiny tak, aby se obec ,topila v zeleni® a aby predstavovala kompaktni celek.
Zamysleny val pfinasi ochranu proti hluku z obchvatu. Odpurkyné rovnéz zduraznila,
ze u pozemku v 1. tfidé ochrany zemédélskeho pudniho fondu (v ramci plochy 546-K)
v \4 M v/ / /- 4 /& o 4
neprevazuje pripadny zajem na bydleni nad zajmem na ochranou pudniho fondu, ato
1 kvali tomu, ze pro bydleni vymezil 4zemni plan dostateény pocet jinych ploch (s ohledem
na ocekavany demograficky vyvoj).

[16] Kjinym developerskym projektum v obci odptrkyné pfipomnéla, ze na né bylo

4 / 4 4 * V. Vv / Ve M Vv 4 / 4 4 /.
vydano uzemni rozhodnuti jesté za Ucinnosti predchoziho dzemniho planu, ktery
v néekterych lokalitach umoznoval hustsi zastavéni pozemkd. I stézovatelka méla moznost
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pripravit projekt vystavby v této dobé a ziskat na néj izemni rozhodnuti, ale neudinila tak.
K tvrzeni stézovatelky, ze napadeny rozsudek v podstaté jen prepisuje dfive zruseny
rozsudek a nereaguje naargumentaci stézovatelky, odpurkyné uvedla, Ze stézovatelka
. 4 4 v v/ /4 4 . 4 v 4 4 4
na jednani neprednesla zadné nové argumenty, ale jen odkazovala na sva predchozi podani
Y -
ve véci.

IV. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[17] Nejvyssi spravni soud pri posuzovani kasacni stiznosti nejprve hodnotil, zda jsou
splnény podminky fizeni. Kasa¢ni stiznost ma pozadované nalezitosti, byla podana vdas
a opravnénou osobou. I kdyz jde o opakovanou kasaéni stiznost v téze véci, nelze dovodit
jeji celkovou nepfipustnost, nebot rozsudek osmého senatu toliko vytkl krajskému soudu
procesni pochybeni, aniz by provedl vécny prezkum [usneseni rozsireného senatu NSS
ze dne 22. 3. 2011, ¢.j. 1 As 79/2009-165, ¢. 2365/2011 Sb. NSS; srov. § 104 odst. 3 pism. a)
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale ,s. t. s.“)]. Divodnost kasacni stiznosti soud
posoudil v mezich jejtho rozsahu a uplatnénych duvodu. Pritom zkoumal, zda napadené
rozhodnuti netrpi vadami, k nimz je povinen prihlédnout z dredni povinnosti (§ 109 odst. 3,
4s.t.s.).

[18] Kasacni stiznost neni divodna.

[19] Nejvyssi spravni soud uvodem predesila, ze neprehlédl, Ze odpturkyné oznadila
ve vyjadreni ke kasaéni stiznosti konkrétni soubor dukazu, které mély podkladat jeji tvrzeni.
Vsechny tyto dikazy jsou ovSem soucasti spravniho spisu a dokazovani spravnim spisem
se ve spravnim soudnictvi neprovadi. Pisemnosti obsazené ve spravnim spise jakozto
podkladu pro rozhodovani spravniho soudu, véetné téch, které odpurkyné oznadila,
tak nebyly (a ani nemohly byt) v fizeni o kasaéni stiznosti predmétem dokazovani (napt.
rozsudek  rozsifeného  senatu  INSS  ze dne 18.12.2018,  ¢.j.4 As 113/2018-39,
¢. 3836/2019 Sb. NSS, bod 36, rozsudky INSS ze dne 27.9. 2006, ¢.j.7 Afs 39/2005-53,
ze dne 29. 1. 2009, ¢. j. 9 Afs 8/2008-117, ¢i ze dne 29. 6. 2011, C. j. 7 As 68/2011-75).

IV.a Nepripustné kasacni namitky

[20] Podle § 104 odst. 4 s.f.s. je kasacni stiznost (jeji Cast) nepripustna, opira-li
se jen o jiné duvody, nez které jsou uvedeny v § 103, nebo o duvody, které stézovatel
neuplatnil v fizeni pfed soudem, jehoz rozhodnuti ma byt prezkoumano, ac tak ucinit mohl.
Stézovatel musi v kasacni stiznosti reagovat na argumentaci krajského soudu auvadeé,
z jakych davodt jsou jeho zavéry nespravné, nebot kasacni stiznost je opravnym
prostredkem proti pravomocnému rozhodnuti krajského soudu (§ 102 s. f.s.). Pokud
stézovatel toliko opakuje namitky pfedestiené v fizeni pred krajskym soudem, aniz
by jakkoliv reflektoval argumentaci krajského soudu, tak za predpokladu, ze uvedené
namitky krajsky soud vyporadal anelze v jejich opakovani spatfovat setrvani na dfive
vznesené argumentaci, ktera je nadale schopna obstat proti zavérim krajského soudu, nejsou
takové namitky pripustné (usnesenti NSS ze dne 10. 9. 2009,
¢.j. 7 Afs 106/2009-77, ¢. 2103/2010 Sb.  NSS,  ze dne 14. 6. 2016, ¢.j. 1 As 271/2015-36,
¢i rozsudek NSS ze dne 16. 3. 2026, C. j. 7 As 58/2025-47, bod 23).
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[21]  Stézovatelka v fizeni o kasacni stiznosti zopakovala svou drive vznesenou
M \4 4 v v /4 4 4 .. 4 4 M 4 o 4 i
argumentaci o tom, ze z ji predestfeného nahledu na vyvoj jednani mezi ni a odpurkyni (viz
vyse) plyne, ze odpurkyné tucelové zneuzila svou pravomoc ke zmareni jejiho projektu
/ / /4 /v Ve v 4 v 4 v o M /

vystavby, na ktery v dobré vife vynalozila zna¢né mnozstvi prostredka. Krajsky soud
natuto konstrukci reagoval v bodech 101 az 107 napadeného rozsudku. Konstatoval,
ze z ¢asove posloupnosti udalosti je zjevné, ze zverejnéni navrhu Gzemniho planu
predchazelo okamziku zahdjeni ptiprav projektu stézovatelky, a odpirkyné tak navrzenou
regulaci nemohla reagovat na projekt stézovatelky s cilem jej zmafit - z dané posloupnosti
M VvV 4 v . v 4 eV i

i nesouhlasu stézovatelky snavrhem zverejnénym jiz v roce 2020 lze naopak logicky
dovodit, ze stézovatelka hodlala jednanim o svém nové vytvoreném projektu primét
zastupitelstvo ke zméné nazoru najiz navrzenou, ale prozatim neschvalenou regulaci.
Krajsky soud rovnéz upozornil, ze odpurkyné nijak nezneuzila svou pravomoc, nebot je
opravnéna stanovit zakladni koncepci rozvoje uzemi obce, a rovnéz ze stézovatelka méla -
stejné jako ostatni potencialni stavebnici - moznost ziskat (zemni rozhodnuti jesté

/ Ve M o 4 /. 4 4 M v . / /4 4 4 V o

za uéinnosti puvodniho tzemniho planu. Proti témto zcela jasnym a konkrétnim zavérim
stézovatelka nijak nebrojia jen (s mirnymi textovymi Gipravami) opakuje tvrzeni predestfena
v navrhu podanému ke krajskému soudu. Takova argumentace je neptipustna, nebot
nereaguje na pravni nazor vysloveny krajskym soudem.

IV.b K neprezkoumatelnosti a jiné vadé 7izeni

[22] Nejvyssi spravai soud dale posuzoval, zdajsou napadeny rozsudek, aleijemu
predchazejici opatfeni obecné povahy (v nyni posuzované dasti tykajici se pouze ploch
015-Z a 546-K) prezkoumatelné, nebot pfipadna neprezkoumatelnost brani jejich vécnému
prezkumu. Ke konkrétnimu obsahu pojmu nepfezkoumatelnosti Nejvyssi spravni soud
odkazuje  nasvou  ustalenou  judikaturu (rozsudek  NSS  ze dne 4. 12. 2003,
¢.j. 2 Ads 58/2003-75, ¢.133/2004 Sb. NSS, ze dne 31. 1. 2008, ¢.j. 4 Azs 94/2007-107,
ze dne 21. 8. 2008, C.j.7 As28/2008-76, nebo usneseni rozSireného senatu INSS
ze dne 19. 2. 2008, ¢.j.7 Afs 212/2006-74, ¢. 1566/2008 Sb. NSS; dale viz rozsudek NSS
ze dne 24. 6. 2010, C.J. 9 As 66/2009-46, ze dne 4. 2. 2010, ¢.j. 7 Afs 1/2010-53,
ze dne 7. 5. 2019, ¢.j. 7 As 362/2018-23, ¢i ze dne 24. 9. 2003,
¢.j.7 A 547/2002-24). Spravni organy anispravni soudy nemaji povinnost vyporadat
se s kazdym dil¢im tvrzenim ¢iargumentem, postavi-li protitvrzeni ulastnika fizeni
ucelenou argumentaci, zniz dovodi, zejeho namitky neobstoji (rozsudky NSS
ze dne 27. 2. 2019, ¢. j. 8 Afs 267/2017-38, bod 16, ze dne 11. 5. 2023, C. j. 6 Afs 34/2022 - 31,
bod 11, nebo zedne 13.9.2023, ¢(.j.7 Afs 69/2022-33,  bod  12).  Zruseni
pro neprezkoumatelnost navic ptipada v ivahu spiSe vyjimecné, zejména nenili viubec
patrné, jak byly hodnoceny podstatné duvody ¢i skutecnosti uplatnéné v ramei namitek
(srov. usnesenti rozsifeného senatu NSS ze dne 5. 12. 2017,
¢. . 2 As 196/2016-123, ¢. 3668/2018 Sb. NSS, bod 29).

[23] Jedna-li se ospecifickée pozadavky tykajici se opatfeni obecné povahy,
neprezkoumatelnosti netrpi opatreni obecné povahy, pokud je z celeho odtvodnéni patrné,
jak byla problematika uvedena v namitce reSena (napt. rozsudek NSS ze dne 21. 9. 2017,
¢.j. 2 As 265/2017-29, bod 15). Pozadavky na detailnost a rozsah vyporadani se s namitkami
vlastnika pozemku uplatnénymi proti izemnimu planu nesmi byt premrsténé. Prehnané
pozadavky by byly vyrazem prepjatého formalismu, ktery ohrozuje funkénost tzemniho
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planovani a prispiva k narusenti stability systému tzemniho planovani, coz je mozno chapat
jako zasah do préva na samospravu (nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IILUS
1669/11). Smyslem institutu nepfezkoumatelnosti je zajistit, aby dotéené osoby obdrzely
od prislusnych organt odpovéd nasvou vécnou argumentaci (rozsudek INSS
ze dne 18.9. 2023, & j. 8 As 81/2022-52, bod 24). Z konstantn{ judikatury Ustavniho soudu
i1 Nejvysstho spravniho soudu zaroven vyplyva obecny pozadavek na zdrzenlivost
pti soudnim prezkumu tzemnich plant obci. Schvalovani Gzemné planovaci dokumentace
patfi nejen do samostatné pusobnosti obce, ale zaroven predstavuje nedilnou soucast Gstavné
garantovaného prava na samospravu (napt. nalezy Ustavniho soudu ze dne 7. 5.2013,
sp. zn. IIL. US 1669/11, & ze dne 14. 5. 2019, sp. zn. IIL. US 3817/17). Tato zdrZenlivost
se uplatni  iu pozadavkl na odGvodnénost tzemniho planu (viz rozsudek INSS
ze dne 23. 3. 2023, ¢.j. 6 As 319/2021-111). Obecnost odivodnéni opatreni obecné povahy
je zasadni nezakonnosti vedouci k jeho zruseni az tehdy, pokud je odivodnéni natolik
nedostateéné, ze ,fakticky zcela chybi“ (viz rozsudky NSS zedne 11. 11. 2021,
¢.j. 1 As 226/2021-70, nebo ze dne 26. 3. 2024, ¢. j. 6 As 246/2023-38).

[24]  Nejvyssi spravni soud dale pripomina judikaturni zavér, ze na opakovaném verejném
projednani se upraveny navrh uzemniho planu projedna pouze v rozsahu téchto uprav
a k namitkam, které se netykaji provedenych tprav, se v této fazi pfijimani tzemniho planu
jiz neprihlizi (rozsudek NSS ze dne 30. 3.2016, ¢.j.8 As121/2015-53, bod 35,
¢i ze dne 11. 10. 2022, ¢. . 10 As 129/2020-55, body 16 a 17). Skutecnost, ze se odpurkyné
blize nezabyvala stézovatel¢inymi namitkami v ramci opakovaného vefejného projednani
(pripis ze dne 18.7.2022) za situace, kdy nedoslo k relevantni zméné navrhu ve vztahu
k jejim pozemkum, tedy nepfezkoumatelnost opatreni obecné povahy zalozit nemaze.

[25] Namitky stézovatelky k ptvodnimu navrhu dzemniho planu (vymezené jejim
ptipisem ze dne 21. 12. 2021) obsahovaly ve vztahu k nyni feSenym pozemkim v ramci
ploch 015-Z a 546-K spise obecny pozadavek na zmény zptsobu vyuziti pozemka. Pozemky
v ramci plochy 546-K povazovala stézovatelka za vhodné pro vystavbu rodinnych domau,
pricemz bez dalsich podrobnosti tvrdila, ze ma k dispozici i projekt. Odkazala také na jiz
probihajici vystavbu severné odtohoto pozemku (resp. pozemkl) anato, ze vedeni
zahumenniho prstence v nynéjsich intencich je nevhodné a neproveditelné, ¢imz je nutné jej
omezit, resp. odsunout. Odpurkyné natuto namitku reagovala souborem duvoda
vztahyjicim  se k pfevazujicimu  vetejnému  zajmu, pro které namitce nevyhovéla.
Konstatovala, ze vedeni zahumenniho prstence je zde zadouci kvuli ochrané zastavby
v M M 4 vV 1V 4 Ve IV/ v 7 M v v M 4 v._ 7 7/

pred intenzivinim zemédélstvim, prinasi rekreacni funkci, zpfesnuje pas rekreacni Gpravy
krajiny dle studie ORP Cernosice a s ohledem na predpokladany demograficky vyvoj neni
dalsi plocha k zastavéni potfebna. Rovnéz se na dané plose nachazi zemédélske pudy v L.
v/ 1V M v 4 4 v M v 4 4 /V 4 v . / /- M

tridé ochrany, unichz pravni predpisy predpokladaji zvlasini vefejny zijem na jejich
zachovani. K pozemku zarazenému do plochy 015-Z (BP) pak stézovatelka upozornila na to,
ze si nechava zpracovavat dokumentaci a se zastupitelstvem jiz projednava vystavbu
rodinnych domut dle dosavadniho dzemniho planu, ktery klade na stavebniky mirnéjsi
pozadavky. Prijeti prisnéjsi regulace by projekt v intencich zpracovavané dokumentace
znemoznilo, coz by mohlo vést také uplatnéni naroku na nahradu za zménu v zemi.
Mirnéjsi podminky stézovatelka povazovala za vhodné s ohledem na zachovani celistvého

M M / vV Vv 7/ 4 Ve v i 4 /. 4 4 v/ i 4

urbanistického reseni 4zemi. Pripomneéla i cil 4zemniho planu vyuzivat zastavitelné plochy
efektivné a usporné. Odpurkyné na to reagovala tim, ze prili§ husta vystavba by znamenala
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jednak nevhodnou vizualni bariéru aostry prechod zastavby do krajiny. ,Naredéni®
4 4 o i v/ 4 v 4 4 v i M v 4
zastavby dale zdavodnila nezadoucim zvysovanim poctu obyvatel v situaci nedostatecné
v 4 M 4 . VVv/ 4 4
obcdanske vybavenosti obce. Tato argumentace podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu
dava stézovatelce dostate¢nou odpovéd na jeji namitky, ato isohledem na skutecnost,
ze uvedené Gvahy je nutné chapat téz v kontextu obecného odiavodnéni tzemniho planu,
v \4 o v 4 4 /v v M . /
v némz odpurkyné své cile blize rozpracovala a analyzovala (napt. pokud jde o demograficky
/ . M 4 v vV 4 4 VvV 4 4 [ o i v
vyvoj). Je zjevné, ze stézovatelka provedla zakladni pomérovani zajmu a dovodila prevahu
vV . 4 ’e i c 4 4 i /4 Vv 4 4 M 4 vV Vv
verejného zaymu nad individualnimi zajmy stézovatelky. Ke svym namitkam stézovatelka
obdrzela odpovéd tmérnou rozsahu a obsahu jeji argumentace.

[26] Pokud stézovatelka nad ramec vyse uvedeného v samostatném bodu kasacni stiznosti
poukazuje nato, ze neziskala relevantni odpovéd najeji namitky k pozemkim
parc. ¢. 989/1 a989/2, nelze ji rovnéz prisvédcit. Odpurkyné se tvrzenimi stézovatelky
k danym pozemkum v odavodnéni Uzemniho planu, resp. rozhodnuti o namitkach
zabyvala, avsak stim, Ze tehdy sejednalo o jediny pozemek parc.¢. 989 (viz zavéry
odptrkyné k plose 546-K uvedené vyse). Tento pozemek byl nasledné rozdélen s ohledem
na trasu planovaného obchvatu astézovatelka jeho last (nové vedenou jako pozemek
parc. ¢. 989/2) prodala. Tim podle krajského soudu ztratila aktivni vécnou legitimaci
ve vztahu k tomuto pozemku. Stézovatelka zavér o Castecné ztraté aktivni vécné legitimace
v kasa¢ni stiznosti nijak nezpochybnila. Kazdopadné ale neni pravdou, ze odpurkyné
dostateCné nevyporadala stézovatelCinu argumentaci ke zminénym pozemkam.

[27]  Krajsky soud zptisob vyporadani stézovatel¢inych namitek v opatfeni obecné povahy
v napadeném rozsudku podrobné shrnul a dale konstatoval, Ze odpirkyné se sice nevyjadrila
k nékterym diléim tvrzenim zcela konkrétné, avsak odivodnéni izemniho planu jako celek
prinaselo dostateCnou reakci na uplatnéné namitky stézovatelky. Stézejni cast oduvodnéni
/. 4 4 M 4 4 \4 o v v i i 4
Uzemniho planu se dle jeho nazoru zakladala na tom, ze odpurkyné, védoma si rapidniho
o v / v 4 4 o4 V/V 4 v/ 4
ristu poctu obyvatel, ktery vsak nebyl doprovazen odpovidajicim rozsifenim zafizeni
obcanské vybavenosti (matetska a zakladni $kola, zatizeni kulturniho a sportovaniho vyuziti
apod.; viz téz s. 17 odivodnéni Gzemniho planu), se rozhodla tento rust regulovat mj.
formou ,naredéni“ zastavby. Soucasné odpurkyné sohledem naintenzivni vyuziti
zemédélské pady v bezprostfednim okoli obce vymezila kolem jejiho jadra zahumenni
prstenec zahrad, sadd a vefejné zelené tak, aby doslo k uréitému oddéleni obytné casti
v v v 4 o 4 i v V4 .. 4 4 4
a zemédélsky obhospodarované ptdy a bylo tim 1 vytvoteno rekrea¢ni krajinné zazemi obce
v /v M vVv/ 4 4 4 4 vV M
(s. 108 az 109 tamtéz). Nejvyssi spravni soud sestimto posouzenim ztotoznuje
a neprezkoumatelnost ve vztahu k opatreni obecné povahy neshledal.

[28] Napadeny rozsudek krajského soudu z hlediska prezkoumatelnosti rovnéz obstoj.
Jak bylo uvedeno vyse, uéelem prezkoumatelnosti je, aby odtvodnéni rozhodnuti davalo
odpovéd’ na vsechny podstatné namitky uvedené v navrhu. Neprezkoumatelnost nemaze
byt zalozena tim, ze odivodnéni je pouze strucné ¢i argumentacné chudé nebo ze krajsky
soud nevyvracel kazdy diléi argument zaloby ¢i navrhu (usneseni rozsifeného senatu NSS
ze dne 5. 12. 2017, ¢.j. 2 As 196/2016-123, ¢. 3668/2018 Sb. NSS, body 29 a 30, ¢i rozsudek
NSS ze dne 6. 11. 2023, ¢.j. 10 As 276/2021-110, bod 12). Rovnéz plati, ze soud muze
s osvojujici poznamkou prevzit zavéry napadeného spravniho aktu, povazuje-li je za spravné
a ztotoznuje-li sesnimi (rozsudek NSS ze dne 27.7.2007, ¢.j.8 Afs75/2005-130,
¢. 1350/2007 Sb. NSS). V nynéjsi véci postupoval krajsky soud mj. tak, ze k diléim
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namitkam stézovatelky do urcité miry prevzal argumentaci z Gzemniho planu (mj. proto,
aby stézovatelce vysvétlil, jak se dle jeho nahledu tzemni plan postavil k jejim namitkam).
S argumentaci odplrkyné se v zasadé ztotoznil. Ptipomnél, Ze stézovatelka viibec nebrojila
proti stézejnimu divodu regulace spocivajicimu ve snaze usmérnit dynamicky vyvoj poctu
obyvatel, ktery nebyl doprovazen rozvojem obcanské vybavenosti, coz vedlo k urlitym
omezenim budouci zastavitelnosti. Zduaraznil ito, Ze namitky proti upravenému navrhu
Gzemniho planu se musi tykat téchto Gprav (body 38 a 39 napadeného rozsudku). Krajsky
soud se vyjadril i k proporcionalité feSeni v izemnim planu, k niz uvedl, ze Gzemni plan
bude vzdy vysledkem vazeni fady rGznych z4jml a uprednostnéni nékterych pred jinymi
a v nynéjsi véci bylo predevSim smérodatné, ze Gzemni plan stézovatelce nepfinasel zcela
kvalitativné odlisné a skute¢né zasadni omezeni vlastnického prava oproti stavu pred jeho
schvalenim. Moznost setrnéjstho zasahu do prav pak uvedla stézovatelka konkrétné pouze
ve vztahu k plose 545-K a 546-K a jinak spiSe obecné, a krajsky soud se témito namitkami
dostatecné vyporadal (zejména body 61 az 67 a 86 az 100 tamtéz). Krajsky soud se zabyval
téz tdajnym zneuzitim pravomoci a moznym Ucelovym jednanim odpurkyné, kdy vysel
z Casové posloupnosti schvalovani Gzemniho planu ajednani stézovatelky, pfi¢emz
odptrkyné podle jeho nazoru schvilenim Gzemniho planu jednala zcela v mezich své
pravomoci (body 103 az 107). Krajsky soud se vyjadril ik otazce predpokladaného
demografického vyvoje (bod 59) ¢ideficitu obéanské vybavenosti (body 61 a 62) s tim,
ze se jedna o legitimni dtvody pro regulaci.

[29] Stézovatelka z hlediska vad soudniho fizeni dale vyjadrila nazor, ze Gstni jednani
ve véci probéhlo jen formalné a na jeji argumentaci predestfenou na tomto jednani krajsky
soud v napadeném rozsudku adekvatné nereagoval, coz je zjevné iz toho, ze nynéjsi
rozsudek krajského soudu zvelké miry prebira zavéry prvaiho (Casteéné zruseneho)
rozsudku ve véci. Nejvyssi spravni soud zadnou vadu soudniho fizeni neshledal. Predné lze
M \4 4 M / / vV / / o v
upozornit, ze prvai rozsudek krajského soudu byl v rozsahu vyse uvedenych vyroka zrusen
01: Y ’ . N ‘v . vv/ / ’ . . c7 Ve
pouze kvuli nekonani Gstniho jednani, aniz by se Nejvyssi spravni soud jakkoli vyjadril
k meritu véci. Ze zaznamu z Gstniho jednani konaného dne 25. 2. 2025 (obsazen v soudnim
. / /7 4N vV . o J / . Y
spise) dale vyplyva, ze stézovatelka najednani shrnula body svého navrhu, nicméné
nezminila zadné podstatné skutecnosti ani nepredlozila diikazy nad ramec toho, co jiz bylo
obsahem podaného navrhu (viz téz body 23 az 26 napadeného rozsudku). Ze zaznamu je
vV v o / v 4 4 o 4 4 / M 4 4
rovnéz zrejmé, ze k tvrzeni a navrhiim na dokazovani na uvedeném jednani dostala prostor.
Skutecnost, ze krajsky soud zlasti vychazel z toho, co uvedl v prvanim rozsudku, nelze
v v/ 4 b 4 4 4 M 4 4
povazovat za vadu fizeni, nebot pravni nazor krajského soudu nebyl rozsudkem osmého
senatu vécné korigovan.

IV.c K pfimérenosti zdsahu do vlastnického prava stéZovatelky

[30] Stézovatelka méla v kasa¢ni stiznosti za to, ze zasah do jejiho vlastnického prava je
neproporcionalni, pritemz krajsky soud, stejné jako predtim odpurkyné, nedostateéné
aplikovaly zasady minimalizace zasahu a Gcelnosti regulace, resp. nezohlednily jeji
opravnéné zajmy. Testovani priméfenosti zasahu se stézovatelka dle jejtho nazoru
dovolavala jiz v namitkach proti navrhu Gzemniho planu. Upozorniovala v nich totiz
na vhodnost alternativniho reseni, které by bylo méné invazivni vici jejimu vlastnickému
pravu. Ve vyporadani namitek podle ni odpurkyné proporcionalitu adekvatné nezohlednila
a podobné si pozdéji poéinal i krajsky soud.
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[31] Nejvyssi spravni soud v minulosti opakované vyjadril nazor, ze Gkolem spravnich
soudi neni Uzemni plany dotvaret avécné regulovat (blize napf. rozsudek NSS
ze dne 24. 10. 2007, ¢.j.2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb. NSS). Pfi prezkumu Gzemnich
plant naopak musi respektovat pravo tzemnich samospravnych celkd na samospravu.
Ackoli je logicke, ze vysledkem procesu uzemniho planovani vzdy bude uprednostnéni
nékterych zymt pred zajmy jinymi, je tfeba branit jednotlivce pred excesy v izemnim
planovani. Obec tak pti porizovani izemniho planu musi pomérovat mezi zajmy vlastnika
dotéenych pozemkl avefejnym zajmem na stanoveni smysluplného a harmonického
vyuziti Gzemi (viz usneseni rozsireneho senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120,
¢. 1910/2009 Sb.  NSS;  dale  viz  napt. rozsudek INSS  ze dne 24. 10. 2025,
C.j. 5 As 137/2025-31, bod 19, ze dne 30.10.2020, ¢.j. 10 As 197/2019-46, bod 16,
nebo ze dne 25.7.2025,  ¢.j.5 As 18/2025-29, bod  17).  Podle rozsudku  NSS
ze dne 28. 3. 2008, ¢.j. 2 Ao 1/2008-51, také Jnelze dovodit existenci
subjektivnibho prava vlastnika nemowvitosti, aby v ramci izemné planovaci dokumentace byla
tato nemovitost zahrnuta do urcitého konkrétnibo zpisobu vyuZiti“ (obdobné rozsudek NSS
ze dne 12. 10. 2018, C. j. 4 As 281/2018-41).

[32] Vlastnici pozemka dale nemohou mit legitimni ocekavani, ze Gzemni plan zGstane
nemeénny po celou dobu existence jejich vécnych prav k nemovitym vécem, nebot princip
legitimniho ocekavani v procesu izemniho planovani nelze vykladat jako zachovani statu
guo. Jedna se o dlouhodoby proces, v némz se stretavaji rizné typy zajmt - a vyhovéni
jednomu typu ziajmi obvykle vede k poruse vevztahu kzajmu jinému (Cijiného).
S ohledem na izemni a spoleensky vyvoj neni mozné olekavat absolutni neménnost
pomért, a kontinuita izemniho planovani tedy neni bezbfeha. V tomto ohledu je nasnadé
dodat, ze stézovatelka méla (popt. jeji pravni predchidkyné) v nyni projednavaném pripadé
dostatek casu, aby vystavbu pfipadné realizovala v intencich dosavadniho Gzemniho planu
(srov. napt. rozsudek NSS ze dne 12. 12. 2025, ¢. j. 7 As 269/2024-35, bod 42).

[33] Stézejni ¢asti posouzeni primérenosti zasahu do vlastnického prava je zhodnoceni
divodu a cilt tohoto zasahu, vici nimz se vazi mira omezeni vlastnického prava, k némuz
napadenym opatfenim obecné povahy doslo (rozsudek NSS ze dne 21. 3. 2024,
¢.j. 1 As 81/2023-63, bod 42). Spravni soudy preferuji zdrzenlivost, jde-li o hodnoceni
zasahu, ato pravé sohledem napravo uzemnich samospravnych celkd na samospravu
a kvuli tomu, ze nevyhnutelnym vysledkem Gzemniho planovani byva preference nékterych
zajmu pred jinymi (rozsudek INSS ze dne 29.1.2020, ¢.j.1 As177/2019-28, bod 23,
ze dne 24. 10. 2007, ¢C.j.2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb.  NSS,  ¢i ze dne 2. 2. 2011,
¢.j. 6 Ao 6/2010-103, ¢. 2552/2012 Sb. NSS, bod 114).

[34] Krajsky soud v napadeném rozsudku na jedné strané vazil a hodnotil v odivodnéni
A v / / o v / Vv M Ve / M M / M /
vyjadfené uvahy odpurkyné o Gcelu regulace ivyuziti jednotlivych ploch (zejména
zpomaleni prekotného tempa ristu obyvatel za situace chybéjici obcanské vybavenosti,
/- 4 4 4 v_ 7/ 4 4 v1/
zajem na zakotveni zahumenniho prstence s rekreacni a ochrannou funkci, ktery oddéli
obytnou ¢ast sidla od ploch intenzivniho zemédélstvi, a tim i od jeho negativnich vlivu),
anastrané druhé zkoumal, do jaké miry bylo vlastnické pravo stézovatelky omezeno
ve vztahu k predchozi Gzemné planovaci dokumentaci. Natomto zakladé konstatoval,
ze ve véci neslo o exces, pred nimz by soud mél stézovatelku ochranit (bod 100 napadeného
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rozsudku). Zduraznil, Ze stézovatel¢in pozemek v plose 546-K nebylo mozné zastavét
ani podle drivéjstho Gzemniho planu, nebof spadal do ploch ptirodniho charakteru
vV Vv v i v v VvV . o .
(a podobné slo uvazovat 1o pozemku, k némuz stézovatelka ztratila v dusledku prodeje
aktivni vécnou legitimaci). Regulace pozemku stézovatelky v ramci plochy 015-Z pak sice
prinasela jisté omezeni zastavitelnosti oproti predchozi regulaci (doslo ke stanoveni
v/ Vev/ 4 / v 4 i v/ 4 M v /4
prisnéjsich podminek pro vystavbu, nez které existovaly drive v ramci plochy vseobecného
4% 4 / 4 v /4 v i 4 4 vV VvV 4 Ve i o1°* 4
smiSeného Uzemi), avSak k méné liberalnimu reseni obec pristoupila kvili relevantnim
divodiim, zejména snaze omezit pocet novych obyvatel kvili riziku neudrzitelného rozvoje
obce a dale snaze zfedit zastavbu smérem od jadra sidla k volné krajiné (pfi¢emz provedené
zmény byly schopny dosahnout svého Gcelu). Zastavéni tohoto pozemku rodinnymi domy
. ’ v M v/ 4 4 4 Ve 1Vv/ M /
nebylo aninadale vyloudeno, jen pfipadna nova zastavba bude ftid$i. Krajsky soud
tedy provedl zcela konkrétni poméfovani vefejného zajmu sindividuilnim zajmem
stézovatelky. SkuteCnost, ze nebyl akceptovan alternativni nazor stézovatelky na vhodny
zpusob vyuziti, neznamena, ze odpurkyné neproporcionalné zasahla do stézovatel¢ina
vlastnického prava. Tento zasah jednak nebyl zvlast zavazny (regulace v fizeni dotcenych
pozemku se oproti predchozimu tUzemnimu planu nezménila zvlast podstatné)
a stézovatelka navic ve vztahu k uvedenym pozemkim v namitkach nepredstavila zcela
konkrétni a presvéd¢ivé zdivodnény navrh jiného, méné invazivaniho feseni (napt. v podobé
argumentace ji zpracovanou studii, jako tomu bylo u plochy 545-K).

[35] Z vyse uvedeného predpokladu, ze zasah soudu do prava na samospravu je mozny
M v/ v M4 v Vev/ v/ o /7 . 4 4 4 M / o
jen v pripadé nejzavaznéjsich pripadi omezeni individualnich prav (zjevnych excest), lze
dovodit, ze hodnoceni proporcionality zavisi na mife zasahu do stézovatelovych prav.
Soudim rovnéz nepfislusi prezkoumavat, zda byl pro urcity pozemek zvolen ten Gplné
. Vevy o v/ Ve 7 IV ’ v . R ..
nejvhodnéjsi zpusob funkcniho vyuziti, Glelem soudniho pfezkumu je pravé jen eliminace
excesi (rozsudek NSS ze dne 18.7.2006, ¢.j.1 Ao 1/2006-74, ¢.968/2006 Sb. NSS,
¢i ze dne 30. 10. 2020, ¢. j. 10 As 197/2019-46, bod  16). Za nynéjsiho stavu véci (tak, jak je
v v v/ 4 v 4 v/ i / 4 4 / o4
predmét ftizeni vymezen po zruSeni cCasti Uzemniho planu tykajici se plochy
545-K pro neprezkoumatelnost a po ztraté vécné legitimace stézovatelky k pozemku
parc. ¢. 989/2) Nejvyssi spravni soud souhlasi s krajskym soudem, ze zasah do vlastnického
4 vV M Ve 4 /. 4 /4 v Ve /v */ N/ 4 M 4
prava stézovatelky sice prijetim uzemniho planu nastal, avsak neprinasel ji zadna excesivni
4 i v 4 vV M / v ./ 4 v /
omezeni oproti predchozimu stavu. Stézovatelka by projekt vystavby na vsech ji zminénych
pozemcich dle drivéjsi regulace nemohla proveést a stejné tak jej nemtze v plné mife provest
M Vev/ Vev/ M v v 4 / o4
ani podle regulace pozdéjsi. Pozdéjsi regulace pro ni znamenala prvoradé omezeni tykajici
se ,zfedéni“ vystavby na pozemku parc. ¢. 987 (plocha 015-Z), avsak davody tohoto
omezeni uvedené v izemnim planu obstoji. Je pochopitelné, ze stézovatelka se i timto
omezenim subjektivné citi znacné dotéena na svych pravech, nicméné proces schvalovani
Uzemniho planu v sobé spojuje prvek kontinuity a dynamiky a nutné ptinasi uprednostnéni
v / /- o v .. / M M M VVv/ 4 4 M (e /
nékterych zajmu pred jinymi. Ani Nejvyssi spravai soud tedy neidentifikoval v napadenych
Castech opatfeni obecné povahy exces, ktery by mohl vést ke zruseni této regulace.

[36] K tvrzeni stézovatelky, zeji nelze klast ktizi domnély nedostatek obcanské

M . . vv/ 4 4 4 /7 v / 4 4 4 / 4
vybavenosti v obci, Nejvyssi spravni soud uvadi, ze izemni plan vychazel ze stavu v tzemi,
ktery odpurkyné v jeho odivodnéni popsala, ato dostatecné a vérohodné. Lze shrnout,
ze oblanska vybavenost, resp. verejna infrastruktura se v obci v urcitém okamziku stala
nedostatenou, a to zejména kvuli razantnimu narGstu poctu obyvatel obce (ten se mezi lety
2007 az 2018 vice nez zdvojnasobil). Dtiraz na tuto skute¢nost je ostatné patrny jiz ze zadani
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Uzemniho planu. To, ze odpurkyné bude prostrednictvim tzemniho planu usilovat
o zmirnéni dalstho ristu poctu obyvatel az do doby, nez dojde k odpovidajicimu doplnéni
zakladnich prvki vefejné infrastruktury a oblanské vybavenosti (tedy do doby, nez bude
i potencialnim novym obyvatelim zajisténa alespon zakladni kvalita bydleni), povazuje
Nejvyssi spravai soud za legitimni, racionalni a logicky postup. Tento postup plné odpovida
cilim a tkolim {Gzemniho planovani podle § 18 a 19 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani astavebnim fadu (stavebni zakon). Zairoven se nejedna o situaci, kdy
by stézovatelka jako jedina (Cijedna z mala) méla nést dusledky predchozi ne zcela
dostateCné regulace vystavby, nebot inajinych plochach dzemni plan stanovil obdobné
podminky pro vystavbu, tedy zejména podil nezastavéné plochy 60 %. Nelze rovnéz tvrdit,
ze by regulace budouctho naristu obyvatel izemnim plinem byla zcela zanedbatelna,
a nebylo by tak mozné dosahnout sledovaného cile.

[37] Ve vztahu k namitce tykajici se nepoméru odpurkyni nastavené regulace s aktualni
vystavbou v jiné okrajové Casti obce, kde probihd intenzivnéjsi vystavba, krajsky soud
v bodé 67 a 68 napadeného rozsudku stézovatelce odpovédél v tom sméru, ze dotycnou
/ 4 v V7 / / 4 7 oV / / 4 /4
vystavbu na zakladé dfive vydaného tzemniho rozhodnuti jiz novy Gzemni plan nemohl
jakkoli usmérnit. Pokud by pfitom inapozemku, popt. pozemcich stézovatelky
v budoucnu mélo dojit kintenzivnéj$i vystavbé, vedlo byto mj. krozporu
4 4 4 /. 4 4 v/ 7 7/ 4 v /
se zakladnim cilem uzemniho planu spocivajicim v omezeni poctu novych obyvatel obce.
Duvodnost cile spocivajictho ve zpomaleni ristu populace pritom stézovatelka nedinila
/ i v 4 V. o vV V4 a4 M 4 v/ v/
spornym. Protitémto zavéram stézovatelka v kasacni stiznosti nestavi zadnou dalsi
argumentaci, proto Nejvyssi spravni soud pouze dodava, ze se ztotoznuje se zavéry
krajského soudu, ze nelze srovnavat pozemky stézovatelky s pozemky, kde jiz vystavba
probiha. Pokud totiz na urcité plose jiz bylo vydano Gizemni rozhodnuti a stavebni povolent,
tak za této situace nemohla odptrkyné jiz vyloudit zastavéni této lokality podle umisténého
a povoleného zaméru (rozsudek NSS ze dne 12. 9. 2012,
¢.j. 1 As 107/2012-139, ¢. 2742/2013 Sb. NSS).

[38] Pripadna stézovatelcina obecna nabidka pomoci sobc¢anskou vybavenosti
v/ 1: . . . v v /v Ve
nebo prislib etapizace projektu nejsou samy o sobé prekazkou k tomu, aby obec vyuzila
svého zakonného i tstavniho opravnéni regulovat rozvoj nasvém tzemi tak, aby byl
dlouhodobé udrzitelny, a tak aby zaroven zohlednioval vytycCené urbanistické koncepce
v v 4 v i 4 .. i i Ve / M v
(zmékceni prechodu mezi sidlem a krajinou). Etapizace ani vyuziti pomoci s oblanskou
4 / v . v i /4 ./
vybavenosti by v této véci nebyly v souladu se snahou rozfedit zastavbu na okrajich obce
(nebyla totiz zohledniovana pouze nedostateCnost verejné infrastruktury, ale jednalo
se 0 souhrn divodu). Pokud krajsky soud v jiné véci pripustil, ze fesit nedostatky verejné
infrastruktury slo v konkrétni situaci (odlisné od té, ktera nastala v projednavané veéci)
i planovaci smlouvou ¢i jinymi opatfenimi, je potfeba dodat, ze 1 v nynéjsi véci Ucastnici
v/ ’ v ’ ) ’ . . . ;7 Ve .
fizeni o uzavreni planovaci smlouvy jednali, ale toto jednani neskoncilo dohodou. Obci
v ramci jeji samostatné pusobnosti nelze ukladat, aby nedobrovolné vstupovala do pravanich
vztaht, které z konkrétnich legitimnich divodt povazuje za nevhodné. Nejvyssi spravni
soud tedy v argumentaci stézovatelky neshledava dtvod, ktery by vedl k nutnosti zruseni
4 /7 V7 M v 4 / 4 M 4
napadeného rozsudku a relevantni ¢asti opatfeni obecné povahy. Omezeni vlastnického
4 vV v 7/ v o Ve VvV 4 /10 Ve / / 4 4
prava stézovatelky kasa¢ni soud povazuje za priméfené cilim prijatého uzemniho planu,
které odpurkyné dokazala padné odtvodnit. V tomto ptipadé nelze postup odpurkyné
VV /7 / v 4 /10 /. 4 4 v M 4 M /
sméfujici k naplnéni cild uzemniho planu povazovat za excesivni. Krajsky soud
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tedy v napadeném rozsudku posoudil otazku proporcionality Casti opatteni obecné povahy
spravné.

IV.d K vyroku o nahradé nakladi vizeni

[39] Dale stézovatelka namitala, ze krajsky soud nespravné rozhodl o nahradé naklada
fizeni s tim, ze méla za to, ze byly splnény podminky pro zruseni uzemniho planu v celém
navrhovaném rozsahu. Nejvys$i spravai soud k této namitce uvadi, ze naklady fizeni
o navrhu pred krajskym soudem a naklady fizeni o kasa¢ni stiznosti v zasadé tvori jeden
celek, pri¢emz vychozim principem pro rozhodovani o nich je dosazeni meritorniho Gspéchu
ve véci, coz vyplyva z§60 odst.1 s.f.s. (napf. rozsudek NSS ze dne 19.11.2008,
C.j. 1 As61/2008 - 98, ze dne 15.7.2021, ¢.j.5 Afs 230/2018-36, (i ze dne 10. 2. 2016,
&7 1 As 204/2015-33).

[40] Stézovatelka sice méla diléi Gspéch v puvodnim fizeni o navrhu, kde doslo
k Caste¢nému zruseni Gzemniho planu pro nepfezkoumatelnost, a dale diléi Gspéch v fizeni
4 V4 A% i v i v/ 4 4 4 v . M /

o prvni kasaéni stiznosti, avsak ani toto tizeni vzhledem k vraceni véci krajskému soudu
v MESEAN 94 /4 4 vV Vv 4 i M i 4 / v vV s
nepredstavovalo jeji finalni vyreseni. S ohledem na princip meritorniho uspéchu ve véci jako
celku krajsky soud vychazel v napadeném rozsudku z toho, ze véc pred krajskym soudem

v v/ v VA v v v v 4 /. 4 /4 V4 /v 4
pravomocné konéi tak, ze Castecné doslo ke zruseni uzemniho planu (kasacni stiznosti
nenapadeny vyrok Iprvnitho rozsudku) a castené byla zaloba zamitnuta (vyrok
I napadeného rozsudku). Castecny dspéch tedy méla jak stézovatelka, tak i odparkyné.
Proto zadnému z ucéastnika nahradu nakladt fizeni nepfiznal.

[41] Nejvyssi spravai soud poklada toto posouzeni za spravné. Krajsky soud aplikoval
pravidlo o meritornim Gspéchu ve véci podle § 60 odst. 1 s. f.s. a poukazal na vyslednou
v/ v / vV 4 4 Ve ‘v v 4 4 M i
dastecnou Uspésnost obou procesnich stran, ktera byla ptiblizné srovnatelna. V takové situaci
nebylo mozné nékterému z Gcastnikt prfiznat nahradu nakladt fizeni. Krajsky soud
v napadeném rozsudku nevyslovil, ze by existovaly podminky pro zruseni Gzemniho planu
/ 4 4 / N4 4 v/ M /
v celéem navrhovaném rozsahu. Naopak navrh ve zbyvajici nerozhodnuté casti zamitl.
Nebyly tak splnény zakonné podminky pro to, aby stézovatelce priznal nahradu naklada
fizeni. Ani tato namitka neni davodna.

V. Zavér a niklady fizeni

[42] Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni divodna, a proto ji
podle § 110 odst. 1 posledni véty s. t. s. zamitl.

[43] O nahradé nakladu fizeni o kasacni stiznosti soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s.
M 4 Vv VvV v v/ 4 v 7/ /v M / v 4
ve spojeni s § 120 s. f.s. Stézovatelka neméla v rizeni o kasacni stiznosti uspéch, nema
4 ’ 4 o V/ 4 /7 v v v/ 4 o v
proto pravo na nahradu nakladu fizeni. Plny Gspéch méla v tomto fizeni odptrkyné.

[44] Ve spravnim soudnictvi se obvykle neptiznava nahrada nakladd fizeni za pravni
4 M ’ 4 4 4 4 o . \4 v 4 4 4 o 17/
zastoupeni profesionalnim spravnim organim, o nichz se predpoklada, ze budou zpusobilé
hajit sva rozhodnuti ¢i své postupy pred soudem samy. Vyjimku z tohoto pravidla ale tvori
/_ vV V7 V. ’ ’ 4 v 4 /4 ’V v ) v/
pravé cast agendy prezkoumavani opatreni obecné povahy, v niz na strané odpurce neztidka
stoji malé obce, které nemaji potfebny odborny aparat (srov. usneseni rozsiteného senatu
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ze dne 31. 3. 2015, ¢. j. 7 Afs 11/2014-47, ¢. 3228/2015 Sb. NSS, bod 29). K takovym malym
obcim bez odborného zazemi patti i odpurkyné. Naklady, které odpurkyné vynalozila
na advokatni zastoupenti, tak byly vynalozeny Gcelné a stézovatelka je povinna ji je nahradit
(obdobné napt. rozsudek NSS ze dne 25. 2. 2022, ¢. j. 10 As 247/2021-44).

[45] Naklady fizeni odpurkyné jsou tvoreny Castkou vysi 4 620 K¢ za jeden Gkon pravni
sluzby, tj. vyjadfeni ke kasaéni stiznosti [§7, § 9 odst. 5 a § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky
¢. 177/1996 Sb.], a pausalni nihradou hotovych vydaju ve vysi 450 K¢ (§ 13 odst. 4
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.), celkem tedy 5 070 K¢. Tuto castku je tfeba zvysit o DPH
v zakonné vysi 21 %, jejimz je advokat odplrkyné platcem. Nelspé$na stézovatelka je
tak povinna zaplatit uspésné odptrkyni finanéni éastku ve vysi 6 134,70 K¢, a to do 30 dnu
od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho zastupce, advokata Mgr. Jakuba Stranského.

Poudeni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky piipustné.

V Brné dne 20. dubna 2026

Milan Podhrazky
predseda senatu



