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Vyvéseno dne: 23. 4. 2026
Svéseno dne: 7. 5.2026

Markéta Vaskova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z piedsedkyné Evy Sonkové a soudci
Lenky Bursikové a Tomase Kocourka v pravni véci navrhovatele: Antonin Skvafil, bytem
Lipovec 14, zastoupeny JUDr. Lukdsem Klicperou, advokatem se sidlem Uruguayska 380/17,
Praha 2, proti odpurkyni: obec Lipovec, se sidlem Lipovec 200, o navrhu na zruseni opatfeni
obecné povahy — Uzemniho planu Lipovec, schvileného usnesenim zastupitelstva obce
¢. 2/11/70 dne 12. 12. 2023, o kasaéni stiznosti navthovatele proti rozsudku Krajského soudu
v Brné ze dne 18. 3. 2025, ¢. j. 66 A 7/2024-238,

takto:
I. Kasacni stiznost se zamita.
I1. Navrhovatel nem a pravo na nahradu naklada fizen{ o kasacni stiznosti.
ITI.  Odpurkyni s e nahrada nakladu fizeni o kasa¢ni stiznosti nepfiznava.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

(1] Navrhovatel se wu Krajského soudu v Brné domahal zruSeni opatfeni obecné
povahy — Uzemniho planu Lipovec, schvileného usnesenim zastupitelstva obce ¢. 2/11/Z0 dne
12.12. 2023.

(2] Krajsky soud navrh zamitl v zahlavi oznacenym rozsudkem.

[3] Podle krajského soudu nebylo tfeba konat opakované vefejné projednani. Pfefazeni
navrhovatelova pozemku p. ¢. 1141/1 v k. 4. Lipovec (vS$echny dale uvadéné pozemky se nachazeji
v tomto katastralnim uzemi) z plochy vefejného prostranstvi (PU) do plochy dopravy silni¢ni (DS)
v navaznosti na navrhovatelovu namitku po vefejném projednani nebylo ,,podstatnou tpravou
navrhu tzemntho planu. Tato uprava v podstatnych rysech nezménila charakter uzemniho planu
a jim fesen¢ho tzemi. Oproti puvodnimu navrhu uzemniho planu sice bylo ¢aste¢né zménéno
funkéni vyuzit pozemku p. €. 1141/1, podstata regulace (naplnéni vefejné komunikacni potteby)
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se vsak nezménila. Navrhovatel byl seznamen s tim, ze tento pozemek ma byt zaclenén do ploch
vefejnych prostranstvi (PU), jejichz hlavnim vyuzitim je dle tzemniho planu ,zajisténi bezpecného
pristupu k ostatnim plocham s roxdilnym prisobem vyngiti v zastavéném dizemi a astavitelnych plochach .
V téchto plochach uzemni plan pocita s jejich vefejné pfistupnym vyuzitim razného charakteru.
Plochy DS pak maji podle tzemniho planu primarné slouzit k zajisténi obsluhy uzemi dopravni
infrastrukturou.

[4] Zafazeni navrhovatelovych vyrobnich pozemka do plochy HU (smisené vyrobni
vseobecné) nebrani jeho stavajicim podnikatelskym aktivitam, tedy zemédélské vyrobé. Piipustné
jsou vSechny jeji zptsoby (tj. véetné rostlinné a zivocisné vyroby). Podminéné piipustné vyuziti
se tyka pouze novych provozu zemédélské vyroby. Ty lze v plochach HU umistit za podminky,
ze , nebudon exhalacemi, hlukem a dapachem negativné ovliviiovat stavajici Zastavbn bydleni*. Tato podminka
odpovida pozadavkim zadani udzemniho planu, nebot’ vyrobni pozemky navrhovatele jsou
stavajicim zemédélskym arealem, ktery se nachazi v blizkosti obytné zastavby.

[5] Krajsky soud navrhovateli pfisvédcil, ze za takto nastavenych podminek bude piipadné
umisténi novych provozi zemédélské vyroby obtizné. Zemédélska vyroba je totiz téméf vzdy
spojena s vedlejsimi efekty v podobé exhalaci, hluku ¢i zapachu. Na druhou stranu to vSak nen{
ani vylouceno, byt’ by to mohlo klast na dals{ pfipadny rozvoj podnikani navrhovatele zvysené
ckonomické vydaje (napf. na zavedeni novych technologii). Podle krajského soudu také nelze
odhlizet od existence takovych provozi zemédélské cinnosti, které maji z hlediska uvedenych
vedlejsich efektt na okoli minimalni vliv (napf. péstovani stromti nebo ovocnych kultur, chov
hmyzu ¢i péstovani hub). Soucasné nelze mit a priori za vnitiné rozporné (s pozadavkem
na eliminaci novych zdroju exhalaci, hluku a zapachu v plochach HU) pfipustné umisténi sbérného
dvora ¢i kompostéru, a to bez dalSich podminek. Sbérny dvir sam o sob¢ exhalace neprodukuje,
ale zalezi samozfejmé na zpusobu provozu. Pokud je sbérny dvir dobfe organizovany
(s dostate¢nym odvozem odpadu, oddélenym bioodpadem a kontrolou nebezpeénych latek),
jeho dopady na okoli mohou byt minimalni. Ve srovnani se zemédélskou vyrobou je tedy sbérny
dvar zpravidla méné rusivy, odliSeni v ramci podminek vyuziti ploch HU ma tedy jisté
opodstatnéni. To obecné plati i pro kompostér (nebude-li se jednat o prumyslovou kompostarnu).

[6] Krajsky soud tak pfisvedcil odpurkyni, ze z hlediska potencidlnich vedlejsich efektt
na stavajici zastavbu je podstatny rozdil mezi provozem zemédélské (zivocisné) vyroby a sbérnym
dvorem (kompostérem). Podle obecnych podminek pro stavby umist’ované na plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti pak musi vSechny provozy mj. spliovat podminky tykajici se ochrany pfed
hlukem. Neni zfejmé, vcem navrhovatel spatiuje rozpor podminek funkéniho vyuziti
s urbanistickym charakterem prostfedi obce ¢i urbanistickou koncepci obce. Podminky vyuziti
ploch HU nejsou ani v rozporu se Zasadami tzemntho rozvoje Jihomoravského kraje (ZUR JMK).

[7] Podminky vyuziti ploch HU [omezeni novych provozu zemeédélské vyroby, stanoveni
vyskové regulace (max. 1 NP + podkrovi) a stanoveni maximalni intenzity zastavby 40 %] podle
krajského soudu nepfiméfené nezasahuji do navrhovatelova vlastnického prava.

[8] Krajsky soud dale uvedl, ze odpurkyné dostatecné vypofadala namitku proti zafazeni
navrhovatelovych pozemku do ploch MU.z (zemédélstvi extenzivni). S ohledem na obsah namitky
byla dostacujici reakce odpurkyné, ze navrhovatel muze na svych zemédélskych pozemcich
hospodatfit jako dosud. Uzemi plan nenf nesrozumitelny, neurcity ¢i nejasny jen proto, e explicitné
nevysvétluje pojmy intenzivni a extenzivni hospodafeni na zemédélské pudé. Tuto definici
neobsahuje ani platna pravni aprava. Podstatnym voditkem je vymezeni hlavniho vyuziti ploch
MU.z, které preferuje neintenzivni hospodafeni na zemédélské pudé pfiispivajici ke stabilizaci
ekologické rovnovahy v zizemi®. 1z odborné literatury vyplyva, ze jednim z hlavnich rozdild mezi
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extenzivnim a intenzivnim zpuisobem hospodateni na zemédélské padeé je pravé jeho vliv na zivotni
prostredi. Krajsky soud neshledal nepfiméfenym zasah do prav, ktery navrhovatel spatfuje v tom,
ze by na dotéenych pozemcich mél hospodafit extenzivnim zpusobem, tj. zpusobem, ktery bude
pfispivat k ekologické rovnovaze v uzemi. Tento zasah navrhovatel tvrdi pouze v obecné roviné,
aniz by byl napf. odhadnut konkrétni dopad do jeho majetkové sféry. Krajsky soud také pfipomneél,
ze dotcené zemédélské pozemky prfedstavuji pouze cast pozemkld navrhovatele urcenych
mj. k zemédélskému hospodafeni, ostatni navrhovatelovy pozemky, napf. rozsahly pozemek
p. €. 331/14, jsou zafazeny do ploch AU (zemédélska cinnost). Doplnil, Zze soudu nepiislusi
rozhodovat o tom, jaké funkéni vyuziti plochy, na nichz lze zemédélsky hospodafit, ma odpurkyné
v konkrétnim pfipadé zvolit.

[9] K ndmitce vymezeni pfedkupniho priva na pozemku p. €. 233/12 krajsky soud uved,
ze rozsah vymezeného pfedkupniho prava odpovida odivodnénym potfebam. Jeho existence
navrhovatele omezuje pouze minimalné. Pokud by chtél pozemek prodat, musel by jej nejprve
nabidnout obci. Ta by za né¢j musela zaplatit obvyklou (trznf) kupni cenu, piipadné kupni cenu
zjisténou podle oceniovacich pfedpisu (byla-li by vyssi nez cena obvykla). Krajsky soud proto
nepfisvedcil namitce nepfimétenosti zasahu. Doplnil, Ze podle zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, predkupni pravo vymezené napadenym uzemnim planem zanikne nejpozdéji Ctyfi roky
od ucinnosti tohoto zakona.

I1. Kasacni stiZnost a vyjadfeni odptirkyné
[10]  Proti rozsudku krajského soudu podal navrhovatel (dale ,,sté¢zovatel®) kasacni stiznost.

[11]  Krajsky soud podle stézovatele nespravné uzaviel, ze nebylo tfeba konat opakované vefejné
projednani. Zména vyuziti pozemku p. ¢. 1141/1 se podstatné dotyka jeho prav. Stézovatel nemel
moznost proti této zméné nic namitat.

[12]  Podle stézovatele se krajsky soud nevyjadiil k vnitini rozpornosti dzemniho planu,
ktery v ploSe HU zahrnuje stavby a zafizeni pro zemédélskou vyrobu soucasné¢ do rezimu
ptipustného i podminéné piipustného vyuziti.

[13] K vypofadani namitky neproporcionalniho zasahu v dasledku regulativi v plose HU
provedenému krajskym soudem stézovatel namita, ze pofizeni technologii, které by absolutné
vyloucily jakékoli imise z provozu zemédélské vyroby, je iluzorni. Nelze se spoléhat, ze v budoucnu
budou takové technologie dostupné za ekonomicky pfijatelnych podminek. Prili§ ekonomicky
zatézujici opatfeni v podnikani maji zpravidla za nasledek jeho faktické ukonceni. Pokud by byl
stézovatel nucen pfejit z chovu skotu na krajskym soudem zminovany chov hmyzu, péstovan{ hub
¢i ovocnych kultur, ackoli ve stejné plose je mozné soucasné provozovat sbérné misto odpadu
produkujici zapach a jiné imise, sved¢i to o neproporcionalité tzemniho planu. Ten nedostatecné
reflektuje stavajici vyrobni vyuziti stézovatelovych pozemkt (od 60. let vyuzivanych k chovu
dobytka). S touto plochou by mélo byt nakladano jako se stabilizovanou. Zavér krajského soudu
o minimalnim dopadu sbérného dvora ¢i kompostarny neni dostatecné oduvodnén. Vychazi
z modelového piikladu ,,dobfe organizovaného sbérného dvora a malého (nepramyslového)
kompostéru“, Uzemni plan neomezuje umisténi pramyslové kompostirny ¢ nedokonale
organizovaného sbérného mista odpadu.

[14]  Stézovatel povazuje za nesrozumitelny zaveér krajského soudu, kterym mu pfisvedcil,
ze zemédélska vyroba je téméf vzdy spojena s vedlejsimi efekty v podobé exhalaci, hluku
¢i zapachu, ale soucasné pfipustil, ze vedlejsi negativni vlivy mohou vznikat i u sbérného dvora
a kompostéru. Uzemni plan viak sbérnd mista komunalniho odpadu, sbérné dvory a kompostéry
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na rozdil od provozi zemédélské vyroby nijak neomezuje. Cile do budoucna omezit nové zdroje
negativnich vlivii na nedalekou obytnou zastavbu nelze dosahnout, pokud je v dané plose fakticky
zakdzana zivocisna zemédélska vyroba, ale soucasné jsou ve stejné plose bez omezeni povolena
sbérna mista komunalniho odpadu, sbérné dvory a kompostéry. Krajsky soud proto také nespravné
uzaviel, ze odpurkyné dostatecné vyporadala stézovatelovu namitku, Ze zafazeni jeho pozemku
do plochy HU znemoznuje rozsifovat jeho nemovitosti pro ucely zemédélské vyroby nebo
skladovan{ a ¢innost zaméfenou na zivocisnou vyrobu.

[15]  Za nespravné stéZovatel povazuje té2 posouzeni souladu tzemniho planu se ZUR JMK.
Krajsky soud nedostatecné reflektoval, Ze tzemni plan fakticky omezuje rozvoj zemédélstvi
a dalsich odvétvi primarniho sektoru na ukor zpracovani odpadu.

[16]  Krajsky soud nespravné posoudil regulativ vyskové regulace a intenzity zastavby. V dané
plose jiz existuji dvoupodlazni budovy. Je proto zfejmé, Ze tento regulativ neni zptsobily splnit
ucel ochrany krajinného razu.

[17]  Pokud krajsky soud konstatoval, Ze Gzemni plan neni nesrozumitelny, neurcity ¢i nejasny,
jestlize nedefinuje pojmy extenzivni a intenzivni zemédélstvi, dopustil se nespravného hodnocen.
Nelze urcit hranici mezi intenzivnim a extenzivnim zemédélstvim, a proto je tzemni plan
neaplikovatelny ,,v roviné pravni jistoty. Stézovatel dile poukazuje na ,,vefejné dohledatelné
zdroje®, podle kterych se jako pfiklad intenzivniho zemédélstvi uvadi napf. vyssi zapojeni techniky
a modernich postupu pfi obdélavani orné pudy. Pokud tzemni plan v plose MU.z na jednu stranu
pfipousti vyuziti ,,orna puda“, ale soucasné¢ podminuje zpusob vyuziti jako ,,neintenzivni®,
podstatnym zpusobem tim omezuje faktické vyuziti pozemku oproti stavajicimu stavu. Jako
intenzivni zemédélstvi byva uvadéno rovnéz péstovani plodin pod féliemi. Neni zfejmé, jak takovy
zpusob zemédélstvi nepiipustné zatézuje okoli. Vymezeni regulativu v izemnim planu je tedy
vnitiné rozporné a neaplikovatelné.

[18]  Krajsky soud také nespravné uzaviel, ze odpurkyné dostatecné vyporadala stézovatelovu
namitku spocivajici v tom, ze zafazeni jeho zemédélskych pozemkia do plochy MU.z neodpovida
jejich vyuziti a omezuje stézovatele v jejich budoucim vyuzivani.

[19] Za nedostatecné oduvodnéné pak ma stézovatel izavéry krajského soudu tykajic
se vymezeni rozsahu pfedkupniho prava.

[20]  Odpurkyné ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvadi, ze napadeny rozsudek povazuje
za dostatecné a pfezkoumatelné odavodnény. Ztotoznuje se s hodnocenim krajského soudu.
Kasacni stiznost nepfinasi zadné nové argumenty, které by vyzadovaly vyjadfeni nad ramec toho,
co odpurkyné uvedla v fizen{ pfed krajskym soudem.

ITI1. Posouzeni kasacni stiznosti

[21]  NSS piipomina, ze kasacn{ stiznost je opravnym prostfedkem proti pravomocnému
rozhodnuti krajského soudu (§ 102 s.f.s.). Kasa¢nimu soudu nepiislusi v kasacnim fizeni
pfezkoumavat opétovné rozhodnuti Zalovaného v rozsahu pfezkumu provedeného krajskym
soudem. Pfedmétem pfezkumu muze byt toliko to, zda rozhodnuti krajského soudu k namitkam
uvedenym v kasacni stiznosti obstoji (rozsudek NSS ze dne 3. 12. 2020, ¢. j. 7 Afs 251/2020-29).
NS je povolan pouze k piezkumu v rozsahu vymezeném stézovatelem. Rizeni o kasaénf stiznosti
je totiz ovladano zasadou dispozi¢ni. Z tohoto hlediska kasacni namitky, které v podstaté
jen opakuji Zzalobni tvrzen{ a alespon v minimalni mife nereaguji na argumentaci krajského soudu,
nepfedstavuji divody podle § 103 s.f.s., ajsou proto nepfipustné ve smyslu § 104 odst. 4
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s. . 5. [shodné usneseni US z22.11. 2022, sp. zn. IL. US 1852/22, a nalez US ze 14. 5. 2024,
sp. zn. IV. US 623/23 (ve znénf opravného usneseni z 19. 6. 2024), bod 17]. Stejné tak jsou podle
posledné citovaného ustanoveni nepfipustné namitky, které stézovatel neuplatnil v fizeni pfed
krajskym soudem, a¢ tak ucinit mohl.

II1.a) Stézovatel proti zdvéru obledné opakovaného vereiného projednani neuplatnil vadné kasacni namitky

[22]  Stézovatel v prvni kasacni namitce uvadi, ze zavér krajského soudu, podle kterého nebylo
tfeba konat opakované vefejné projednani, je nespravny.

[23]  Krajsky soud se namitkou nekonan{ opakovaného vefejného projednani zabyval v bodech
15 az 22 napadeného rozsudku. Zde na zaklad¢ zakona a relevantni judikatury shrnul, Ze opakované
vefejné projednani je tfeba konat v pfipad¢ podstatné upravy navrhu uzemniho planu. Tou
judikatura rozumi takovou upravu, ktera nové ovliviiuje vefejné zajmy, ¢i se podstatné dotyka prav
osob, jez mohou uplatnit namitky. Posouzeni, zda se jedna o podstatnou tpravu navrhu, je nutno
provést ve vztahu k celkovému obsahu napadeného opatfeni obecné povahy, pficemz pokud
upravy nezménily charakter pfijimaného tzemniho planu a jim feSeného uzemi v podstatnych
rysech, neni tfeba opakované projednani navrhu. Na zdkladé téchto vychodisek krajsky soud
uzavtel, ze prava spocivajici v zafazeni ¢isti stézovatelova pozemku p. ¢. 1141/1 do ploch
dopravni infrastruktury (DS) po vefejném projednani podstatnou upravou navrhu nebyla. Nedoslo
totiz ke zméné charakteru pfijimaného tzemniho planu a jim feSeného tzemi v podstatnych rysech.
Jednalo se o zménu vyuziti ¢asti jednoho pozemku za situace, kdy byl stézovatel z navrhu
uzemniho planu seznimen s tim, Ze tento pozemek ma byt zaclenén do ploch vefejnych
prostranstvi (PU), jejichz hlavnim vyuzitim je dle tzemntho planu ,,za@isténi bezpecného pristupn
k ostatnim plochdm s roxdilnym 3piisobem vyugiti v zastavéném digemi a gastavitelnych plochdch®. Na podstaté
véci, tj. ucinit z tohoto pozemku plochu urcenou mj. pro naplnéni vefejné komunikacni potfeby,
se nic nezmeénilo. Plochy DS totiz dle uzemniho planu maji primarné slouzit k zajisténi obsluhy
tzem{ dopravni infrastrukturou. Uprava dzemniho planu ve vztahu k vyuziti pozemku p. ¢ 1141/1
nezménila podstatu navrhované regulace (naplnéni vefejné komunikacni potteby). Pro stézovatele
to tedy nebyla neocekavana ani zasadni zména navrhu.

[24]  Pokud stézovatel proti t¢émto zavérum krajského soudu broji obecnym tvrzenim, Ze jsou
nespravné a ze se zména navrhu po vefejném projednani ,,podstatné dotyka jeho prav, nejde
o fadnou kasac¢ni namitku, protoze neobsahuje zadnou pravn{ ani skutkovou argumentaci mifici
proti shora rekapitulovanym uvaham krajského soudu. Stézovatel netvrdi, proc je nespravny zavér
krajského soudu, Ze Gprava regulace na ¢asti stézovatelova pozemku neméni charakter tzemniho
planu v podstatnych rysech aze jak plocha PU, tak DS slouzi primarné k naplnéni
vefejné komunikacni potfeby (a tedy ve své podstaté predstavuji shodnou regulaci daného tzemi,
s niz byl sté¢zovatel seznamen jiz pfi vefejném projednani). Neuvadi ani konkrétne, v jakém smyslu
se ho aprava navrhu ,podstatné¢ dotyka™ (co pfesn¢ je podstatou tohoto dotceni). NSS proto
nemuze na zakladé takového obecného tvrzeni napadeny rozsudek pfezkoumat.

II1.b) Krajsky soud se vyjdadsil k namitce vnitrni rogpornosti sigemniho planu

[25]  Neduvodna je namitka, podle které se krajsky soud nijak nevyjadiil k otazce vnitfni
rozpornosti izemntho planu, ktery podle stézovatele fadi stavby a zafizeni pro zemédélskou
vyrobu soucasné do piipustného i podminéné piipustného vyuziti ploch HU.

[26]  Krajsky soud se k této namitce obecné uplatnéné v bodu 9 navrhu vyjadiil v bodu 45
napadeného rozsudku. Zde uvedl, ze podminéné piipustné vyuziti se tyka pouze novych provozu
zemédélské vyroby, které 1ze v plochach HU umistit za podminky, ze ,,nebudon exhalacemsi, hinken
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a dpachem negativné ovlivriovat stavajici dstavbu bydleni“. 7. uvedeného lze podle NSS implicitné
dovodit, ze zaméry zafazené do podminéné piipustného vyuziti (nové provozy zemédélské vyroby)
jsou odlisné od zaméru zafazenych do pifipustného vyuziti, tedy od cinnosti, déju a zafizeni
souvisejicich ,,s provogem primyslovych aredlii pro lehkou vyrobu' a . zemédélskych a lesnickych aredln’,
resp. jde o jejich specifickou podmnozinu, kterou odpuirkyné zamyslela regulovat stanovenim
podminek pro jejich umisténi. Tim krajsky soud téz vysvétlil, Ze tzemni plan v tomto ohledu neni
vnitiné rozporny (nebot’ piipustné a podminéné piipustné vyuziti miff na jiné typy zaméru).

III.¢) Nimitky neprimérenosti sizemnibo plann stégovatel neuplatnil v procesu porizovini; krajsky soud se jimi
proto nemél zabyvat

[27]  NSS se v ramci vyporadani dalsi ¢asti kasacni stiznosti (oznacené ,,zména podminek vyuziti
vyrobnich pozemku stézovatele®) nejprve zabyval namitkou, podle které je nespravny zaver
krajského soudu, ze odpurkyné dostatecné vyporadala stézovatelovu namitku, kterou se branil proti
zatazeni svych pozemku do plochy HU a pozadoval jejich zafazeni do plochy VZ (vyroba
zemedelska a lesnicka).

[28]  NSS se shoduje s krajskym soudem, ze vyporadani dané sté¢zovatelovy namitky proti navrhu
uzemniho planu (rekapitulované v bodé 42 napadeného rozsudku) bylo s ohledem na jeji obsah
zcela dostatecné. Odpurkyné uvedla, ze vzbleden k aktudlnimn vyugiti byvalého zemédélského aredlu
byl areal zafazen do plochy HU, ktera nadale umoznuje vykonavat v arealu stavajici ¢cinnosti, véetné
zemédélské, zivocisné a rostlinné vyroby, bez nutnosti zmény podminek vyuziti a nutnosti zatazeni
arealu do plochy VZ. Tim odpurkyné plné reagovala na podstatu dané namitky, kterou stézovatel
pozadoval zohlednit stavajici vyuziti zemédélského aredlu a zatfadit jej do plochy VZ.

[29]  Odpurkyni pak nelze vytykat, ze se nevyjadiila ke stézovatelové tvrzeni, podle kterého
mu zafazeni jeho pozemku (aredlu) do plochy HU znemozfuje rozsifovat nemovitosti pro ucely
zemedelské vyroby nebo skladovani a ¢innost zaméfenou na zivocisnou vyrobu. Takovou namitku
totiz stézovatel proti navrhu dzemniho planu neuplatnil (coz krajsky soud pfipomnél v bodé 43
napadeného rozsudku).

[30]  Zde je tfeba (i pro ucely dalsi kasacni argumentace) pfipomenout obsah stézovatelovy
namitky proti navrhu tzemniho planu.

[31]  Stézovatel namital (ve vztahu k zatazeni svych pozemku do ploch HU), Ze regulativ ploch
HU je , definovin obecné a nenrcité tak, Ze obroguje (i nemodiimje ndriovat a vyugivat |stézovatelovy]
nemovitosti pro dcely zemédélské vyroby nebo skladovdni, podnikatelskon Cinnost v gemédélstvi amérenon
na givocisnon vyjrobu, ¥. k dicelu, ke kterému jsou realizovdny, kolandoviny a dlouhodobé n¥ivany “. Namital také,
ze ,,zabrnuti uvedenych pogemkii a vnittnich prostor budov v aredln byvalého gemédélského drugstva pod uvedeny
regulativ gnemoni wuzgivat, modernigovat, provdadét vnitini stavebni dipravy a ugivat veskeré prostory také
pro zemédélskon vyrobu nebo skladovini, podnikatelskon innost v emédélstvi zameérenon na Fivocisnon vyrobu
a skladovani. Namisto regulativn ,,HU — smiSené, vyrobni vseobecné mély byt pozemky a budovy zarazeny
do regulativn .,V 7 — vyroba zemédélska a lesnickd“ v souladu se stavajicim ugivatelskym stavem . Dale uvedena
tvrzeni v namitce opakoval a zduraznil, ze ,pro zachovdni zemédélské vyroby existeniné potrebuje nejen
nemovitosti ngivat, ale také je rekonstruovat, stavebné upravovat a prizprisobovat svym potiebam. Definice regulativu
HU stéZovatelovy potreby obroguje a dost moznd vyluiuje samotnou existenci provozovatele .

[32]  Zuvedeného shrnuti podané namitky vyplyva, ze stézovatel své vyhrady smeéfoval
vyluéné k vyuzit{ (a opravam ¢i upravam) stavajictho zemédélského provozu. V zadném
ohledu nebrojil proti regulativim tykajicim se ,,novych zemédélskych provozu®, tedy proti tomu,
jak je pro plochy HU definovino podminéné pfipustné vyuziti, stanovenou regulaci
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nekonfrontoval s tim, Ze v plochach HU nejsou stanoveny podminky pro umist’ovani stfedisek
sbérného odpadu ¢i kompostért a ze je z tohoto divodu tizemni plan nepfiméfeny a diskriminacni.
Nenamital ani nepfiméfenost vyskového a prostorového regulativu pro plochy HU.

[33] Namitky sméfujici proti regulativu spocivajicimu v podmince zakazu negativniho
ovliviiovan{ stavajici zastavby exhalacemi, hlukem a zapachem stézovatel uplatnil az v navrhu
podaném krajskému soudu. V ném také poprvé namital diskriminacni a neproporcionalni charakter
dané regulace spocivajici v tom, ze do tzemi nebude mozno fakticky umistit zadny novy
zemédélsky provoz, ale bude zde mozno umist’ovat sbérna mista komunalntho odpadu, sbérny
dvir a kompostér. Poprvé zde také namital nepfimétreny zasah spocivajici ve stanoveni maximalni
intenzity zastavby v plose HU a vyskové regulace.

[34] Uvedena skutecnost méla vyznamny vliv z hlediska rozsahu soudniho pfezkumu
napadeného opatfeni obecné povahy.

[35]  Z ustilené judikatury totiz vyplyva, Ze neuplatnil-li navrhovatel v procesu pofizovani
opatfeni obecné povahy namitky proti jeho pfiméfenosti (aniz by pro to byly objektivni davody,
které véak musi navrhovatel tvrdit a prokazat), a odpurce tak pro tuto pasivitu navrhovatele nemohl
posoudit pfiméfenost pfijatého feseni, nemuze se namitkami sméfujicimi do proporcionality
piijatého feseni zabyvat (poprvé) spravni soud (usneseni rozsifeného senatu ze dne 16. 11. 2010,
¢.j. 1 Ao 2/2010-116, ¢.2215/2011 Sb.NSS, body 25 az 32, rozsudek ze dne 18.4.2019,
¢. . 9 As 65/2019-29, bod 18, rozsudek ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 1 As 177/2019-23, bod 27, ¢i nalez
Ustavniho soudu ze dne 9. 12. 2013, sp. zn. I. US 1472/12, body 14 aZ 16 aj.). Po soudu nenf
mozné pozadovat, aby provedl odbornou uvahu ve sméru vazeni dulezitych vefejnych zajmu
¢i vefejného zajmu a ochrany vlastnictvi navrhovateld, aniz by tuto dvahu pfed nim provedl
piislusny spravni organ. Uvedeny princip vychazejici zejména z dstavni zasady délby moci
a koncepce soudntho pfezkumu opatieni obecné povahy se opira o princip subsidiarity soudni
ochrany, jenz ma nastoupit az po vycerpani radnych opravnych prostiedkt uvnitf vefejné spravy
(bod 9 rozsudku NSS ze dne 17. 5. 2022, ¢.j. 7 As 416/2021-21, a zde citovana judikatura).

[36]  Pro nyni souzenou véc ze shora uvedeného vyplyva, ze se krajsky soud vubec nemél vécné
zabyvat namitkami nepfiméfenosti tykajicimi se omezeni v souvislosti s umist’ovanim novych
provozu zemédélské vyroby v plose HU, se stanovenim vyskové regulace a intenzity zastavby
a diskrimina¢niho charakteru uzemniho planu, ktery stézovatel dovozoval z odlisného piistupu
k novym provozim zemédélské vyroby asbérnym dvorum (resp. kompostérim), a s tim
souvisejicimi tvrzenimi. StéZzovatel totiz tyto namitky neproporcionality izemniho planu neuplatnil
v procesu jeho pofizovani. Ucinil-li tak pfesto krajsky soud se zavérem, ze jsou tyto namitky
nedivodné, nema to bez ohledu na spravnost jeho zavért vliv na zakonnost napadeného rozsudku,
nebot’ vysledek fizeni by byl stejny iv piipadé, ze by tyto namitky, jak mu uklada judikatura,
nevypofadal (rozsudek NSS ze dne 19. 3. 2026, ¢. j. 22 As 60/2025-50, bod 22).

[37]  Uvedené vsak ma také ten duasledek, ze se namitkami (body 12 az 17 kasacni stiznosti)
mificimi proti vypofadani namitek neproporcionality a diskriminaéniho charakteru (obsazenému
v bodech 52 az 59 napadeného rozsudku) nemuze vécné zabyvat ani NSS, nebot’ by tim opakoval
chybu, které se dopustil krajsky soud.

[38] Neduvodna je pak namitka, podle které krajsky soud nespravne posoudil soulad tzemniho
planu se ZUR JMK. Krajsky soud se posouzeni této obecné navrhové namitky vénoval v bodu 51
rozsudku. Zde konstatoval, Ze stézovatelem citovana ¢ast ZUR JMK stanovi pravidlo pro vyuZiti
venkovskych oblasti tak, aby byl umoznén rozvoj zemédélstvi a dalsich odvétvi primarniho sektoru,
aby se chranila kvalitni zemédélska ptda a byla zachovana ekologicka rovnovaha krajiny.
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V plochach HU se pfipousti zemédélska vyroba (spolecné s vyrobou jiného charakteru),
ale s ohledem na blizkost téchto ploch k obytné zastavbé je zde (v souladu se zadanim navrhu
uzemniho planu) zohlednén téz jiny zajem, a sice zajem na pokojném uzivani pozemkt v obytné
zastavbé. Poukazal také na to, ze ani krajsky afad, ktery jako nadfizeny organ vydava stanovisko
k navrhu uzemniho planu, nemél k tomuto navrhu z hlediska zajisténi koordinace tizemi s ohledem
na §irs${ dzemni vztahy a z hlediska souladu s politikou tizemniho rozvoje a s izemné planovaci
dokumentaci vydanou krajem pfipominky.

[39] S ohledem na miru obecnosti, v jaké stézovatel v navrhu danou namitku uplatnil, povazuje
NSS jeji vyporadani provedené krajskym soudem za zcela dostacujici. Nutno dodat, ze sté¢zovatel
proti tomuto vypofadani neuplatiuje zadné vécné vyhrady. Pouze pro uplnost proto NSS
konstatuje, ze zasady uzemniho rozvoje v pasazich zminovanych stézovatelem stanovuji obecny
ramec, ktery maji upfesnit jednotlivé obce ve svych uzemné planovacich dokumentacich. Je tfeba
zduraznit, ze rozhodovani o rozvoji spravovaného tzemi je zakladnim pravem obce a jde o vykon
prava na uzemni samospravu zaru¢eného Ustavou. To, 7e obec pii vymezeni funkéniho vyuziti
urcité plochy rozhodne o upfednostnéni nékterych zajmu pfed jinymi, tedy samo o sobé nemuze
znamenat rozpor s priotitami ZUR a nezakonnost zvoleného fesen.,

I11.d) Uzemni plin nemusel definovat pojmy extenzivni a intenzivni zemédélstvi

[40]  NSS souhlasi s krajskym soudem téz v tom, Ze chybéjici definice pojmui extenzivni
aintenzivni zemédélstvi v uzemnim planu nema vliv na jeho zakonnost (necini
jej nesrozumitelnym, neurcitym ¢i nejasnym, jak namita stézovatel).

[41]  Uzemni plan je zdkladni koncepéni dokument obce pro sméfovant jejtho tzemniho rozvoje
a uspofadani. Vymezuje mj. zastavéné uzemi a zajiSt'uje ochranu nezastavéného uzemi
a nezastavitelnych pozemku. Dale vymezuje jednotlivé plochy a stanovi podminky pro jejich vyuziti
(§ 18 odst. 4 ve spojeni s § 43 odst. 1 a 3 stavebnfho zakona), v nichz zpravidla uré¢i pfevazujici ucel
jejich vyuziti (hlavni vyuzit]), pfipustného vyuziti a nepfipustného vyuziti vcetné stanoveni,
ve kterych plochach je vylouceno umist’ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro ucely uvedené
v § 18 odst. 5 stavebniho zakona [srov. pfilohu ¢. 7 ¢ast 1. odst. 1 pism. f) vyhlasky ¢. 500,/2006 Sb.,
o uzemn¢ analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a o zpusobu evidence uzemné
planovaci ¢innosti].

[42])  Za timto ucelem muze Gzemni plan pouzivat i neurcité pravni pojmy (srov. rozsudky NSS
ze dne 21.10.2009, ¢.j.6 Ao 3/2009-76, ¢.2201/2011 Sb.NSS, aze dne 6. 11.2023,
¢.j. 10 As 462/2021-51, bod 16, ¢i ze dne 26. 4. 2024, ¢. . 10 As 223/2023-72).

[43] Jak wysvétdil NSS  vrozsudku ze dne 16.6.2011, ¢&.j.7 Ao 2/2011-127,
¢. 2497/2012 Sb. NSS, skutecnost, ze tzemné planovaci dokumentace pouzivaji ,,neurcité, odborné
¢ jinak na proni pohled moznd ne cela jednoznacné nebo obsahové rejmé pojmy neni divodem, pro ktery by bylo
mozno dovodit jejich nezdkonnost. Privni pravidla casto obsabuji takové pojmy a je eela béZné, Fe jejich obsab
a vyznam je urcovdn vykladem ga pomoci jejich obecného jazykového vygnamu, vyznamu prisuzovaného v odbormych
krugich, jde-li 0 odborné pojmy, a s priblédnutim ke kontextn uziti daného pojmn a smyshu a iicelu pravni iipravy,
v nig se objevmje”.  Jako piiklad takovych pfipustnych (v izemné planovacich dokumentacich
dale nedefinovanych) pojmu judikatura uvadi, napf. genzus locz, drobné podnikani, vefejny zajem
¢i v oblasti zemédélstvi pouzivané pojmy ,,pluzina® a ,,kamenice®.

[44]  Stézovateli tedy nelze pfisvédcit v tom, ze by pouziti pojmu extenzivni a intenzivni
zemédélstvi v napadeném uzemnim planu, ktery je sim nedefinuje, zptisobovalo jeho nezakonnost.
Zaveér krajského soudu je tedy v tomto ohledu spravny. Pro tcely pfezkumu napadeného tzemniho
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planu pak nebylo nutné, aby byly tyto pojmy vykladany v fizeni pfed soudem, jak se o to za pomoci
odborné literatury pokusil krajsky soud. Vyklad téchto pojmt totiz bude rozhodujici
az v navazujicich povolovacich procesech, v nichz bude mimo jiné nutno fesit i soulad budouciho
zaméru umist'ovaného do plochy MU.z s tzemnim planem. Pouziti neurcitych pravnich pojmu
v uzemnim planu samoziejmé klade relativné vysoké naroky na odivodnéni posouzeni souladu
zaméru s tzemnim planem (rozsudek NSS ze dne 6. 11. 2023, ¢. . 10 As 462/2021-51, bod 10).
Pokud tzemn{ plan obsahuje neurcity pravn{ pojem, ktery nedefinuje a pro ktery neexistuje obecné
platnd definice napfi¢ pravnim fiadem, musi knému spravni organ pfistupovat obdobné
jako v pfipadé jinych aktd a vylozit jej pro ucely svého rozhodnuti s pfihlédnutim k obecnému
jazykovému vyznamu, kontextu uziti daného pojmu a smyslu a ucelu upravy, v niz se objevuje
(rozsudek NSS ze dne 16.6.2011, ¢.§.7 Ao 2/2011 127). To ovSem nic neméni na shora
uvedeném zavéru, ze samotné pouziti pojmu nedefinovaného uzemnim planem nezpusobuje jeho
nezakonnost.

[45]  Tvrzeni, podle kterého krajsky soud nespravné uzavftel, Zze vypofadani stézovatelovy
namitky, podle které zafazeni jeho zemédélskych pozemka do plochy MU.z neodpovida jejich
vyuziti, nelze povazovat za fadnou kasac¢ni namitku, nebot’ je zcela obecné. Neobsahuje zadnou
vécnou polemiku s hodnocenim krajského soudu, ktery konstatoval, Ze s ohledem na podstatu
namitkové argumentace a zejména jeji obecnost bylo jeji vyporadani (rekapitulované v bodu 72
napadeného rozsudku) dostacujici.

I1I.¢) Krajsky soud dostateiné vyporidal ndamitku proti vymezent prediupnibo prava

[46]  V poslednim kasacnim bodu stézovatel namita, ze krajsky soud nepfezkoumatelné posoudil
namitku dostate¢nosti odivodnéni vymezeni pfedkupniho prava ke stézovatelové pozemku
p. ¢. 233/12.

[47]  NSS se neztotozfuje se stézovatelem, ze by se krajsky soud pfi vyporadani této namitky
omezil na popis institutu pfedkupniho prava a reprodukci odivodnéni tzemniho planu. Jeho
zavéry uvedené v bodech 83 az 88 napadeného rozsudku je nutno ¢ist ve vzajemném kontextu.
Krajsky soud nejprve shrnul ¢ast oduvodnéni uzemniho planu, ve které odpurkyné reagovala
na pifslusnou sté¢zovatelovu namitku, nasledné popsal podstatu institutu pfedkupntho prava a jeho
zakonnou upravu a nasledné uzavfel, Ze rozsah vymezeného pfedkupniho prava odpovida
,yoduvodnénym potfebam®. To, co je onou oduvodnénou potiebou, plyne z vyporadani
stézovatelovy ndmitky, ve kterém odpuarkyné jasné uvedla, ze pozemek p. ¢. 233/12 je zafazen
do ploch vefejného prostranstvi oznaceného PU-P.5, které je zaroven zafazeno do vefejné
prospésnych staveb s moznosti uplatnéni predkupniho prava. Rozsifeni stavajicich vefejnych
prostranstvi se déje za ucelem obsluhy pfestavbové plochy SV P.2. Dotceny pozemek je veden
v katastru nemovitosti jako orna puda, ale neni takto vyuzivan, coz plyne z leteckych snimka.
Jeho vétsi ¢ast je zpevnéna. Jako ucelova komunikace je vyuzivan sousedni pozemek p. ¢. 1142
(téz ve vlastnictvi sté¢zovatele).

[48]  Je tedy zfejmé, Ze onou oduvodnénou potfebou je obsluha piestavbové plochy SV P.2,
pficemz dané feseni odpurkyné¢ volila s ohledem na aktudlni zpusob vyuziti daného pozemku
(nikoli jako orné pudy) a jeho navaznost na jiny pozemek jiz slouzici jako ucelova komunikace.
Proti témto divodum stézovatel v kasacni stiznosti zadné vécné namitky neuplatfiuje.

[49] Co se tyce proporcionality zasahu do stézovatelova vlastnického prava vymezenim
pfedkupntho prava, ani v tomto pifpadé nebyla tato namitka uplatnéna v procesu pofizovani
uzemniho planu. Odpurkyni proto nelze divodné vytykat, ze se ji vécné nezabyvala, a posouzeni
st¢zovatelovy namitky omezila na ozfejméni divodd, pro které se dany pozemek zafazuje
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do vefejné prospésnych staveb s moznosti uplatnéni pfedkupniho prava (obsluznost prestavbové
plochy SV P.2).

IV. Zavér a naklady fizeni

[50] NSS dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni davodna, proto ji podle § 110 odst. 1 véty
posledni s. f. s. zamitl.

[51] O nahradé nakladi fizeni rozhodl podle § 60 odst.1 véty prvni ve spojeni s § 120
s. . s. St¢zovatel v fizeni dspéch nemél, a proto nema pravo na nahradu naklada fizeni.
Odpurkyni v fizeni o kasacni stiznosti zadné naklady nad ramec jejich bézné ufedni cinnosti
nevznikly. NSS ji proto nahradu nakladu fizeni nepfiznal.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky pifpustné.

V Brné dne 23. dubna 2026

L. S.

Eva Sonkova v. t.
pfedsedkyné senatu



