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Vyvéseno dne: 9. 3. 2026
Svéseno dne:  23. 3. 2026

Adéla Zemlova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Milana Podhrazkého, soudce Davida
Hipsra a soudkyné Jifiny Chmelové v pravni véci navrhovatelky: OKZ ODOLENA VODA a.s.,
se sidlem Hybernska 1012/30, Praha 1, zast. Mgr. Jifim Oswaldem, advokitem se sidlem
Bilkova 132/4, Praha 1, proti odpurci: Mé&sto Odolena Voda, sesidlem Dolni nimésti 14,
Odolena Voda, zast. Mgr. Jifim Nezhybou, advokatem se sidlem Udolni 567/33, Brno, o navrhu
na zruSeni ¢asti opatfeni obecné povahy ¢. 1/2023 — Uzemniho planu Odolena Voda, schvileného
usnesenim zastupitelstva odpurce dne 11. 9. 2023, o kasac¢ni stiznosti navrhovatelky proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 20. 12. 2024, ¢.j. 51 A 62/2024-24,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

II. Navrhovatelka je povinna zaplatit odpurci na ndhradé nakladu fizeni castku
18 404,10 K¢, a to do 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jeho zastupce
Mgr. Jittho Nezhyby, advokata.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

(1] Navrhovatelka se navrhem podle § 101a a nasl. s. f. s. domahala zruseni ¢asti v zahlavi
oznaceného opatfeni obecné povahy (dale jen ,,OOP) ve vztahu k funkéni plose VP 4, ktera je
tvofena pozemky ve vlastnictvi navrhovatelky. V OOP byly stanoveny plochy vyroba skladovini —
primyslovd vjroba (1'P), oznacované jako VP 1 az VP 6, u nichz byla soucasné stanovena etapizace.
Plocha VP 4, v niz se nachazi pozemky navrhovatelky, byla zafazena do druhé etapy. Vystavba
v tomto tzem{ je podminéna vyuzitim 60 % rozsahu ploch VP 2 a VP 3.

(2] Krajsky soud v Praze navrh zamitl shora uvedenym rozsudkem. V prvé fadé se zabyval
namitanou nezakonnosti OOP a porusenim zasad dzemniho planovani. Z navrhu podle néj
plynulo, Ze nosné duvody argumentace cili do otazky proporcionality, naopak otazka, zda OOP je
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v souladu s hmotnym pravem c¢i zda byly pfi pfijimani dodrzeny zakonné postupy, je namitana
velmi obecné. V navrhu téz podle krajského soudu schazi konkrétni tvrzeni poukazujici
na spojitost vymezenych zasad tzemniho planovani s pfijatou regulaci. OOP je srozumitelné
a proces jeho pfijimani byl transparentni. Co se tyce zasady ochrany vlastnického prava ¢i zasady
subsidiarity, nelze bez dalstho pfijmout interpretaci uvadénou navrhovatelkou, ze by pfijeti
vlastnikem neodsouhlasené regulace nutné muselo znamenat jeji nezakonnost.

[3] Krajsky soud se dale zabyval 1 namitanou proporcionalitou zafazeni plochy VP 4 do druhé
etapy. Konstatoval, Ze se nepochybné jedna o regulaci, v jejimz dusledku je omezeno vlastnické
pravo navrhovatelky. Proto je tfeba zkoumat, o jaké davody odplirce tuto regulaci opira,
zda se jedna o davody sledujici legitimni cil, zda jsou k dosazeni tohoto cile nastaveny rozumné
a nediskriminaénim zpusobem s vyloucenim libovile. Navrhovatelka uplatnila jiz v procesu
piijimani OOP vcasnou namitku, kterou odpurce vyporadal provedenim testu proporcionality.
Krajsky soud pak povazoval toto odivodnéni za dostatecné. V oduvodnéni OOP odpurce
jednoznacné proklamoval zajem na postupné vystavbé a zachovani krajinného razu, ¢imz
pfedestiel konkrétni vefejny zajem, ktery hodla chranit. Proto pfistoupil k tomu, ze dosud
nezastavéné uzemi mezi obytnou a pramyslovou zénou podrobil regulaci. Krajsky soud shledal
logickym postup, podle né¢hoz budou nejdfive zastavény plochy VP 2 a VP 3, které se nachazeji
v misté, kde obytna a primyslova zéna nejblize pfiléhaji. Vzdalenéjsi plocha VP 4 bude zastavéna
v druhé etape, tedy poté, az v plochach VP 2 a VP 3 bude zastavéno 60 % plochy. Stanovenou
podminku krajsky soud nepovazoval za diskriminacni, protoze plyne z odlisnych vlastnosti Gzemi.
Zvolena regulace neni zaméfena proti navrhovatelce, ale je soucasti sifeji zamyslené koncepce
rozvoje tUzemi a zabezpecen{ postupnosti vystavby v zavislosti na rozvoji obce. Stanoveni
zastavénosti 60 % v plochach VP 2 a VP 3 neshledal krajsky soud za excesivni.

[4] Jak krajsky soud dale zduaraznil, navrhovatelka vubec v navrhu nepolemizovala
s potfebnost{ postupného napojovani primyslové zastavby s obytnou zastavbou, ani s potfebnosti
ochrany krajinného razu. Ani neuvedla, pro¢ by na jeji pozemky, které jsou situované vice ve volné
krajiné¢, mélo byt nahlizeno stejné, jako na blize zastavbé situované pozemky v plochich VP 2
a VP 3. Souvisejici obecn¢ formulované navrhové body proto krajsky soud nepovazoval
za davodné.

I1. Obsah kasacni stiZnosti, vyjadfeni odptrce a dalSich podani ucastnika

[5] Navrhovatelka (sté¢zovatelka) podala proti rozsudku krajského soudu kasac¢ni stiznost, a to
s odkazem na § 103 odst. 1 pism. b) a § 103 odst. 1 pism. d) s. f. s.

[6] Navrhovatelka poukazala na nezakonnost rozsudku, ktera je zjevna zejména z jeho boda
31 a 32. Krajsky soud nepravné vypofadal jeji namitky, nebot’ v uvedenych bodech vychazel
z nespravné zjisténého skutkového stavu. Krajsky soud bez dalstho pfevzal odavodnéni textové
casti OOP.

[7] Ve skute¢ném stavu nema oporu tvrzeni odpurce, ze v pfipad¢é nezavedeni etapizace
by mohlo dojit k situaci, kdy by k vystavbé doslo nejdfive v oblastech vzdalenych od zastavénych
uzemi mésta a doslo by tak ke vzniku izolované zastavby ve volné krajiné. Dotcené pozemky
ve vlastnictvi navrhovatelky vsak pfimo navazuji na stavajici zastavbu vyrobniho zavodu AERO
ODOLENA VODA AEROSPACE as. aaredlu Letist¢ Vodochody a.s. Plocha VP4 je
podle vrstevnic vyskové o3 az 5 metra nize nez souvisejici plocha VP 3, kterd je zahrnuta
v pfedchozi etapé. Tvrzeni o nejvy$sim bodé v terénu je proto také nepravdivé. Podminka
navaznosti na jadro meéstské casti Dolinek je také nesmyslna, protoze od néj je plocha VP 4
oddélena koridorem dalnice D8 a jejich ochrannych pasem. Na zakladé nespravné zjisténého
skutkového stavu tedy krajsky soud nespravné vyhodnotil namitky navrhovatelky tykajici



7 As 4/2025 - 64
pokracovani

se dodrzovani zasad uzemniho planovani, tj. dodrzeni zasady proporcionality, subsidiarity,
nediskriminace a legitimnich ocekavani, jak byly popsany v navrhu. Etapizace plochy VP 4 tak,
aby navazala najadro méstské casti Dolinek, pfedstavuje vucinavrhovatelce nedtvodny
a nepfiméfeny zasah do jejich vlastnickych prav. Krajsky soud pfitom sam piisvédcil, ze etapizace
je pro navrhovatelku nevyhodna a uréitou mérou ji omezuje oproti jinym vlastnikiim. Spokojil
se s formalnim zdavodnénim odpurce, které viak nema oporu ve skutkovém stavu.

[8] Odpiirce ve vyjadieni ke kasacni stiznosti uvedl, ze povazuje obsah kasacni stiznosti
za zmatecny. Navrhovatelka nerozvedla, v ¢em spatfuje vadu procesu vydani OOP a jak se tato
vada promitla do zakonnosti rozsudku krajského soudu ve smyslu kasa¢niho divodu podle § 103
odst. 1 pism. b) s. f. s. Aby mohl byt tento divod uplatnén, musela by navrhovatelka jiz v navrhu
na zrueni ¢asti OOP tvrdit, ze proces vydani OOP trpél vadami. Navrhovatelka ani nijak
nespecifikovala, jak se ma projevovat nepfezkoumatelnost rozsudku krajského soudu spocivajici
vjiné vad¢ fizeni pfed soudem. Navrhovatelka kasa¢ni divody pouze oznacila zakonnym
ustanovenim, aniz by dale specifikovala konkrétni skutkové okolnosti. O kasacni davody
se tedy vubec nemuze jednat a kasacn{ stiznost je podle odpurce v této ¢asti nepiipustna.

[9] Navrh na zruseni casti OOP mifil na poruseni zasady proporcionality, subsidiarity
a nediskriminace, zasah do vlastnickych prav alegitimntho ocekavani. V kasacni stiZznosti
vsak navrhovatelka polemizuje s odavodnénim etapizace obsazenym v OOP auvadi tak zcela
novou argumentaci, se kterou se krajsky soud nemohl vyporadat. Argumentace navrhovatelky
zacala sméfovat proti oduvodnéni etapizace az poté, co na ni krajsky soud upozornil v rozsudku.
Kasacni stiznost se tak opira o davody, které navrhovatelka mohla uplatnit jiz v fizeni
pfed krajskym soudem, a kasa¢ni stiznost je proto v tomto ohledu podle § 104 odst. 4 s. f.s.
nepfipustna.

[10]  Co se tyce kasa¢ni namitky nespravné zjisténého skutkového stavu, podle odptirce tato
namitka ve skutecnosti nesméfuje ke zjisténi skutkového stavu, ale k jeho pravnimu posouzeni.
Krajsky soud vychazel ze viech dostupnych ddaji a podkladé. Uvahy krajského soudu ohledné
zahrnuti ploch VP 2 a VP 3 do prvni etapy jsou pravnim hodnocenim proporcionality daného
feseni. Skutkovy stav byl spolehlivé zjistén a kasacn{ stiznost je v tomto smyslu nedivodna.

[11] K dal$im skute¢nostem vztahujicim se k etapizaci vystavby odpurce pro uplnost odkazal
na odavodnéni textové ¢asti OOP. Zejména zduaraznil, ze divodem pro stanoveni etapizace byla
jednak ochrana krajinné¢ho razu a volné krajiny, a jednak problematika napojeni inzenyrskych siti.
Plochy VP 2 a VP 3 byly zatazeny do prvni etapy, protoze se nachazeji pfimo mezi pramyslovym
arealem a zastavénym uzemim meésta. Plocha VP 4 je od zastavéného tzemi vzdalenéjsi. Kdyby
doslo k zastavbé plochy VP 4 pfed zastavbou ploch VP 2 a VP 3, vytvofila by se nekoncepéni
mezera v zastavbé. Slo by o nesmyslny zasah do krajinného rdzu a stavby na ploge VP 4 by mohly
vycerpat kapacitu inzenyrskych siti a napojeni na COV, &mz by doslo k zablokovani vystavby
na plochach VP 2 a VP 3, které jsou pro zastavbu vhodnéjsi. Témto situacim se snazi odpurce
zavedenim etapizace zabranit. Odpurce si je védom, ze fakticky nemuze dojit k propojeni méstské
casti Dolinek a plochy VP 4 kvuli koridoru dalnice. Uvedené namitky vsak méla navrhovatelka
uplatnit jiz pfed krajskym soudem, a proto nemaji v fizeni o kasacni stiznosti misto.

[12]  Navrhovatelka v replice k vyjadfen{ a v dal$im navazujicim vyjadfeni uvedla, ze zakladni
vada, kterou vytyka rozsudku krajského soudu, je nespravné pravni zhodnoceni véci. To
se projevilo v tom, ze krajsky soud oznacil regulaci obsazenou v OOP, tj. etapizaci, za zcela
legitimni a racionalni. Dotcené pozemky navrhovatelky pfiléhaji k tzemi arealu AERO Odolena
Voda, naopak od méstské casti Dolinek jsou oddéleny koridorem dalnice D8. Odtavodnéni
etapizace nema oporu ve skute¢ném stavu dzemdi, ktery je ziejmy z mapovych podklada. Uvaha
odpuirce o zasahu do krajinného razu je licha. Argument o vyéerpani kapacity COV uvedl odpurce
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a2 v replice. Nadto bude oblast VP 4 odkanalizovana do piilehlé COV AERO Vodochody
Aerospace a.s., jedna se tedy jen o zastupné divody, které maji dodatecné odtvodnit pfijatou
etapizaci. Historicky byly pozemky ve vlastnictvi navrhovatelky uréeny pro pramyslovou zastavbu.
V dasledku aktivit odputrce vsak vystavba dosud nebyla mozna a pfijatym fesenim bude vystavba
omezena na dalsich 10 az 15 let.

[13]  V duplice avdal§im vyjadfeni odpirce shrnul svoji pfedchozi argumentaci
k nepfipustnosti kasacniho davodu vztahujictho se k nespravnému pravanimu posouzeni véci.
Zopakoval, ze navrhovatelka odtvodnéni etapizace v navrhu na zruseni ¢asti OOP nenamitala,
tuto namitku uvedla az v kasacni stiznosti. Pro uplnost dale uvedl, ze odiivodnéni etapizace je
zalozeno na skutecnostech odpovidajicich stavu v tzemi. Plocha VP 4 je vzdalenéjsi
od zastavéného uzemi mésta vzdalenéjsi nez plochy VP 2 a VP 3. Plocha VP 4 se na rozdil
od téchto ploch otevira do volné krajiny. Mezi plochou VP 4 a zastavénym uzemim mésta
se nachaz{ rozsahla zemédélska plocha, s jejimz zastavénim se do budoucna nepocita. Dilci
argument vztahujic{ se ke kapacité inzenyrskych siti, véetné problematiky napojeni na nékterou
z COV, neuved! odptirce ve svém vyjadieni poprvé, ale je souéasti odiivodnéni OOP. Ve vztahu
k navrhovatelce postupoval odpurce nediskrimina¢né, odlisna regulace ploch VP 2 a VP 3 oproti
plose VP 4 je dana objektivné odlisnymi vlastnostmi tzemi. Z komunikace mezi navrhovatelkou
a odpurcem pak nelze vyvodit zadné zavery ohledné zmény OOP, ktera by etapizaci rusila.

I1I. Posouzeni NejvyS§im spravnim soudem

[14]  Nejvyssi spravni soud seis ohledem na vyjadfeni odptrce nejprve zabyval pfipustnosti
jednotlivych kasacnich namitek. Zde je tfeba pfipomenout, ze podle § 104 odst. 4 s. f.s. jsou
nepifpustné namitky, které stézovatel neuplatnil v fizen{ pred krajskym soudem, ac tak uc¢init mohl.
Pri interpretaci citovaného ustanoveni nevznikaji v soudni praxi zadné nejasnosti; v pfipadé
kasa¢nich divoda neuplatnénych v Zalobnim fizen{ je konstantné judikovana nemoznost jejich
meritorntho pfezkoumani v fizeni pifed Nejvyssim spravnim soudem (viz rozsudek NSS
ze dne 25. 9. 2008, ¢.j. 8 Afs 48/2006-155, ¢. 1743/2009 Sb. NSS). Smyslem tohoto postupu je
zachovani pfezkumné role Nejvyssiho spravniho soudu a zajisténi toho, aby se Nejvyssi spravni
soud nezabyval otazkami, k nimz se nemohl vyjadfit krajsky soud. Po ucastnicich lze spravedlivé
zadat, aby veskeré duvody nezakonnosti spravniho fizeni uvedli jiz v fizeni pfed soudem prvni
instance. Pokud tak neucini, je legitimni, Ze z hlediska uplatnéni argumentace v dalsim stupni
ponesou pifpadné nepiiznivé nasledky. Tézisté pfezkumu ve spravnim soudnictvi tak lez{ v fizeni
pfed krajskym soudem jako soudem nalézacim. Dusledkem toho je zdkonny pozadavek, aby jiz
v zalobé¢ (navrhu), a nikoliv az v kasacni stiznosti, zalobce (navrhovatel) uvedl vse, co muze uplatnit
(viz rozsudek NSS ze dne 26. 3. 2025, ¢. j. 7 As 347/2024-41, bod 22).

[15]  V prvé fadé navrhovatelka v kasa¢ni stiznosti zcela obecné uvedla, ze rozsudek krajského
soudu povazuje za nespravny z davodu vymezeného v § 103 odst. 1 pism.b) a § 103 odst. 1
pism. d) s. f. s. Nijak vsak tyto davody v kasa¢ni stiznosti dale nerozvedla. Neuvedla zadnou vadu
procesu vydani OODP, tj. nedostate¢nd, nespravna ¢i procesné vadna skutkova zjisténi spravniho
organu, pfipadné nepfezkoumatelnost vydaného OOP, a jak tato vada mohla ovlivnit zdkonnost.
Navrhovatelka ani nijak konkrétné nerozvedla nepfezkoumatelnost rozhodnuti soudu nebo jinou
vadu fizeni pfed soudem. V tomto sméru je tak tfeba pfedevsim pfipomenout pozadavek,
podle n¢hoz ma-li urcitd argumentace vubec predstavovat kasacni namitku, musi byt dostatecné
konkrétni  (rozsudek NSS  ze dne 26. 4. 2023, ¢.j. 8 As 163/2021-59  ¢iusneseni NSS
ze dne 25. 8. 2023, ¢.j. 8 As 5/2022-44). Jde-li pak o otizku pfezkoumatelnosti napadeného
rozsudku, kterou se Nejvyssi spravni soud bez ohledu na podobu kasac¢nich namitek musi zabyvat
z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 4 s. f. s.), zde lze mit za to, Ze rozsudek krajského soudu napliuje
pozadavky na oduvodnéni soudniho rozhodnuti plynouci z existujici judikatury (napiiklad
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rozsudky NSS ze dne 28. 8. 2007, ¢.j. 6 Ads 87/2006-36, ¢. 1389/2007 Sb. NSS, ze dne 23. 6. 2005,
¢.j. 7As 10/2005-298,  ¢.1119/2007 Sb.  NSS,  ¢ize dne 11. 8. 2004,  ¢.j. 5 A 48/2001-47,
¢. 386/2004 Sb. NSS).

[10] Navrhovatelka dale v kasacni stiznosti namitala nespravné pravni posouzeni véci krajskym
soudem, pficemz konkrétné sméfovala do bodi 31 a 32 napadeného rozsudku. V téchto bodech
se krajsky soud vyjadfoval k odivodnéni etapizace vystavby v plose VP 4 (v kontextu posouzeni
proporcionality OOP). K tomu navrhovatelka v kasa¢nim fizeni uvedla zcela novou argumentaci
sméfujici proti oduvodnéni samotného OOP, konkrétné proti nastaveni etapizace v souvislosti
s ochranou krajinného razu as postupnym napojovanim na zastavéné tzemi meésta. Uvedla,
ze na pozemky v jejim vlastnictvi navazuje zastavba vyrobniho zivodu AERO ODOLENA
VODA AEROSPACE a.s. a arealu Letist¢ Vodochody a.s. Plocha VP 4 je podle vrstevnic o 3 az 5
metri nize, nez plocha VP 3, ktera je zahrnuti v prvni etapé, proto je nepravdivé tvrzeni
o nejvyssim bodé v terénu.

[17]  Jak ovSem plyne iz odivodnéni napadeného rozsudku (a Nejvyssi spravni soud ovéfil
ve spise krajského soudu), navrhovatelka v navrhu na zruseni ¢asti OOP s oduvodnénim
napadeného OOP vubec nepolemizovala. Namitky obsazené v navrhu na zruseni ¢asti OOP byly
pouze obecné a v souvislosti s etapizaci vystavby sméfovaly jen do poruseni obecnych zasad
uzemniho planovani, zejména do zasad proporcionality, subsidiarity a nediskriminace, a dale
k zasahu do vlastnickych prav navrhovatelky a jejtho legitimniho ocekavani. Krajsky soud
se se zafazenim plochy VP 4 do druhé etapy ajeho oduvodnénim nasledné vypotadal pouze
v souvislosti s namitanym porusenim proporcionality a zakazu diskriminace. Nikoliv v souvislosti
s namitkou proti odivodnén{ etapizace v OOP, kterou navrhovatelka vznesla az v ramci kasac¢ni
stiznosti. Rozsifuje-li tedy navrhovatelka takovym zpusobem svoji argumentaci, ackoliv namitku
proti odivodnéni etapizace v OOP mohla uplatnit jiz v fizeni pfed krajskjm soudem, jedna
se v souladu se shora uvedenym o namitku nepfipustnou.

[18]  Z piipustnych namitek se Nejvyssi spravni soud zabyval nejprve namitkou, ktera sméfuje
proti nedostatecné zjistenému skutkovému stavu krajskym soudem. Navrhovatelka se domniva,
ze krajsky soud nepravné zjistil skutkovy stav, protoze nekriticky prevzal oduvodnéni textové ¢asti
OOP. Shodné s odptrcem Nejvyssi spravni soud v tomto ohledu nejprve konstatuje, ze namitka
sméfuje spiSe k posouzeni skutkového stavu. Ke zjisténi skutkového stavu lze pfedeslat,
z napadené¢ho rozsudku vyplyva, Ze krajsky soud vychazel z grafické itextové casti OOP.
Konkrétné vychazel z toho, kde jsou umistény pozemky navrhovatelky, tj. plocha VP 4, kde jsou
umistény plochy VP 2 a VP3, kde se nachazi zastavéna plocha obce Odolena Voda a pramyslova
plocha, a vychazel iz odivodnéni textové casti OOP, vztahujici se k etapizaci ploch vyroby
a skladovani. Nejvyssi spravni soud ma za to, ze krajsky soud v tomto sméru vychazel z dostatecné
zjisténého skutkového stavu, nebot’ zohlednil vsechny dostupné podklady. Navrhovatelka
ani konkrétné neuvedla, jaké podklady krajsky soud opomnél. Proto je kasacni stiznost v tomto
ohledu nedtivodna.

[19]  Skutkovy stav je soubor zjistenych podkladu a fakticky zaklad, ze které¢ho krajsky soud
vychazel. Jak jiz bylo uvedeno vyse, navrhovatelka obsahove v kasacni stiznosti napada spise
posouzen{ skutkového stavu krajskym soudem ve vztahu k namitkdm uplatnénym v navrhu. Jak jiz
taktéz soud uvedl vyse, uplatnéné namitky sméfovaly k poruseni zasad uzemniho planovani,
konkrétné zasady proporcionality, subsidiarity a nediskriminace, a k zasahu do vlastnickych prav
a legitimniho oc¢ekavani.

[20]  Krajsky soud se se vSemi formulovanymi navrhovymi body ve svém rozsudku vyporadal.
Co se ty¢e navrhovych bodu, které byly vzneseny obecné a bez vazby na konkrétni obsah
napadeného OOP, krajsky soud se s nimi vypofadal stejné obecnym zptisobem. Neni ukolem
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krajského soudu, aby jakkoliv domyslel za navrhovatelku (stéZzovatelku) jeji argumentaci. Proto
obecné vypofadané namitky nezakonnosti, poruseni zasad transparentnosti a srozumitelnosti,
zasady ochrany vlastnického prava a subsidiarity povazuje Nejvyssi spravni soud za zcela
dostacujici  (ktomu  viz  rozsudky NSS = ze dne 14.8.2019, ¢.j. 8 As 153/2019-39,
nebo ze dne 13. 9. 2017, ¢.j. 7 As 208/2017-20, a rozsudek rozsifeného senatu ze dne 24. 8. 2010,
¢.j. 4 As 3/2008-78, ¢. 2162/2011 Sb. NSS).

[21]  Podrobnéji se krajsky soud zabyval proporcionalitou zafazeni plochy VP 4 do druhé etapy
vystavby. Vychazel z odivodnéni etapizace v OOP a z rozhodnuti o namitkach navrhovatelky.
Krajsky soud shrnul, Ze v ramci vyporadani namitek provedl odptirce test proporcionality, pficemz
zpusob odivodnéni rozhodnuti o namitkach povazoval krajsky soud za zcela dostatecny. Odpurce
pfedestfel konkrétni vefejny zajem na postupné vystavbé a na zachovani krajinného razu,
a oduvodnil, pro¢ zvolil odstupfiovani vystavby v ramci etap. Podle krajského soudu je takovy
piistup legitimni, racionalni a logicky. Plochy VP 2 a VP 3 se nachazeji v misté, kde k sobé stavajici
zastavéna obytna a pramyslova zona nejblize pfiléhaji. Plocha VP 4, na niz se nachazeji pozemky
ve vlastnictvi navrhovatelky, je oproti tomu vzdalenéjsi. Podminka plynouci ze zatazeni plochy
VP 4 do druhé etapy (4. vystavba v této plose je mozna pii vyuziti 60 % ploch VP 2 a VP 3) je
vuci navrhovatelce nevyhodna, nicméné danou podminku nepovazoval krajsky soud
za diskriminacni. Odlisné zachazeni vyplyva z odlisnych vlastnosti tzemi. Upfednostnéni zajmu
na postupnou vystavbu a zafazeni nckterych pozemka do pozdéjsi etapy lze povazovat
za legitimni. Nejedna se ani o podminku ucelove zaméfenou vuci navrhovatelce, ale o soucast Sifeji
zamyslené koncepce tzemi. Stanoveni etapizace neni samo o sobé nepfiméfené, pficemz krajsky
soud odkazal na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu, podle které ani stanoveni podminky
vyuziti 80 % ploch v pfedchozi etapé neni excesivni. V posuzované véci byla stanovena podminka
vyuziti 60 % ploch zatazenych do prvni etapy, proto se takto nastavena podminka jevi jako Setrnéjsi
feseni, nez napf. uplné vynéti pozemku z ploch urcenych k zastavéni. Ackoliv muze existovat
setrnéjsi feSeni, neni dlohou soudu takové feSeni hledat. Za situace, kdy OOP pojmenovava
legitimni cile, sleduje jejich dosazeni logickym zpusobem a bez znamky libovule, neshledal krajsky
soud obecné uvedené navrhové body za duvodné.

[22]  Nejvyssi spravni soud nemuze souhlasit s kasacni argumentaci sméfujici podle svého
obsahu praveé k tomu, ze krajsky soud nespravné vyhodnotil dodrzeni zasady proporcionality.
Krajsky soud konstatoval, Ze test proporcionality provedl jiz odptrce v ramci vyporadani namitek
navrhovatelky (sté¢zovatelky), pficemz se zabyval jeho jednotlivymi kroky, tj. testem vhodnosti,
testem potfebnosti a testem proporcionality v uzsim smyslu. Kritérium vhodnosti povazoval
odpurce za naplnéné, protoze stanovenim etapizace ma byt zajiSténa postupna vystavba jako
nejméné invazivni nastroj k ochrané nezastaveného uzemi a krajinného razu a k naplnéni cile
vyvazené¢ho hospodarského rozvoje a ochrany zivotntho prostfedi. Etapizace je podle odpurce
méné invazivn{ nastroj nez stavebni uzavéra, soucasné¢ méné invazivni nastroj nema odpurce
k dispozici. Proto odpurce shledal inaplnéni kritéria potfebnosti. Nakonec odpirce shledal
1 naplnéni kritéria proporcionality v uz§im smyslu, resp. pfevazeni vefejného zajmu. Vlastnické
pravo nema absolutni povahu a lze jej ve vefejném zajmu omezit. Ten zde pfedstavuje ochrana
zivotniho prostfed{ a krajinného razu, ktera pfevazuje nad soukromymi a ekonomickymi zajmy
navrhovatelky. Krajsky soud uvedeny postup odptirce aproboval.

[23]  Z dlouhodobé judikatury Nejvyssiho spravniho soudu plyne, ze hodnoceni pfiméfenosti
pfedstavuje nedilnou soucast soudniho pfezkumu opatfeni obecné povahy, stejné¢ jako uvah
spravnfho  organu  pfijeho  vydani  (rozsudek ze dne 27.9.2005, ¢.j. 1 Ao 1/2005-98,
¢. 740/2006 Sb. NSS). Neni mozné pfipustit zasahy do uUstavné garantovanych prav vykazujici
znaky diskriminace, nerozumnosti ¢i libovule. Krajsky soud v reakei na souvisejici navrhovy bod
dostal této své povinnosti as odkazem na odpurce provedl posouzeni pfiméfenosti OOP
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podle tfstuptiového  testu  proporcionality  (viz napf. bod 23 nilezu  Ustavniho
soudu ze dne 16. 10. 2007,  sp. zn. PL. US 78/06, ¢ibod 27 nilezu  ze dne 15. 12. 2015,
sp. zn. 1. US 1587 /15, srov. téz bod 78 rozsudku NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢. j. 6 As 319/2021-111).

[24]  Krajsky soud spravné identifikoval, jaka prava a vefejné zajmy se v dané situaci stietly.
Vyhodnotil také nastaveni etapizace a shledal, Ze zafazeni pozemkt na plose VP 4 do druhé etapy
je racionalni a logické, pficemz samo stanoveni etapizace nepovazoval za nepfiméfené. Podminku
zastavéni 60 % ploch VP 2 a VP 3 v prvni etapé neshledal jako nepfiméfenou. Zabyval se i tim,
ze etapizace je pro navrhovatelku nevyhodna, neni vsak diskriminac¢ni a plyne z odlisnych
vlastnosti uzemi. Upfednostnéni zajmu na postupnou vystavbu a zafazeni nékterych pozemku
do pozdéjsi etapy proto povazoval krajsky soud za legitimni a neshledal v postupu odptirce znamky
libovtle. Na téchto zavérech pak nemohou nic zménit ani stézovatelkou v kasa¢ni stiznosti
zminované dil¢i okolnosti tykajici se daného uzemi.

IV. Zavér a naklady fizeni

[25] Z vyse uvedené¢ho vyplyva, ze napadeny rozsudek krajského soudu neni nezakonny
z divodt namitanych v kasa¢ni stiznosti. Proto Nejvyssi spravni soud kasac¢ni stiznost jako
neduvodnou zamitl podle § 110 odst. 1 s. . s.

[26] O nahradé¢ nakladu fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Stézovatelka nema pravo
na nahradu nakladd fizeni, nebot’ ve véci neméla uspéch. Uspésnému odpirci Nejvyssi spravni
soud pfiznal pravo na nahradu nakladu fizeni. Odpurce totiz nedisponuje odbornym aparatem
nezbytnym pro samostatné pofizeni tzemniho planu, ani pro svou obhajobu v soudnim fizeni
(vykonava pfenesenou pusobnost jen v zakladnim rozsahu). Tato ¢innost pfesahuje ramec jeho
obvyklé ufedni cinnosti a ndklady na pravni zastoupeni je proto tfeba pokladat za dcelné
vynalozené (viz usneseni roz$iteného senatu NSS ze dne 31. 3. 2015,
C.j. 7 Afs 11/2014-47, ¢. 3228/2015 Sb. NSS, bod 29). V fizeni o kasacni stiznosti se jednalo
o odménu advokata za tfi dkony pravni sluzby: sepsani vyjadfeni ke kasacni stiznosti, dupliky
a dalstho vyjadfeni, tj. 3 X 4 620 K¢ [§ 11 odst. 1 pism. d) ve spojeni s § 9 odst. 5 a § 7 bod 5
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokat a nahradach advokata za poskytovani pravnich
sluzeb (advokatni tarif), ve znénf uc¢inném od 1. 1. 2025], k cemuz nalezi nahrada hotovych vydaja
ve vysi 3 X 450 K¢ (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu, opét ve znéni uc¢inném od 1. 1. 2025) zvysenou
o ¢astku 3 194,10 K¢ pfipadajici na DPH. Naklady fizeni o kasa¢ni stiznosti tak v pfipadé odpurce
predstavuji celkovou ¢astku ve vysi 18 404,10 K¢. Stézovatelka je proto povinna odpurci k rukam
jeho advokata uhradit ndhradu naklada fizeni v celkové vysi 18 404,10 K¢, a to ve lhaté 30 dnu
od pravni moci tohoto rozsudku.

Pouceni: Proti tomuto rozsudkun e js ou opravné prostfedky pifpustné.

V Brné dne 9. bfezna 2026
I.S.

Milan Podhrazky v. .
pfedseda senatu



