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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Mgr. Radovana Havelce a soudct
JUDr. Jaroslava Vlasina a JUDr. Tomase Rychlého v pravni véci navrhovatele Ing. M. H.,
zastoupeného Mgr. Stépanem Mladkem, advokdtem se sidlem Praha 1, Skofepka 7, proti
odpurkyni obci Jenstejn, se sidlem Jenstejn, 9. kvétna 60, zastoupené Mgr. Jiffim Nezhybou,
advokitem se sidlem Brno, Udolni 567/33, v fizeni o kasa¢ni stiznosti navrhovatele proti
rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 28. 5. 2019, ¢.j. 50 A 27/2017 — 118,

takto:

I. Kasacéni stiznost se zamita.

IL. Navrhovatel je povinen zaplatit odpurkyni nanahradé naklada fizeni castku
4114 K¢, ato do 30 dnu od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejtho zastupce
Mgt. Jittho Nezhyby, advokata.

Oduvodnéni:

[1] Navrhovatel se domahal zruseni casti tzemniho planu obce Jenstejn, ktery jako
opatfeni obecné povahy vydalo zastupitelstvo obce Jenstejn usnesenim ze dne 4. 12. 2014,
pod ¢. 10-1/1/2014-2018, s u¢innosti od 30. 12. 2014 (dale jen ,uzemni plan®), a to v casti
tykajici se Lokality III: _Aredl byvaltho |JZD. Navrhovatel v této lokalit¢ vlastni nékolik
pozemku a budov a nesouhlasil s tim, ze tzemi plan tuto lokalitu vymezil jako transformaéni
uzemi - plochu pfestavby a stanovil zde maximalni koeficient podlazni plochy na hodnoté
0,2 a maximaln{ zastavénost pozemku ve vysi 20 %.

[2] Krajsky soud navrth zamitl. Nepfisvedcil pfedevsim argumentaci, ze se odpurkyné
dostatecn¢ nevyporadala s namitkou, pro¢ byl stanoven koeficient podlazni plochy na hodnoté
0,2. Vysvétlil, Zze z celkového odivodnéni tzemniho planu vyplyva, ze odpurkyné stanovenym
koeficientem reagovala na stanoviska dotcenych organu (stanovisko Narodniho pamatkového
ustavu, uzemniho pracovisté Stfednich Cech v Praze, ze dne 3. 10. 2013, stanovisko Méstského
ufadu Brandys nad Labem — Stara Boleslav, odboru uzemniho rozvoje a pamatkové péce, ze dne
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25.10. 2013, a doplaujici stanovisko Méstského ufadu Brandys nad Labem — Stard Boleslav,
odboru zivotniho prostfedi, ze dne 31. 1. 2014, dale spolecné jen jako ,,stanoviska dotcenych
organi), coz také v oduvodnéni dzemniho planu uvedla. Krajsky soud tak napadenou cast
uzemniho planu shledal pfezkoumatelnou.

[3] Dale nepfisvédcil argumentaci, jiz navrhovatel brojil proti pozadavku na vypracovani
Gzemni studie pro spornou lokalitu. Ctyfletou lhiitu pro jeji zpracovani oznaéil za pfiméfenou.
Soucasné vyvratil presvédceni navrhovatele, Ze nebude-li tzemni studie zpracovana ve stanovené
lhate, nebude mozné uzemi ani nadale stavebné vyuzivat. Upozornil, ze marnym uplynutim lhuty
pro jeji zpracovani by omezeni zmén v uzemi zaniklo. S ohledem na stanoviska dotcenych
organu, ktera pozadovala odstranéni stavajici zastavby ze sporné lokality, soucasné krajsky soud
navrhovateli nepfisvédcil, ze by bylo zpracovani tzemni studie nadbyte¢né.

(4] Dutvodnymi krajsky soud neshledal ani namitky proti stanovenym hodnotam koeficientu
podlazni plochy a maximalni zastavénosti pozemki. Argumentaci, kterou navrhovatel brojil proti
stanovisku Méstského ufadu Brandys nad Labem — Stara Boleslav, odboru uzemniho rozvoje
a pamatkové péce, se pro jeji opozdénost nezabyval. Pouze na okraj uved], Ze ukolem dotcenych
organi nebylo hajeni prav navrhovatele, nybrz vefejnych zajmt — pamatkové ochrany
a ochrany krajinného razu. Nalezeni rovnovahy mezi soukromymi a vefejnymi zajmy pfisluselo
odpurkyni. Soucasné uvedl, Ze pamatkova ochrana a ochrana krajinného razu nemaji své misto
jen ve specificky chranénych tzemich jako je vesnicka pamatkova rezervace ¢i ochranné pasmo
kulturnich pamatek. Zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon) totiz zakotvuje v § 18 odst. 4 ochranu urbanistického dédictvi a krajiny v procesu
uzemniho planovani jako obecny princip.

[5] Krajsky soud dale neshledal rozpor stanovenych koeficientd s bodem 3.2 b) textové c¢asti
uzemniho planu, ktery upravuje rozvoj komerénich ploch a ploch vyroby. Rozvoj takovych
ploch, ktery tzemni plan v mensim rozsahu predpoklada ve sporné lokalité, totiz nemusi nutné
spocivat v nové vystavb¢, nybrz muze mit podobu upravy a pfetvofeni dosavadniho stavu,
coz odpovida vymezeni sporné lokality jako plochy pfestavby.

[6] Tvrzeni, ze fakticka mira zastavénosti sporné lokality byla v dob¢ pfijeti uzemniho planu
vyssi, nez jakou stanovily sporné koeficienty, navrhovatel dle krajského soudu nedolozil. I pokud
by vsak bylo pravdivé, nevedlo by to k nutnosti odstranit stavajici stavby. Uzemni plan totiz
pusobi do budoucna.

[7] Podle krajského soudu je davodna obava odpurkyné, Ze umoznéni vyssi miry zastavénosti
by mohlo vést ke stavebnimu rozvoji ve sporné lokalité, aniz by zde doslo k napravé stavajictho
nevyhovujictho stavu. Nejedna se o spekulativni argument. Odpurkyné se prostfednictvim
nastroju, které ma k dispozici, snaz{ dosahnout sledovaného cile, tedy pfestavby sporné lokality
do podoby, ktera nebude narusovat historickou a urbanistickou strukturu obce. Krajsky soud
pfipustil, ze existuje riziko, ze vlastnici jednotlivych pozemkd na pfestavbu rezignuji a tzemi
zustane zakonzervovano. Dospél vsak k zavéru, ze odpurkyné nema k dosazeni sledovaného cile
vhodnéjsi nastroje, respektive nastroje, které by nebyly nepfiméfenc tvrdé, jako by bylo napfiklad
uzemni opatfeni o asanaci uzemi, rozhodnuti o odstranéni staveb, ¢i vyvlastnéni pozemku
a staveb za ucelem ozdravéni uzemd.

[8] Krajsky soud rovnéz neshledal, Ze by byly stanovené koeficienty diskriminacni,
¢i rozporné se zvyklostmi v ostatnich ¢astech obce Jenstejn a mistni ¢asti Dehtary. Koeficient
podlazni plochy byl stanoven jednotné pro celou spornou lokalitu, bez ohledu na vlastnictvi
jednotlivych pozemku a staveb. Odlisnou hodnotu koeficientu ve srovnani s jinymi ¢astmi obce
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Jenstejn, popiipad¢ okolnimi obcemi, odtvodnuji stanoviska dotcenych organu, které se vyslovily
proti dalsi vystavbé ve sporné lokalité, ba dokonce navrhovaly odstranéni stavajicich staveb. Tim
se sporna lokalita od ostatnich ploch, které tzemni plan vymezuje, vyznamné odlisuje. Z4dnou
obdobnou plochu, jako je sporna lokalita, tzemni plan ve skutecnosti neupravuje. Krajsky soud
soucasne vysvétlil, Ze se navrhovatel nemuze s uspéchem dovolavat puvodniho navrhu Gzemniho
planu z dubna 2013, v némz byl koeficient podlazni plochy stanoven na hodnoté 0,8. Pravé
v reakci na dany navrh totiz dotcené organy uplatnily negativni stanoviska, ktera vedla k jeho
zméné.

[9] Konec¢né krajsky soud neshledal, Ze by stanovené koeficienty pfedstavovaly nepfiméfeny
zasah do vlastnického prava navrhovatele, a ze by byly projevem libovtle. Odpurkyné fadné
vysvétlila, ze zvolené feseni pfedstavuje kompromis mezi vefejnymi a soukromymi zajmy. Musela
totiz zohlednit nejen soukromé zajmy jednotlivych vlastniku, ale také obsah stanovisek dotcenych
organu, které nesouhlasily s tim, aby byl areal byvalého JZD zastavén a pozadovaly odstranéni
nevhodné zastavby. Zvolené feSeni respektuje oba uvedené zajmy. Na jednu stranu eliminuje
dalsi zastavbu, soucasné vsak vlastnikim nebrani v dosavadnim vyuziti Gzemi, vcetné
stavajicich staveb. O tom, ze odpurkyné respektovala soukromé zajmy a usilovala o nalezeni
feSeni, které by bylo co nejsetrnéjsi k vlastnikiim, svédci to, ze pozadavky dotéenych organt
do uzemniho planu promitla pouze v tom rozsahu, v jakém je slucitelna s ochranou vlastnickych
prav. Navrh dotcenych organt na uplné odstranéni stavajici zastavby a regulace sporné lokality
jako nezastavéného tzemi nepfijala.

[10]  Proti rozsudku krajského soudu podal navrhovatel (dale jen ,,stézovatel®) kasacni stiznost
z dtvodu podle § 103 odst. 1 pism. a) soudniho fadu spravniho (dale jen ,,s. . 5.).

[11]  Pokud jde o davody pro stanoveni ,,koeficientn zastavénosti® ve sporné lokalite, stézovatel
namitd, ze krajsky soud nekriticky pfijal argumentaci odpurkyné. Ma za to, ze stanoveny
koeficient podlazni plochy nepfiméfené¢ zasahuje do jeho vlastnického prava, tim spise,
ze v ostatnich lokalitich neklesa pod hodnotu 0,6. Trva na tom, Ze stanoveny koeficient
je projevem libovtle odpurkyne.

[12]  Namita téz, ze pfedlozenym plankem (jedna se o letecky snimek se soutiskem katastralni
mapy — pozn. NSS) prokazal nespravnost stanovisek dotcenych organi. Soucasné prokazal
nespravnost odkazu odpurkyné na pfislusna stanoviska, respektive nespravnost davodu, pro které
byl koeficient podlazni plochy stanoven. Uvadi, ze v obci Jenstejn neni vesnicka pamatkova
rezervace ani vesnickd pamatkova zéna, nybrz toliko kulturn{ pamatka — hrad Jenstejn. Lze zde
tudiz hovofit nanejvySe o prostfedi kulturni pamatky, které tvofi pouze hrad a k nému
bezprosttedné prilehlé domy. Sporna lokalita se v prostfedi kulturni pamatky nenachazi.

[13]  Areal byvalého JZD se nachazi ve stejné vzdalenosti od historického centra
obce, a ve stejné poloze k nému, jako s nim sousedici pozemek, na kterém probiha vystavba,
a ve vztahu k némuz neni stanoven zadny ,,koeficient astavénosti’“. Podle stézovatele proto nelze
tvrdit, ze by vyssi koeficient podlazni plochy ve sporné lokalit¢ vedl k zasahu do krajinného razu
¢i k naruseni historického razu okoli hradu Jenstejn. Pokud by byly ve sporné lokalité
odstranény vSechny stavby, bylo by toto uzemi ve stejném postaveni jako sousedici pozemek,
na némz se podle stézovatele pfed vystavbou také nachazely budovy byvalého JZD.

[14] Od sousedniho pozemku se dle stézovatele areal byvalého JZD lisi pouze
tim, ze se vném nachdzi fada budov, které dle odpurkyné negativné zasahuji do prostfedi
kulturni pamatky a krajinného razu obce. Skute¢nym divodem stanovené regulace tak podle
stézovatele nenf ochrana historického a kulturniho razu obce, ktery by byl narusen novou a hustsi
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zastavbou, nybrz pozadavek na kultivaci sporné lokality. Nahled odpurkyné, Ze stanovenim
koeficientu podlazni plochy donuti vlastniky jednotlivych pozemki ke kultivaci byvalého arealu
JZD (odstranéni ¢i opravé stavajicich budov), je vSak pouze spekulativni. Stanovena regulace
muze naopak vést k zakonzervovani stavajictho stavu a miji se tak se sledovanym zamérem.

[15]  Odpurkyné ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvedla, Zze napadeny rozsudek povazuje
za spravny. Krajsky soud nalezité vysvétlil, ¢im se sporna lokalita 1isi od ostatnich regulovanych
ploch. Vylucné ke sporné lokalité uplatnily dotcené organy sva stanoviska, soucasné se jedna
o jedinou plochu pfestavby. Plochy, na které stézovatel odkazuje, byly vymezeny jako
stabilizované ¢i navrhové zastavitelné. Jako pfestavbové tzemi upravila spornou lokalitu
jizzména ¢. 2 tzemniho planu sidelnfho utvaru Jenstejn z roku 2005. Napadeny uzemni plan
je pouze upravou predchoziho uzemniho planu ve smyslu § 188 odst. 1 stavebniho zakona
a funkéni vyuziti sporné lokality z né¢ho bylo pfevzato. Odpurkyné nyni podle pfilohy ¢. 7
vyhlagky ¢. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech, tzemné plinovaci dokumentaci
a zpusobu evidence uzemné planovaci cinnost, pouze doplnila podminky prostorového
usporadani a intenzity vyuziti tzemi. Pokud jde o vystavbu rodinnych domi na sousednim
pozemku, jedna se o stav aktudlni v roce 2019, tedy téméf pét let po nabyti uc¢innosti uzemniho
planu. V dob¢ pfijiman{ tzemniho planu tak dotcené organy tuto skutecnost nemohly zohlednit.
Uzemn{ plan nadto piislusné plochy vymezil jako smisené obytné, venkovské, které jsou uréeny
primarné pro stavby individualnfho bydleni. Charakter danych ploch je tedy odlisny.

[16]  Pokud jde o argumentaci, ze se sporna lokalita nenachaz{ v prostfedi kulturni pamatky,
krajsky soud podle odpurkyné jiz vysvétlil, ze pamatkovou ochranu a ochranu krajinného
razuje v ramci  procesu uzemniho planu tfeba zohlednovat vzdy. Odpurkyne dale
nesouhlasi s nazorem, ze by stanovené koeficienty vedly k zakonzervovani stavajictho stavu, tedy
ze by neumoznovaly dosazeni sledovaného cile. Odputrkyné koeficient podlazni plochy stanovila
na zaklad¢ stavajici miry zastavénosti sporné lokality. Stanoveni vyssiho koeficientu by mohlo
vést k tomu, Ze lokalita bude zastavéna vice, nez jiz je, coz by bylo v rozporu s pozadavky
dotéenych organt. Nutnost odstranit stavajici stavby pfed realizaci novych je podle odpurkyné
s plochami pfestavby typicky spojena. Odpurkyné je pfesvédcéena, ze dusledné vazila soukromé
a vefejné zajmy a zvolené feseni povazuje za pfiméfené. Nejedna se o exces ani o projev libovule.
Za takové situace ma za to, ze by soudy k pfezkumu zvolené regulace mély pfistupovat
zdrzenlive.

[17]  Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu podané
kasacni stiznosti (§ 109 odst. 3 véta pred stfednikem s. f. s.) a zdavodd v ni uvedenych
(§ 109 odst. 4, véta pred stiednikem s. f. s.). Ve véci rozhodl bez nafizeni jednani za podminek
vyplyvajicich z § 109 odst. 2 véty prvni s. f. s.

[18]  Kasacni stiznost nenf duvodna.

[19]  Predmétem sporu jsou hodnoty kapacitni a prostorové regulace ve sporné lokalit¢ aredlu
byvalého JZD. Konkrétné hodnoty tzv. koeficientu podlagni plochy a maximdilni astavénosti pozemkii,
které (primarné koeficient podlazni plochy) stézovatel oznacuje jako ,,koeficient zastavénostr.

[20] S ohledem na to, jakym zptusobem stézovatel formuloval svou kasa¢ni argumentaci,
je vhodné pfipomenout, ze fizeni ve spravnim soudnictvi, vcetné¢ fizeni o kasacni stiznosti,
je ovladano dispozi¢ni zasadou. S vyjimkami uvedenymi v § 109 odst. 4 vét¢ za stfednikem s. . s.
je tudiz Nejvyssi spravni soud vazan davody uvedenymi v kasacni stiznosti (§ 109 odst. 4 véta
pfed stfednikem s. f. s.), a proto obsah stiznostnich bodu a kvalita jejich odtvodnéni v kasa¢ni
stiznosti do zna¢né miry predurcuji obsah rozhodnuti kasacntho soudu (srov. rozsudek
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Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 6. 2005, ¢. j. 7 Afs 104/2004 - 54; citovana rozhodnuti
tohoto soudu jsou dostupna z www.nssoud.cz).

[21] Duvody kasa¢ni stiznosti musi sméfovat proti rozhodnuti krajského soudu,
nebot’ podstatou fizeni o kasacni stiznosti je pfezkum soudniho rozhodnut{ (§ 102 s. f. s.).
Obecny odkaz na argumentaci uplatnénou v predchozim podani v fizeni pfed krajskym soudem,
¢i jeji pouhé pfevzeti do kasacéni stiznosti, zakonné pozadavky na formulaci kasacnich
namitek nespliuje. Je na stézovateli, aby upfesnil kazdy davod, o ktery svou kasacni stiznost
opira, a to po strance pravni i skutkové. V soudnim fizeni spravnim je to zalobce,
respektive stézovatel, kdo vymezuje hranice soudniho pfezkumu. Soud nenf opravnén nahrazovat
jeho projev wvile, domyslet za nc¢ho argumenty ani vyhledavat mozné vady napadeného
soudniho rozhodnuti (viz napiifklad rozsudek rozsifeného senatu tohoto soudu ze dne

24. 8. 2010, ¢. j. 4 As 3/2008 - 78).

[22]  Nejvyssi spravni soud neshledal, Ze by krajsky soud ve vztahu ke spornym koeficientim
pouze nekriticky pfevzal argumentaci odptrkyné. Obdobné jako je Nejvys$si spravni soud vazan
uplatnénymi kasacnimi body, byl krajsky soud vazan body, které stézovatel uplatnil ve svém
navrhu na zruseni pfislusné c¢asti uzemniho planu. S veskerou (v¢asnou) argumentaci, kterou
st¢zovatel uplatnil, se krajsky soud pfesvédcivim a dostatecné podrobnym zpusobem vyporadal.
Naproti tomu kasacni argumentace stézovatele je pomérné struc¢na a c¢astecné pouze obecna.
Stézovatel veskrze jen opakuje argumenty a tvrzeni, které uplatnil v fizeni pfed krajskym soudem,
aniz by vécné polemizoval s vysvétlenim krajského soudu, pro¢ nejsou davodna.

[23]  Nejvyssi spravni soud konstantné judikuje, Ze spravni soudy jsou opravnény zasahovat
do procesu uzemniho planovani jen v omezené mife. Jejich ukolem neni urcovat, jakym
zpusobem ma byt urcité tzemi vyuzito a aktivné tak tzemni planovani dotvaret, ale pouze
korigovat excesy ze zakonnych, potazmo ustavnich mantineld. V realit¢ tzemniho planovani
je nutno pocitat se znac¢nou variabilitou moznych feseni a je v kompetenci piislusnych tzemnich
samospravnych celkd jako politickych jednotek aby citlivé vazily zajmy vefejné a zajmy soukromé,
a to zejména s ohledem na specifické historické, ekonomické, demografické a geografické
podminky dané obce. Nelze téZz piehlédnout, Ze vlastnik pozemkt nema pravni narok
na stanoveni takovych podminek vyuziti a rozvoje plochy, které by pln¢ vyhovovaly
jeho soukromym zajmim (srov. napfiklad rozsudky tohoto soudu ze dne ze dne 31. 8. 2011,
¢.j.1 Ao 4/2011 — 42, ze dne 19. 5. 2011, ¢. j. 1 Ao 2/2011 — 17, & ze dne 25.9.2017,
¢.j. 5 As 248/2015 - 38).

[24]  V nyn¢jsi veci krajsky soud na podkladé veéas uplatnénych navrhovych bodu dospél
k zavéru, ze odpurkyné tim, ze ve sporné lokalit¢ byvalého arealu JZD stanovila sporné
koeficienty ,,zastavénosti’®, ze zakonnych mantineld nevybocila; stanovené regulativy nepfedstavuji
nepfiméfeny a bezduvodny zasah do stézovatelova vlastnického prava, ktery by vykazoval znaky
diskriminace ¢i liboviale. Nejvyssi spravni soud s timto (pfesvédcivé vylozenym) zavérem
(viz narativni ¢ast odavodnéni vyse) zcela souhlasi. Povazuje proto za nadbytecné, aby opakoval
to, co jiz pfiléhave vysvétlil krajsky soud.

[25]  Nejvyssi spravni soud se soucasné nemohl zabyvat argumentaci sméfujici proti obsahu
stanovisek dotcenych organa. Stézovatel vtomto sméru pomiji zaveér krajského soudu
o opozdénosti pfislusného navrhového bodu, pficemz tomuto zavéru neni co vytknout. Navrh
na zrudeni opatfeni obecné povahy musi podle § 101b odst. 2 s. . s. obsahovat navrhové body,
z nichz musi byt patrno, z jakych skutkovych a pravnich davodd povazuje navrhovatel
opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢ast za nezakonné. Pokud navrh tyto nalezitosti obsahuje,
nelze je jiz v dal$im fizeni rozsifovat na dosud nenapadené c¢asti opatfeni obecné povahy nebo jej



3 As 225/2019

rozsifovat o dal$i navrhové body; navrhovatel muze navrhové body kdykoli za fizeni toliko
omezit.

[26]  V nynéjsi véci navrh stézovatele uvedené nalezitosti obsahoval. Navrhovatel jej v souladu
s § 101b odst. 2 i fine s. t. s. v prab¢hu fizeni omezil tim, Ze jej vzal ¢asteéné zpét (viz jeho
podani ze dne 12. 4. 2018 na ¢. 1. 73 spisu krajského soudu a usneseni krajského soudu ze dne
16. 4. 2018, ¢. j. 50 A 27/2017-78, o ¢astecném zastaven{ fizeni). Rozsifit podany navrh o nové
navrhové body vsak jiz stézovatel v prabéhu fizeni nemohl. Krajsky soud tudiZz postupoval
spravné, pokud se namitkami proti obsahu stanovisek dotcenych organd, jmenovité zejména
proti stanovisku Méstského uradu Brandys nad Labem — Stara Boleslav, odboru uzemniho
rozvoje a pamatkové péce, které stézovatel uplatnil az ve svém podani ze dne 25.3.2018
(viz ¢.1.94 soudnfho spisu krajského soudu) nezabyval. Nynéjsi tvrzeni stézovatele,
ze pfedlozenym plankem prokazal nespravnost stanovisek dotcenych organu, resp. ze prokazal
nespravnost odkazu odpurkyné na tato stanoviska, je tudiz mylné. Krajsky soud se ,,spravnosti
obsahu danych stanovisek viibec nemohl nezabyvat, coz stéZzovateli srozumitelné vysvétlil.

[27] 'V posuzovaném piipadé proti sobé stoji vefejny zajem odpurkyné na udrzitelném rozvoji
jejfho tzemi, zahrnujici také ochranu urbanistickych, architektonickych, ale také estetickych
hodnot stavajic{ (dilem historické) zastavby, véetné vazby zastavéného tzemi obce na okolni
krajinu, na stran¢ jedné a vlastnické pravo stézovatele na stran¢ druhé.

[28]  Stézovatel podstatnou casti své argumentace zpochybnuje pravé to, zda stanovena
regulace sleduje legitimni, racionalni cil — vefejny zajem. Sté¢zovatel vsak mylné sledované cile
zuzuje toliko na zajem odpurkyné na ,kultivaci® zchatralého arealu byvalého JZD z davodu,
ze dany areal ve svém soucasném stavu narusuje hodnotu kulturni pamatky (hradu Jenstejn)
a historicky raz jejtho okoli. Ani odpurkyné, ani dotcené organy prostfednictvim pfedlozenych
stanovisek, vsak neusiluji o takto azky cil.

[29]  Nejen krajsky soud v napadeném rozsudku, ale jiz odpurkyné v ramci vypofadani namitek
st¢zovatele v procesu pofizovani tzemniho planu (viz strany 42 az 46 odivodnéni tzemniho
planu) pfiléhavé odkazaly na § 18 odst. 4 stavebniho zakona, podle néhoz szgemni planovini [které
se realizuje mj. prostfednictvim uzemnich plant obci] ve vefejném zajmu chrini a rozviji piirodns,
kulturni a civilizaini hodnoty sizemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pritom
chrdni krajinu jako podstatnou slogkn prostiedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totognosti. S obledem na to uriuje
podminky  pro  hospoddrné vyugivini  astavéného dgemi a ajistuje ochranu  negastavéného  rizemi
a nezastavitelnych pozempkii. Zastavitelné plochy se vymezuji s obledem na potencidl rozvoje tizemi a mirn vyngiti
zastavéného rizemi. K tomu Nejvyssi spravni soud doplauje, ze dle § 19 odst. 1 pism. d) stavebniho
zakona patii mezi dkoly tzemniho planovani mj. stanovovat urbanistické, architektonické a estetické
pogadavky na vyugivini a prostorové usporddani rizensi.

[30]  Z celkového oduvodnéni uzemniho planu, které promita rovnéz stanoviska dotéenych
organu, vyplyva, ze odpurkyné vsouladu s citovanymi cili a udkoly uzemniho planovani
prostfednictvim stanovenych koeficientd neusiluje toliko o ochranu historického jadra obce
pfiléhajiciho ke zficeniné hradu Jenstejn. Cilem odpurkyné je dosahnout do budoucna celkového
nového, vhodnéjsi vyuziti celé sporné lokality, kde se nachazi fada neudrzovanych staveb
byvalého JZD, které svému difvéjsimu dcelu jiz neslouzi. Proto je také celd sporna lokalita
uzemnim planem vymezena jako transformaini iizemi — plocha prestavby, tedy jako znehodnocené
uzemi, které vyzaduje obnovu [§ 2 odst. 1 pism. | stavebniho zakona]. Nutno zduraznit, ze proti
tomuto vymezeni sporné lokality stézovatel nikterak nebroji. Stanovené koeficienty jsou pfitom
s timto vymezenim bezprosttedné spojeny. Maji zabranit tomu, aby jednotlivi vlastnici pozemkt
ve sporné lokalit¢ realizovali novou vystavbu (bez odstranéni té stavajici), ktera by zamyslenou
obnovu azménu stavajictho stavu lokality znemoznovala. Soucasné stanovené koeficienty
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s»Jastavénost;* brani tomu, aby dal$i vystavba v arealu byvalého JZD, ktery castecné tvoif rozhrani
obce s okolni nezastavénou krajinou, nebranila v prostupnosti zastavéného uzemi obce
ve vztahu k okolni krajiné. I tento cil je v napadeném tzemnim planu srozumitelné vyjadfen
(vizbod 4.1 textové casti uzemniho planu). Nelze tak pfisvéd¢it namitce, ze stanovené
koeficienty jsou projevem libovile odpurkyné.

[31] Duvodna neni ani namitka stézovatelky, Ze v ostatnich lokalitich vymezenych tzemnim
planem, koeficient podlazni plochy neklesa pod hodnotu 0,6. Jiz krajsky soud v odst. 43
napadeného rozsudku stézovateli vysvétlil, ze odlisna hodnota daného koeficientu ve sporné
lokalit¢ ma své opodstatnéni. Vzhledem k chybéjici polemice stézovatele s timto oduvodnénim
postaci zopakovat, ze sporna lokalita III je na rozdil od ostatnich c¢asti Gzemi odpurkyné
vymezena jako transformacini sigemi — plocha prestavby. Svym charakterem se tak od ostatnich lokalit,
které tzemni plan vymezuje, vyznamné lisi; zvoleny regulativ ma zabranit dalsimu zastavéni
lokality, u které se pfedpoklada jeji zména smérem k odstranéni aktualniho nezadouciho stavu.

[32] Vtomto ohledu neni relevantni ani tvrzeni stézovatele, dle kterého na pozemku
sousedicim se spornou lokalitou dochazi k developerské vystavbé. Jakkoli stézovatel
nespecifikoval, o ktery pozemek se jedna, z kontextu vyplyva, ze odkazuje na cast lokality II,
nazvané ,Obec Jensten®. Jakkoli ma stézovatel pravdu, Zze se tato lokalita nachazi v obdobné
vzdalenosti od historického jadra obce jako areal byvalého JZD, charakter dané lokality se od té,
ktera je pfedmétem sporu, vyznamné lisi. Lokalitu II totiz tzemni plan vymezuje jako stabilizované
dzemi a dale stanovuje jeho odlisné funkeni vyuziti, jakozto plochy smiSené obytné, venkovské.
Napadenym uzemnim planem pfitom nebylo vymezeni sporné lokality nikterak ménéno.

[33]  Tvrzeni stézovatele, Zze pokud by byly ze sporné lokality odstranény vSechny
stavby byvalého JZD, méla by dana lokalita shodny charakter, jako s ni sousedici pozemek, ktery
je tzemnim planem urcen k vystavbé primarné staveb individualniho bydleni, je jen teoretické.
Takovy skutkovy stav zde vdobé vydani dzemniho planu zjevné nepanoval; stézovatel
nerozporuje, ze vdané dobé se ve sporné lokalit¢ stavby byvalého JZD nachazely,
¢imz se odliovala od lokality, se kterou je srovnavana. Spravni soud pfitom pfi pfezkumu
opatfeni obecné povahy vychazi ze skutkového (a pravnfho) stavu, ktery tu byl v dobé jeho
vydani (§ 101b odst. 3 s. . s.).

[34] Pokud jde o dil¢i argumentaci, ze v obci Jenstejn neni vymezena vesnickd pamatkova
rezervace ani vesnicka pamatkova zoéna, nybrz Ze se zde nachazi toliko zficenina hradu Jenstejn,
stézovatele postaci odkazat na odst. 48 napadeného rozsudku, v némz mu jiz krajsky soud
s odkazem na shora citovany § 18 odst. 4 stavebniho zdkona vysvétlil, Ze ochrana urbanistickych
a architektonickych hodnot ma své misto nejen ve specificky chranénych tzemich, nybrz v ramci
uzemniho planovani v kazdé obci. StéZzovatel s timto vysvétlenim, k nému Nejvyssi spravni soud
nema vyhrady, nikterak nepolemizuje.

[35] Duvodna neni ani argumentace, podle které stanoveny koeficient podlazni plochy
neumoznuje dosazeni sledovaného cile (zejména kultivaci arealu byvalého JZD), nebot’ neni
s to vlastniky pfinutit k opravam a upravam stavajicich staveb, a naopak muze vést
k zakonzervovani dosavadnfho stavu. I stimto argumentem se jiz vypofadal krajsky soud
v odst. 42 napadeného rozsudku. Stézovatel svij argument pouze opakuje, aniz by s vysvétlenim
krajského soudu vécné polemizoval.

[36]  Postaci proto uvést, ze Nejvyssi spravni soud s odivodnénim krajského soudu souhlasi.
Smyslem a dcelem tzemniho planu je stanovit gdkladni koncepei rozvoje sigemi obce, ochrany jebo hodnot,
Jeho plosného a prostorového usporddani (§ 43 odst. 1 stavebniho zdkona). Obecnym cilem tzemntho
planovani je vytvafet predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj tzemi (§ 18 odst. 1
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stavebniho zdkona). Utelem tzemniho planu a vném obsaZené regulace jednotlivych
vymezovanych ploch, vcetné kapacitni a prostorové regulace, viibec neni vlastniky jednotlivych
pozemkd a staveb pifimo ,nutit“ kurcité aktivni stavebni cinnosti, at’ jiz nové vystavbé
¢i rekonstrukeim  stavajicich staveb. Prostfednictvim dzemniho planu obec stanovuje limity
stavebniho rozvoje na svém uzemi a muze tak, mimo jiné prostfednictvim regulativa jako jsou
koeficient podlazni plochy ¢i maximalni zastavénosti pozemku, zamezit nechténé vystavbe.

[37]  Argument sté¢zovatele, ze jej stanovené regulativy nemohou donutit ke kultivaci jim
vlastnéné casti byvalého arealu JZD, lze pfipodobnit k situaci, kdy obec urcité dosud
nezastavéné pozemky na svém uzemi vymezi jako plochu obytnou. Takova regulace také
neznamena, ze by vlastnici pfisluSnych pozemki byli pfimo nuceni na nich zahdjit vystavbu
bytovych ¢i rodinnych domu. Dana regulace jim vsak brani vtom, aby na piislusné plose
realizovali jiné zaméry, kolidujici s pfedstavou obce o nejvhodnéjsi urbanistické koncepci jejiho
uzemi.

[38]  Obdobn¢ je tomu v nyni posuzované véci, kdy stanovené regulativy skute¢né samy o sobé
nemohou vlastniky pozemkd a budov wvarealu byvalého JZD pfinutit k tomu,
aby pfistoupili k aktivni rekonstrukci jednotlivych zchatralych staveb a kultivaci arealu. Brani vSak
tomu, aby se nezadouc situace ve sporné lokalité jest¢ dale zhorSovala tim, Ze, aniz by doslo
k odstranéni nékterych stavajicich staveb, budovali by v ni vlastnici stavby nové, a tim danou
lokalitu stavebné zahust’ovali, branili v jeji prostupnosti ve vztahu k navazujici krajiné aj. V tomto
ohledu zjevné umoznuje stanovena regulace sledovaného cile dosihnout, nebot’ brani nové
vystavbé bez odstranéni té stavajici. Nejedna se tedy o argumentaci spekulativni, jak se domniva
stézovatel.

[39]  Nejvyssi spravni soud nemohl pfisvédcit namitkam stézovatele o nepfiméfenosti zasahu
do jeho vlastnického prava, ani pokud jde o posouzeni proporcionality v uzsim slova smyslu, tedy
poméfovani v kolizi stojicich vefejnych zajmu obce a vlastnického prava stézovatele. Kasacni
argumentace v tomto sméru je totiz zcela vagni. Zatimco odpurkyné v napadeném tzemnim
planu, mimo jiné s odkazy na stanoviska dotéenych organd, jasné a srozumitelné vysvétlila, jaké
vefejné zajmy sleduje a z jakych davodu, stézovatel v fizeni pfed krajskym soudem i v kasaéni
stiznosti (a prakticky stejn¢ i v procesu pfijimani tzemnfho planu) setrval pouze u obecného
odkazu o zasahu do jeho vlastnického prava.

[40]  Odputrkyné vysvétlila, pro¢ pro ni zchatraly a neudrzovany areal byvalého JZD,
nachazejici se bezprostfedné u obytné zastavby, kterd ma nadto podle stanovisek dotéenych
organu historickou a urbanistickou hodnotu, pfedstavuje zatéz. Popsala tedy, jaky vefejny zajem
zvolenou regulaci sleduje. Naproti tomu sté¢zovatel ani v navrhu na zruSeni piislusné casti
napadeného tuzemntho planu, ani v kasacni stiznosti blize nevysvétlil, jakym konkrétnim
zpusobem jej stanovena regulace v jeho vlastnickém pravu omezuje ¢i bude omezovat. Spravnim
soudim pfitom nepfislusi, aby za stézovatele jeho argumentaci domyslely. Otazku
proporcionality pfijatého feseni mohou posoudit pouze ve vztahu kzaméram, které sam
stézovatel deklaruje (viz napiiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018,
sp. zn. 111 US 3667/17, & jim aprobovany rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne
25.9.2017, ¢.j. 5 As 248/2015-38, v némz byl posuzovan do utéité miry skutkové obdobny
pfipad, o jaky se jedna v nynéjsi véci).

[41]  Obdobné¢ jako v pifipadu feseném v uvedenych rozhodnutich je pro zavér o pfiméfenosti
stanovenych regulativi ve vztahu k vlastnickému pravu stézovatele zasadni, Ze stanovené
koeficienty stézovateli nikterak nebran{ v tom, aby své pozemky a budovy v arealu byvalého JZD
1 nadale vyuzival tak, jako pfed pfijetim napadeného uzemniho planu. Nutno poznamenat,
ze Nejvyssi spravni soud muze z namitek, které stézovatel uplatnil v procesu pofizovani
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uzemniho planu, toliko usuzovat, ze stézovatel pfedméty svého vlastnictvi ve sporné lokalité
vyuzival, a mél vumyslu i nadale vyuzivat, k podnikatelskym ucelim. K jakym konkrétnim
zaméram je vyuziva ¢ima v budoucnu v umyslu vyuzivat, vSak stézovatel ani v fizeni pfed
krajskym soudem, ani v kasacni stiznosti vibec neuvedl. Vzhledem k tomu, ze nedoslo ke zméné
funkéntho vyuziti plochy sporné lokality a koeficienty podlazni plochy a maximalni zastavénosti
pozemkd byly v této lokalit¢ stanoveny na hodnotach faktické miry zastavénosti v dobé
pofizovani uzemniho planu, stanovené regulativy pro stézovatele, zhlediska moznosti
vyuzivavani jeho pfedméta vlastnictvi nepfedstavuji zadnou zménu. K piipadnému omezeni
stézovatelova vlastnického prava by mohlo dojit teprve tehdy, pokud by mél stézovatel v amyslu
své pozemky a budovy vyuzivat jinak, nez dosud. V tomto sméru nicméné své zaméry ani
nenaznacil. Nejvyssi spravn{ soud ani krajsky soud tak ani nemohly posoudit, zda bude stézovatel
pii uzivani svych nemovitosti stanovenou regulaci vibec fakticky dotcen. Stanovenou regulaci tak
nelze ve vztahu k vlastnickému pravu sté¢zovatele hodnotit jako nepfimétfenou.

[42)  Nejvyssi spravni soud tudiz dospél kzavéru, ze kasacni stiznost neni diavodna,
a proto ji podle § 110 odst. 1 7# fine s. f. s. zamitl.

[43] O nahradé ndklada tohoto fizeni Nejvyssi spravni soud rozhodl podle § 60 odst. 1, véty
prvai s. f.s., vespojeni s § 120 s.f.s. Stézovatel byl v fizeni o kasacni stiznosti procesné
nedspésny, pravo na nahradu naklada fizeni mu proto nenalezi. Procesné uspésné odpurkyni
naopak pravo na nahradu tucelné vynalozenych nakladu fizeni o kasacni stiznosti pfislusi. Ackoliv
naklady na zastoupeni organu vefejné moci advokatem lze oznacit jako ucelné vynalozené pouze
vyjimeéné, nebot’ tyto organy, vybavené dostate¢nym materidlnim a personalnim substratem, maji
byt v zasadé schopny kvalifikované hajit sva rozhodnuti, prava a zajmy, aniz by musely vyuzivat
pravni pomoci advokatt, v nynéjsi véci nelze pfehlédnout, ze odpurkyné je malou obci, ktera
nema rozsahlejsi administrativni a pravni zazemi. Naklady na pravni zastoupeni odpurkyné proto
povazoval za uéelné vynalozené (srov. napiiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 23. 11. 2010,
sp. zn. 111 US 2984/09).

[44]  Naklady odpurkyné jsou tvofeny castkou 3 100 K¢ za jeden dkon pravni sluzby jejiho
zastupce (vyjadfeni ke kasacni stiznosti) podle § 7, §9 odst. 4 pism.d) a § 11 odst. 1 pism. d)
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif, ve znéni pozdéjsich pfedpisti (dile jen ,,advokétni
tarif*). Priznana byla téZ nahrada hotovych vydaja zastupce, ktera cini dle § 13 odst. 3
advokatniho tarifu 300 K¢ za tkon pravni sluzby. Celkem tak jsou naklady zastoupeni tvofeny
castkou 3 400 K¢. Jelikoz advokat dolozil, zeje platcem dané z pfidané hodnoty, zvySuje
se uvedena odmeéna o ¢astku odpovidajici této dani. Celkovou castku 4 114 K¢ pfedstavujici
nahradu nakladt fizeni je stéZzovatel povinen zaplatit odpurkyni do 30 dnt od pravni moci tohoto
rozsudku k rukam jejtho zastupce.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky piipustné.

V Brné dne 10. tnora 2022

Mgr. Radovan Havelec
pfedseda senatu





