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Vyvéseno dne: 30. 4. 2026
Svéseno dne:  14. 5. 2026

Jaroslava Havelcova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Radovana Havelce a soudct
JUDt. Tomase Rychlého a JUDr. Faisala Husseiniho v pravni véci navrhovatelt a) Pavla Kusého
a b) Vlasty Kusé, oba bytem Frenstat pod Radhostém, Za Stielnici 1745, spole¢né zastoupeni
JUDr. Tat’anou Pribilovou, advokatkou se sidlem Kopfivnice, Kadlickova 894/17, proti odpirci
obci Lichnov, sesidlem Lichnov 90, zastoupené JUDr. Jifim Rakem, advokatem se sidlem
Kopfivnice, Stefinikova 58/31, v fizeni o kasaéni stiznosti odpurce proti rozsudku Krajského
soudu v Ostrave ze dne 29. 1. 2025, ¢. j. 79 A 3/2024 - 74,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

II. Odptrce je povinen uhradit navrthovatelim na nahradé naklada fizen{ o kasac¢ni
stiznosti ¢astku 11 151,40 K¢, a to do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
jejich pravni zastupkyné, JUDr. Tat’any Pribilové, advokatky.

Oduvodnéni:

(1] Navrhovatelé se u Krajského soudu v Ostravé domahali zruseni casti opatfeni obecné
povahy - Uzemniho planu obce Lichnov (dale jen ,,UP%), schvaleného usnesenim zastupitelstva
obce Lichnov ¢.5/3/20/2023, ze dne 5.10.2023, ktery nabyl ucinnosti dne 17.11.2023.
Konkrétné se navrhovatelé doméhali zrugeni ¢asti UP vymezujici plochu R2 — tzemni rezervu
v k. 4. Lichnov u Nového Jicina. Navrhovatelé jsou vlastniky pozemka patc. ¢. 1788/100,
1788/99, 1788/98, 1788/97, 1788/96, 1788/107, 1788/105, 1788/103 a 1788/101 v k. 4. Lichnov
u Nového Jicina (dale jen,pfedmétné pozemky™); puvodne sejednalo o jeden pozemek
patc. ¢. 1788/48. Dosavadnim tUzemnim planem (OOP ¢.1/2007) byly pozemky zahrnuty
v zastavitelné plose Z34 — plocha bydieni venkovské smisené. V novém UP byla znaéné ¢ast pavodniho
pozemku patc. ¢. 1788/48 vynata ze zastavitelné plochy (nova plocha R2) a pouze mensi ¢ast
pozemku byla zatazena do zastavitelné plochy oznacené Z70.
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(2] Krajsky soud shledal navrh ddvodnym, a vyrokem I. rozsudku specifikovaného v zahlavi
zrusil UP v ¢asti vymezujici plochu R2 — plocha sigemni regervy.

[3] Ze spravniho spisu krajsky soud zjistil, e navrh UP mimo jiné nové vymezil plochu Z70 —
Plochy smisené obytné venkovské na ¢asti pfedmétnych pozemku ve vlastnictvi navrhovateld, pricemz
zbyvajici ¢ast pozemki byla pfevedena do plochy tzemni rezervy R2, s tim, ze do 5 let od vydani
UP dojde k provéfeni potieby jejich piipadného presunuti do zastavitelné plochy. Navrhovatelé
proti navrhu UP brojili pfipominkami a namitkami, v nichz uvadéli, ze pozemky zakoupili
s védomim, ze se nachazeji v zastavitelném tzemi a planovali zde vystavbu obytné zastavby.
Z tohoto divodu si nechali zpracovat geometricky plan rozdélujici pozemek na 14 parcel. V dobé
podani namitek jiz bylo vydano pravomocné spolecné povoleni na stavbu komunikace, vodovodu
a kanalizace, zpracovana dokumentace pro povoleni stavby ,.Novostavba 9-ti rodinnyjch doni
(dale jen ,,novostavby®) a vydano koordinované zavazné stanovisko Méstského ufadu Frenstat
pod Radhostém, odboru zivotntho prostfedi, kterym byl vysloven souhlas s odnétim pozemku
ze ZPF. Odputrce namitce castecné vyhovél tak, ze zastavitelnou plochu navysil z 0,34 ha
na 0,94 ha (nové oznacené plochy Z9, Z10 a Z40 se zpusobem vyuzitl plocha smiSend obytni
venkovskd). Zbyvajicich 2,03 ha zatadil do plochy sizemmi regervy R2. Odpurce argumentoval nutnosti
zabranit nekontrolovatelnému rozrastani sidla a ochranou ZPF, pficemz upozornil, ze tzemni plan
z roku 2007 disponoval previsems zastavitelnych ploch ve vysi 250 %, zatimco zadouci stav
je kolem 40 %. Dale uved], Ze navrhovatelé byli s pfipravenou zménou zafazeni jejich pozemku
seznameni jiz v roce 2018, tedy pfed tim, nez zahajili pfipravné prace na rozdéleni pozemku.

(4] Krajsky soud shledal UP v napadené ¢éasti nezakonnym, jelikoz piijeho tvorbé nebyly
respektovany existujici limity v uzemi. Upozornil, ze navrhovatelim byl jiz dne 20. 6. 2022
(tedy zhruba rok a pul pied piijetim UP) vydan spole¢ny dzemni souhlas a souhlas s provedenim
ohlaseného stavebniho zaméru ,,Novostavba 9-ti rodinnych dowi, k. 4. Lichnov u Nového Jicina“
(ddle jen ,,spole¢ny souhlas®) podle § 96a zakona ¢.183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim fadu (dale jen ,,stavebni zakon®) v lokalité¢ oznacené nyni jako R2. Podle krajského
soudu tento tzemni souhlas vytvofil /Zmit rizemi, ktery mél byt zohlednén v uzemné analytickych
podkladech a respektovan pii tvorbé UP. Na tomto zavéru nic neméni ani skute¢nost, Ze platnost
uzemniho souhlasu nemohla byt prodlouzena (§ 96a odst. 6 stavebniho zakona). Krajsky soud
zdiraznil, Ze pred pfijetim UP byla jiz vybudovana pifjezdova komunikace, vodovod a kanalizace
a bylo vydano povoleni k uzivani téchto staveb. Odptrce tyto skutec¢nosti zcela pominul, ackoliv
nan¢ navrhovatelé upozornili v namitkach. Zcela irelevantni pak byl argument odpurce,
ze navrhovatelé nezapocali se stavebnimi pracemi v dobé platnosti tzemniho souhlasu,
nebot” dileZité je, Ze tento spravni akt byl ucinny v dobé vydani UP.

[5] Rozhodnuti o namitkiach navrhovateld bylo dle krajského soudu nedostatecné
a nepfezkoumatelné pro nedostatek davodua. Do prav navrhovatela bylo novou regulaci vyrazné
negativné zasazeno, nebot” oproti puvodnimu uzemnimu planu z roku 2007 byly jejich moznosti
vyuziti pozemkt zasadné omezeny. Odpurce zvolené feseni oduvodnil pouze obecnymi tezemi
o nutnosti regulace vystavby a ochran¢ ZPF, aniz by konkrétné vysvétlil, pro¢ omezeni dopada
prave na navrhovatele a prave v takovém rozsahu. Argumentace odpurce, ze pfedmétné pozemky
nebyly po 14 let vyuzivany k vystavbé, ale jen k zemédélskym ucelum, zcela pomiji skutecnosti,
ze v roce 2021 navrhovatelé zapocali s pifpravnymi pracemi na vybudovani novostaveb rodinnych
domu.

[6] Odpurce podle krajského soudu rovnéz nijak nezdivodnil miru ochrany ZPF
u pfedmétnych pozemku ani dtvod, pro¢ ma vefejny zajem na ochrané ZPF pfevazit nad praivem
navrhovateld. Pominul i skutecnost, ze Méstsky ufad Frenstat pod Radhostém, odbor zivotnitho
prostiedi vydal dne 10. 5. 2022 v dané lokalit¢ souhlas k trvalému odnéti zemédélské pudy ze ZPF
za ucelem planované vystavby.
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[7] Proti rozsudku krajského soudu podal odpurce (dile jen ,stézovatel®) kasacni stiznost,
v niz se odvolaval na kasa¢ni davody dle § 103 odst. 1 pism. a) a d) soudniho fadu spravniho
(dale jen ,.s. 1. 5.%).

(8] StéZzovatel namita pfedevsim nespravné posouzeni pravni otazky limith vyuziti Gzemi
ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zikona. Uvodem zd@raziuje finanéni a ¢asovou naroénost
tvorby UP auvadi ¢asovou osu jeho tvorby a vydanjch povolovacich akti na predmétnych
pozemcich. Upozornuje, ze v textové ¢asti A. ,, [ ymezent zastavéného sizemi*je uvedeno, ze zastavéné
uzemi je vymezeno k 1. 1. 2022, coz je také zaneseno v pfilozenych vykresech. Podle stézovatele
je proto rozhodné datum 1. 1. 2022, ke kterému byly zpracovany tzemné analytické podklady.
Spolec¢ny souhlas byl vydan az 20. 6. 2022, a nemohl tak byt do podklada zapracovan. Odkaz
krajského  soudu  narozsudek  Nejvysstho  spraivntho  soudu zedne  12.9.2012,
¢.j. 1 As 107/2012 - 139 (rozhodnuti tohoto soudu jsou dostupna na www.nssoud.cz) povazuje
za nepfiléhavy; souhlasi se zde vyslovenym zavérem, ze limitem vyuziti zem{ jsou vydana dzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni, dle jeho nazoru ale museji byt obsazena v tzemné analytickych
podkladech k rozhodnému datu. V ramci procesu pofizovani uzemniho planu je nerealné, aby byla
graficka i textova ¢ast upravovana po vydani jakéhokoliv tzemniho rozhodnuti ¢i povoleni stavby.
Pokud by tomu tak bylo, nebylo by mozné tzemni plan nikdy dokoncit a vydat. Krajsky soud
tedy nespravné posoudil zakonem stanoveny postup pro zpracovan{ uzemniho planu.

[9] Dale stézovatel tvrdi, Zze pfirozhodovani o namitkdch spolecny souhlas pro stavbu
novostaveb navrhovatelt zohlednil, a proto ,,nezarazenim plochy R2 mezi astavitelné plochy nedosto
k omezent jejich viastnickych prav. Pokud by navrhovatelé zahajili vystavbu nékterého z rodinnych
domi, ttad izemniho planovani by nasledné ve zméné UP odpovidajicim zptsobem nové vymezil
(rozsitil) zastavéné tzemi. P¥ijetl nového UP nemélo a nebude mit vliv na ji vydana pravomocna
uzemni rozhodnuti ¢i stavebn{ povoleni, nebot” se stala soucasti zastavéného uzemi po zméné UP.
UP pak umozuje realizaci péti rodinnych domt na plochach Z9 a Z70.

[10]  Stézovatel také odmita zavér o nedostatecném vypofadani namitek. K rozsifeni zastavitelné
plochy na pozemky navrhovatelt pfistoupil proto, aby nedoslo k neproporcionalnimu zasahu
do jejich prav, nikoli na zakladé uplatnénych namitek. Stézovatel pfedlozil grafické a tabulkové
podklady, jimiz doklada, ze obdobné omezeni dopadlo ina dalsi vlastniky pozemkt. Pavodni
zastavitelnd plocha Z34 nebyla jedinou lokalitou, jez byla v procesu pofizovani UP vypusténa.
Duvodem celkové redukce zastavitelnych ploch v obci byl pozadavek na jeji udrzitelny rozvoj
v souladu se sociodemografickym vyvojem. Takové zdiavodnéni dle stéZovatele obstoji, nebot’
se jednalo o pofizeni nového uzemniho planu, nikoli o jeho zménu. Nadto, pokud by plocha R2
byla prostfednictvim zmény UP pievedena mezi zastavitelné plochy, doslo by k porusent
§ 108 odst. 4 stavebniho zdkona [minén nepochybné zikon ¢.283/2006 Sb., stavebni zikon
(dale jen ,,novy stavebni zakon®) — pozn. NSS], nebot’ dle tohoto ustanoveni je v ramci zmény
uzemniho planu mozné vymezit dalsi zastavitelné plochy pouze ,,na gikladé prokazdni potreby vymezeni
novyeh  zastavitelnych ploch*. Stézovatel ma dale zato, Ze navrhovatelim nesvédcilo legitimni
ocekavani stran budouctho vyuziti jejich pozemkut, nebot’ byli na omezeni vymeéry zastavitelnych
ploch pfedem a opakované upozornovani. Jednalo se o jejich libovuli, zah4jili-li prace na projektu
vystavby novostaveb na pozemcich, které byly planované pfevedeny do uzemni rezervy.

[11] Dale ma stézovatel zato, ze krajsky soud nehodnotil veskeré podklady obsazené
ve spravanim spise, véetné grafa a tabulek o redukci zastavitelnych ploch, konkrétnée graf ,, 1 yrazeni
a prrevedeni zastavitelnych ploch pri tvorbé nového sizemniho planu z UP 2002 do UP 2023 a ,,TABULKY
prevodsi pozem#kii 3 UP 2007 do UP 2023 v rimci vyhodnoceni potieby astavitelnjch plock™, z nichz vyplyva,
ze navrhovatelé nebyli na svych pravech poskozeni. Pokud by tak ucinil, nemohl by dospét
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k zavéru, zeje rozhodnuti o namitkach nepfezkoumatelné pro nedostatek divodu. Z tohoto
davodu je naopak nepfezkoumatelnym napadeny rozsudek.

[12]  Navrhovatelé se ve svém vyjadfeni ke kasacni stiznosti ztotoznili se zavéry krajského soudu
ohledné posouzeni limitd vyuziti dzemi dle § 26 odst. 1 stavebniho zakona. Stézovatel podle nich
nezduvodnil, pro¢ uzemni rezervu vymezil pravé na jejich pozemcich. Odkazali na rozsudek
Nejvyssiho spravaitho soudu ze dne 11. 2. 2022, ¢. j. 5 As 300/2020 - 81, podle néhoz ma tGzemni
plan odrazet realny stav v uzemi, tedy v daném pfipadé i existenci pravomocného spolecného
souhlasu. Argumentaci stézovatele, dle které nezafazenim plochy R2 do zastavitelnych ploch
nemohlo dojit k zasahu do jejich vlastnickych prav, nebot’ v té dob¢ jiz méli v této lokalité
pravomocné povolenou stavbu 9 rodinnych domu, povazuji za opozdénou, nebot’ se objevila
az ve vyjadfeni k zalobnimu navrhu ze dne 17. 11. 2024, nikoli v rozhodnuti o namitkach. Stejné
jako krajsky soud odmitaji Gvahu, e by se v ramci zmény UP nové vymezilo zastavéné dzemd,
pokud by sami v dané lokalité zahajili stavbu; z vypofadani namitek takovy zavér nevyplyval.

[13] K uzemné analytickym podkladim navrhovatelé uvadéji, ze pofizovatel je musi prabézné
aktualizovat (§ 28 odst. 1 stavebniho zakona). Proto je irelevantni datum jejich zpracovani, nebot’
v dobé vydani UP jiz existoval pravomocny spole¢ny souhlas, ktery mél byt v podkladech zachycen.
Podle konstantni judikatury se tzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni stava limitem vyuzitf Gzem{
jiz svou pravni moci (rozsudek Nejvyssitho spravaiho soudu ¢.j. 1 As 107/2012 - 139). Rovnéz
odmitajf tvrzen{ stézovatele, ze zavéry krajského soudu o nepfiméfenosti zasahu byly piili§ obecné.
Navrhovatelé nesouhlasi se stéZovatelem, zZe navyseni zastavitelnych ploch na jejich pozemcich
pfedstavovalo ochranu pfed jeho libovili. Ostatni vlastnici nebyli v obdobném postaveni, nebot’
nedisponovali pravomocnym spole¢nym souhlasem, jejich pozemky nebyly vynaty ze ZPF a nebyly
u nich vybudovany inzenyrské sit¢ ani komunikace.

[14] Zavérem navrhovatelé uvadéji, Ze zastupitelstvo odpurce dne 19.9.2024 usnesenim
¢ 7/137./2024 schvélilo navrh zmény UP, kterf zahrnoval i piefazeni plochy R2 do zastavitelné
plochy Z70, ¢imz samo potvrdilo potfebu vymezit nové zastavitelné plochy podle
§ 108 odst. 4 nového stavebniho zakona. Usneseni bylo nasledné zruseno pouze z duavodu vyckani
na rozhodnuti krajského soudu. Namitky stéZzovatele proto povazuji navrhovatelé za tucelové
avnitiné rozporné. Pfipominaji rovnéz, Ze rozsudek krajského soudu je pravomocny
a vykonatelny, nebot’ stézovatel nepozadal o piiznani odkladného ucinku kasacni stiznosti.

[15]  Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu kasacni
stiznosti a duvodu v nf uvedenych (§ 109 odst. 3 a 4 s. f. s.). Ve véci rozhodl bez nafizeni jednani
za podminek vyplyvajicich z § 109 odst. 2 s. f. s.

[16] Kasaéni stiznost neni davodna.

[17]  Nejprve je vhodné uvést, ze k povaze soudniho prezkumu uzemné planovaci dokumentace
se Nejvyssi  spravni  soud  vyjadfil  napfiklad v rozsudku  zedne  20.4.2022,
¢.j. 10 As 226/2019 - 51, v némz (v intencich pfedchazejici judikatury) konstatoval, Ze pfijeti
konkrétntho uzemniho planu je politickou diskreci konkrétniho zastupitelského organu tzemni
samospravy a projevem prava na samospravu uzemniho celku. Nepfiméfené zasahy soudni moci
do konkrétnich odavodnénych a zakonu se neprotivicich rozhodnuti tzemni samospravy by byly
porusenim ustavnich zasad o délbé moci (viz téz rozsudek tohoto soudu ze dne 2. 2. 2021,
¢.j. 6 Ao 6/2010 - 103, ¢. 2552/2012 Sb. NSS). Soudy se tedy pti hodnoceni zikonnosti tzemné
planovaci dokumentace fidi zasadou zdrzenlivosti a principem proporcionality. Ke zruseni
uzemniho planu soud pfistoupi pouze tehdy, byl-li zakon (at’ jiz v procesu pfijimani uzemniho
planu, ¢i vlastni zvolenou podobou regulace tzemi) porusen v nezanedbatelné mife, tj. intenzité
zpochybiiujici zdkonnost vydaného opatieni obecné povahy. Ulohou soudu je branit jednotlivee
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pfed excesy v uzemnim planovani, nikoliv tzemni plany dotvafet ci korigovat (viz napfiklad
rozsudek tohoto soudu ze dne 24.10.2007, ¢.j.2 Ao 2/2007 — 73, ¢. 1462/2008 Sb. NSS).
Soudum proto nepfislusi prezkoumavat, zda byl pro urcity pozemek zvolen nejvhodnéjsi zptsob
jeho funkéniho wvyuziti ¢iregulace. Soud pouze zkouma, zda pfislusny organ postupoval
pii pofizovani uzemniho planu a v procesu jeho vydani v souladu se zakonem (srov. rozsudek
tohoto soudu ze dne 18. 7. 20006, ¢.j. 1 Ao 1/2006 - 74, ¢. 968/2006 Sb. NSS). Vzhledem k tomu,
ze uzemni plan urcuje vyuziti konkrétntho tzemi, muze zasahnout i do vlastnickych ¢ijinych
vécnych prav konkrétnich osob, a to i zpusobem, ktery jim nevyhovuje. Jsou-li ovSem tyto zasahy
legitimni, odiivodnéné zakonnymi cili, pro dotcené osoby co nejvice Setrné a nezbytné, a vedou-li
rozumné k zamyslenému cili (nediskrimina¢nim zpusobem a s vylouc¢enim libovtle), pak neni dan
prostor pro zasah soudni moci do takto pfijatého feseni (viz usneseni rozsifeného senatu tohoto
soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009 - 120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS).

[18]  Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval namitanou nepfezkoumatelnosti napadeného
rozsudku [§ 103 odst. 1 pism. d) s. f.s.], protoze v piipad¢ jeji davodnosti by bylo vypofadani
dal$ich kasacnich namitek v zasadé vyloucené. Z konstantni judikatury Ustavniho soudu
a Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, ze ma-li byt soudni rozhodnuti pfezkoumatelné, musi z n¢j
byt patrné, jaky skutkovy stav vzal soud za rozhodny, jakym zptisobem postupoval pii posuzovani
rozhodnych skute¢nosti, pro¢ povazuje pravni zavéry ucastniku fizeni za (ne)spravné a z jakych
divodi povazuje argumentaci Gcastniki fizeni za (ne)divodnou (viz napiiklad nalezy Ustavniho
soudu ze dne 20. 6. 1996, sp. zn. I11. US 84/94, ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. IIL. US 94/97 a ze dne
11. 4. 2007, sp. zn. L. US 741/06, a rozsudky Nejvysstho spravnitho soudu ze dne 4. 12. 2003,
C.j. 2 Azs 47/2003 - 130, zedne 29.7.2004, <¢..4As5/2003-52, zedne 1.6.2005,
¢ j. 2 Azs 391/2004 - 62, a ze dne 21.8.2008, & .7 As 28/2008 — 75; rozhodnuti Ustavniho
soudu viz http://nalus.usoud.cz). Meritorni pfezkum  rozsudku je tak mozny pouze
za pfedpokladu, ze se jedna o rozhodnuti srozumitelné, které je opfeno o dostatek relevantnich
duavodd, z nichz je zfejmé, pro¢ soud rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku jeho rozhodnuti.

[19]  Stézovatel v kasacni stiznosti uplatnil davod podle § 103 odst. 1 pism. d) s. f. s., nebot’
v bodé IV. vyslovné namital nepfezkoumatelnost rozsudku. V této souvislosti ale pouze tvrdil,
7e krajsky soud nespravné dovodil neproporcionalitu feseni v UP a nezohlednil viechny podklady
zalozené ve spravnim spise.

[20]  Proporcionalitou ptijatého feseni se krajsky soud zabyval v odst. 56 odivodnéni rozsudku,
v némz konstatoval, ze doslo k vyraznému omezeni moznosti vyuziti pozemku navrhovateld jejich
zafazenim do plochy uzemni rezervy R2. Dale v odst. 58 pokracoval ve své argumentaci a uvedl,
ze odpurce na vyporadani namitek navrhovatelt rezignoval, nebot’ konkrétné nevysvétlil, proc¢
bylo nutné regulovat vystavbu novostaveb a zamezit rozrastani sidla s ohledem na ochranu ZPF,
aniz by bylo vysvétleno, pro¢ k omezeni doslo pravé na pozemcich navrhovatelu a takto citelné
zasahujicim zpusobem, a to zejména v kontextu zjisténi, ze navrhovatelé v roce 2021 zapocali
s ptipravnymi pracemi na vybudovani novostaveb.

[21]  Zuvedeného je zfejmé, zjakych konkrétnich skutecnosti krajsky soud vychazel
pii posouzeni dostatecnosti odavodnéni proporcionality piijatého feseni. Z rozsudku je patrné,
jakymi tvahami byl veden apro¢ povazoval odavodnéni zasahu do prav navrhovatela
za nedostatecné, a to se zfetelem ke skutecnosti, ze navrhovatelé otazku proporcionality nastolili
jiz ve svjch namitkich proti navrhu UP. Nelze proto piisvédéit stézovateli, Ze by se krajsky soud
otazkou proporcionality nezabyval ¢ize by jeho zavéry byly obecné. Nejvyssi spravni soud
proto neshledal napadeny rozsudek v této casti nepfezkoumatelnym. Kasacni davod
dle § 103 odst. 1 pism. d) s. f. s. proto nebyl naplnén. Pokud jde o spravnost zavera vyslovenych
krajskym soudem, to jiz nesouvisi s otazkou pfezkoumatelnosti napadeného rozsudku, a Nejvyssi
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spravni soud se touto otiazkou bude zabyvat dale, vramci posouzeni kasacnich namitek
dle § 103 odst. 1 pism. a) s. 1. s.

[22]  Nasledné Nejvyssi spravni soud pfistoupil k posouzeni, zda krajsky soud spravné urcil
existenci limit v izemfi a jejich zavaznost pfi tvorbé a vydani UP [§ 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.].

[23]  Ke kasa¢ni namitce tykajici se limith vyuziti tzemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho
zakona Nejvyssi spravni soud pfipomina svou ustalenou judikaturu, na niz mimo jiné odkazal také
krajsky soud v odst.48 odavodnéni svého rozsudku. V rozsudku zedne 12.9.2012,
¢.j. 1 As 107/2012 - 139, publ. pod ¢. 2742/2013 Sb. NSS, kasa¢éni soud uvedl, ze ,zizenmni
rozhodnuti (i stavebni povoleni) vydand v urcitém digemi predstavui tv. limit vyugiti - sizemi  ve smysiu
§ 26 odst. 1 stavebnibo zdkona. Podle tohoto ustanoveni museji byt limity vyugiti sizemi obsageny v sigemné
analytickych podkladech, které json podle § 25 stavebnibo zakona podkladem k porizovini iigemné planovaci
dokumentace. Koncept sizemmniho planu tak musi respektovat vydand pravomocnd sigemni rozhodnuti a stavebni
povoleni |...| Neni tedy mozné, aby se obec prostiednictvim vydani sizemnibo planu snagila ,odstranit* sicinky iz
drive pravomocnych sizemmnich rozhodnuti. Odlisny, nes shora provedeny vyklad dotienych zdakonnych ustanoveni,
by mohl vést ke eela absurdnim disledkiim, kdy by se jig napriklad nékolik let rddné umisténé, povolené
a kolandované stavby dostaly do rogporu s sizemmnim planem, a pro tento rozpor by musely byt odstranény,
resp. by byly povagovany za nexdakonné umisténé a postavené. Takovy pristup by byl v prikrém rogporu s principem
privni jistoty a ochrany prav nabytych v dobré vire.

[24]  Mezi ucastniky je nesporné, ze spole¢ny souhlas vydany podle § 96a stavebniho zakona
pfedstavuje limit vyuzit{ izemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zakona. Sporné viak je, zda musi
pofizovatel uzemniho planu bez dal$iho respektovat veskeré jiz vydané akty predstavujici limity
vyuziti Gzemi, a to bez ohledu na okamzik jejich vydani, anebo zda je pfipustné vychazet pouze
z izemné analytickych podkladt zpracovanych kurc¢itému rozhodnému datu a k pozdéjsim
skute¢nostem jiz nemusi byt piihlizeno.

[25]  Stézovatel namital, Ze zastavitelné uzemi bylo vymezeno ke dni 1.1.2022 a spolecny
souhlas pro stavbu novostaveb byl vydan az dne 20. 6. 2022. Pfi pofizovani UP proto na spolecny
souhlas nemohl byt bran zfetel.

[26]  Nejvyssi spravni soud suvedenou argumentaci nesouhlasi. Uzemni plan je jednim
z nastroji uzemniho planovani, jehoz tkolem je reflektovat realny stav v uzemi a zaroven vytvaret
pfedpoklady pro vystavbu a udrzitelny rozvoj (viz § 18 a 19 stavebniho zakona). Pfijeti nazoru
stézovatele, Ze pfi tvorbé uzemniho planu postaci vychazet z tzemné analytickych podklada
zpracovanych  k urcitému dni aknaslednym zménam vuzemi jiz nelze piihliZzet,
by tedy odporovalo smyslu a dcelu uzemniho planovani. Jak poznamenal saim stézovatel, pofizeni
uzemniho planu je ¢asové narocné, z cehoz lze dovodit, ze ¢asovy odstup mezi zpracovanim
navrhu dzemniho planu (v némz byl navrh zastavitelného tzemi vymezen) ajeho samotnym
vydanim muze cinit inckolik let. Ostatné iv nyni projednavané véci bylo zastavitelné tzemi
v Gzemné analytickjch podkladech vymezeno ke dni 1. 1. 2022, aviak samotnj UP byl vydan
az dne 5. 10. 2023. Sam stavebni zdkon pfitom vychazi z toho, Zze tizemi se neustale vyviji a méni
se, aproto uklada pofizovateli povinnost, abyiuzemné analytické podklady byly prabézné
aktualizovany (§ 28 stavebniho zakona) a v intervalu ctyf let byla dokonce provedena jejich
kompletni aktualizace. Smyslem této upravy je zajistit, aby pofizovatel pfi tvorbé tzemniho planu
(jeho zmény) prabézné reagoval na zmény v uzemi. Nelze proto pfijmout piistup, podle n¢hoz
by stanovenim urcitého data pro zpracovani tuzemné analytickych podklada zanikala povinnost
zohlednit pozd¢jsi relevantni skutecnosti, a to az do okamziku vydani tzemniho planu.

[27]  Krajsky soud tedy spravné uzaviel, Ze spolecny souhlas pfedstavuje limit v dzemi, i kdyz
neni zachycen v uzemné analytickych podkladech. Tento zavér odpovida také judikatufe
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Nejvyssiho spravniho soudu, podle niZ je-li vlastnik pozemku drzitelem pravomocného uzemniho
rozhodnuti (zde spole¢ného souhlasu), je pfinejmensim vhodné, aby tuto skute¢nost novy tzemni
plan reflektoval a na dot¢eném pozemku vymezil plochu odpovidajici obsahu vydaného povoleni
(viz odst. [37] rozsudku ze dne 31. 8. 2017, ¢.j. 4 As 118/2017 - 60 a judikatura v tomto odstavci

uvedend).

[28]  Nejvyssi spravni soud sije védom, ze uzemi podléhda neustdlému vyvoji a v prub¢hu
pofizovani nového tzemniho planu jsou vydavana nova spravni rozhodnuti, kterdi mohou mit
potencial ovlivnit limity vyuziti dzemi. Také pravé z tohoto divodu stavebni zakon zakotvuje
mechanismy, které umoznuji dotcenym osobam upozornit na takové relevantni zmény v uzemi
a hajit sva prava v ramci pofizovani uzemniho planu. Déje se tak skrze podavani pfipominek
a namitek k navrhu tzemnfho planu a Gcasti vefejnosti na jeho vefejném projednani; navrh musi
byt proto zvefejiovan s dostatecnym casovym pfedstihem, aby se s nim mohly dotéené osoby
seznamit. Je proto i na jednotlivych vlastnicich, aby v téchto fazich fizeni poukazali na skutec¢nosti
vyznamné pro ochranu jejich prav, které nebyly v navrhu udzemniho planu reflektovany.
V projednavaném pifpadé navrhovatelé tohoto prava vyuzili, nebot’ pofizovatele tzemniho planu
o existenci spolecného souhlasu informovali jak v ramci namitek, tak i pfipominek.

[29]  Obstoji proto zavér krajského soudu, Ze vydany spoleény souhlas mél byt v UP reflektovan.
Jak jiz bylo uvedeno, pravomocny spolecny souhlas pfedstavuje limit v izemi, ktery je pofizovatel
uzemniho planu povinen pii tvorbé UP zohlednit, ato i tehdy, pokud dosud neni zachycen
v uzemné analytickych podkladech. V projednavané véci sté¢zovatel této povinnosti nedostal.

[30]  Argumentuje-li sté¢zovatel tim, ze v pfipadné zahajeni vystavby nékterého z rodinnych
domu navrhovateli (na zakladé pravomocného spole¢ného souhlasu) by organ uzemniho
planovani inicioval zménu UP, kde by nové vymezil v plose R2 zastavéné tizemi, jde jisté o postup,
ktery by uvedl do souladu fakticky stav suzemné planovaci dokumentaci, na zavéru
o nezakonnosti samotného UP (jenz byl predmétem prezkumu v nyni projednivané véci)
to vsak niccho neméni. Nadto neni mozné po navrhovatelich spravedlivé pozadovat,
aby zahajovali vystavbu v situaci, kdy neni zfejmé, jak stéZzovatel s touto situaci do budoucna nalozZi,
zejména s pfithlédnutim k finanéni naroc¢nosti vystavby. Argumentace stézovatele ohledné
hypotetické budouci zmény UP proto zavérem o nezékonnosti UP ve stavajici podobé nemuize
otfast. Ze stejného duvodu je irelevantni i argumentace § 108 nového stavebniho zakona.

[31]  Stézovatel dale nesouhlasi se zavérem krajského soudu, ze oduvodnéni proporcionality
pfijatého feseni je v UP nedostatecné, a tvrdil, ze pokud by krajsky soud ¥adné vyhodnotil veskeré
podklady obsazené ve spravnim spise, nemohl by k takovému zavéru dospét. Konkrétné
poukazoval na grafy a tabulky obsazené ve spravnim spise, z nichz dle jeho nazoru vyplyva,
ze navrhovatelé nebyli na svych pravech dotceni nepfiméfene a ze omezeni zastavitelné plochy
se dotklo vice lokalit.

[32] K této argumentaci je tfeba uvodem uvést, ze uzemni plany (ve formé opatfeni obecné
povahy) dijejich zmeény pfijaté v rezimu stavebniho zakona musi obsahovat odavodnéni.
To vyplyva jak z ustanoveni stavebntho zdkona (§ 53 a § 54 odst. 1), tak i z § 173 odst. 1 spravnifho
fadu  (viz  napfiklad rozsudek  Nejvysstho  spravntho  soudu  ze dne  26. 3. 2024,
¢.j. 6 As 246/2023 - 38, odst. [15]).

[33] Pokud jde o naroky na podrobnost tohoto oduvodnéni, je tfeba vychazet z judikatury
Ustavniho soudu iNejvyssiho spravniho soudu, kterd akcentuje zdrZenlivost pii soudnim
pfezkumu udzemniho planu obce. Schvalovani tzemné planovaci dokumentace spada
do samostatné pusobnosti obce a pfedstavuje nedilnou soucast jejtho Gstavné garantovaného prava
na samospravu (viz naptiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL US 1669/11
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¢inalez sp. zn. IIL. US 3817/17 ze dne 14. 5. 2019, odst. 57). Tato zdrzenlivost se uplatni pravé
u pozadavki na odivodnénost uzemniho planu (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
23.3.2023, ¢.j. 6 As 319/2021 - 111, odst. [12]). Obecnost odivodnéni opatfeni obecné povahy
je zasadni nezakonnosti vedouci k jeho zruseni az tehdy, pokud je natolik nedostatecné, ze , fakticky
geela chybi” (viz rozsudky tohoto soudu ze dne 11.11.2021, ¢.j. 1 As 226/2021 - 70, odst. [17]
nebo ze dne 26. 3. 2024, ¢.j. 6 As 246/2023 - 38, odst. [16]).

[34]  Z obecného pozadavku zdrzenlivosti pfi pfezkumu tzemnich plana vsak nelze dovodit,
ze by soudy mély zcela rezignovat na zkoumani dostatecnosti jejich odavodnéni. Pokud jde
o posuzovani proporcionality pfijatych feSeni, plati, Ze i svou podstatou ,,politické* rozhodnuti
o upfednostnéni nckterych zajmt pfed zajmy jinymi musi byt c¢inéno pfi naplnéni ustavniho
pozadavku zakonnosti, legitimity a proporcionality a pfizachovani ochrany zakladnich prav
adresata vefejné spravy pfed svévolnymi a excesivnimi zasahy vefejné moci (viz rozsudek
Nejvysstho spravntho soudu ze dne 15.3.2021, ¢.j.1 As 337/2018 - 48, odst. [38]). Zasah
uzemniho planu do vlastnického prava tedy musi spliovat podminky testu proporcionality
(rozsudek Nejvyssiho spravntho soudu ze dne 23. 3. 2023, ¢.j. 6 As 319/2021 - 111, odst. [77]);
tomuto  pozadavku musi konsekventné¢ odpovidat ioduavodnéni tohoto  zasahu.
Byt’ tedy pfi posuzovani pfezkoumatelnosti izemnich plant obecné plati pozadavek zdrzenlivosti,
nelze pozadavky, na odivodnéni tzemnich plani umensit natolik, Ze se odtivodnén{ stane fakticky
pouze formalnim, bez vécného obsahu a vazby na konkrétni skutkové okolnosti ptipadu; to plati
tim spiSe, jsou-li touto regulaci dotcena zakladni prava osob.

[35]  Ackoliv tzemni plan mize v odivodnéni obsahovat obecnéjsi zavéry a tvahy odpovidajici
koncepcni povaze tohoto aktu, nelze prehlédnout, Ze ac je rozhodnuti o namitkach jeho soucasti,
stale se jedna o spravni rozhodnuti su/ generis, a jsou proto na jeho kvalitu kladeny vyssi pozadavky.
Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu opakované dovodila, Zze na vyporadani namitek
se pfiméfené vztahuji pozadavky § 68 odst. 3 spravniho fadu, tedy povinnost vypofadat namitky
konkrétné avécné (srov. rozsudky ze dne 20.12.2016, ¢.j.5 As 94/2015—79, nebo ze dne
26.6.2014, ¢.j.5 Aos 3/2013 - 33). Podali-li tedy vlastnici nemovitosti, které by mohly byt
navrhovanou regulaci dotceny, konkrétni ndmitky sméfujici protijejich zafazen{ do konkrétni
funkeni plochy, musi byt vypofadani téchto namitek odavodnéno individualizované a v navaznosti
na skutkové okolnosti véci.

[36] V posuzovaném piipadé z vypofadani nimitek navrhovateld (str. 274 odévodnéni UP)
Nejvyssi spravni soud, ve shod¢ s krajskym soudem, zadné takové konkrétni divody nezjistil.
Stézovatel své rozhodnuti zalozil pouze na obecnych tezich o nutnosti zabranit rozristani
sidelnfho tdtvaru a ochrané ZPF, aniz mimo jiné reflektoval, Zze navrhovatelé disponovali
koordinovanym stanoviskem Méstského ufadu Frenstat pod Radhostém, odboru zivotniho
prostredi, ktery souhlasil s trvalym odnétim dotcenych pozemkt ze ZPF. Rovnéz argumentace
pouhym ,,pfevisem® zastavitelnych ploch neni spojena s konkrétnim posouzenim vyuzitelnosti
pfedmétnych pozemkt. Zbyvajici cast vypofadani namitky se tykala toliko otazky nahrady
vynalozenych prostfedki. Nejvyssi spravni soud proto pfisvédcuje krajskému soudu, ze vyporadani
namitek je nepfezkoumatelné pro nedostatek davodu.

[37]  Argumentace stézovatele, Ze nezbytné skutecnosti jsou obsazeny v tabulkach, grafech
a jinych podkladech zalozenych ve spravnim spise, rovnéz nemuze obstat. Oduvodnéni tzemniho
planu — azejména oduvodnéni rozhodnuti o namitkich — musi byt pfezkoumatelné z jeho
vlastniho textu. Nelze pozadovat, aby duvody vydaného opatfeni obecné povahy byly vyhledavany
v jinych dokumentech. Pokud tedy stézovatel v kasac¢ni stiznosti argumentoval existenci tabulek
a grafd zalozenych ve spravnim spise, nelze tuto skutecnost akceptovat jako dostatecné
odivodnéni UP, nato pak jako dostate¢né vypotadani namitek navrhovateld, o kterych se, jak jiz
bylo uvedeno, vydava rozhodnuti. Pouha existence srovnavacich grafi a tabulek ve spise nemuze
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nahradit konkrétni vypofadani namitek navrhovateld; text odivodnéni na tato podklady musi
odkazovat a obsahovat jejich zhodnoceni. Nadto, sama existence tabulek a grafi neposkytuje
odpoveéd’ na konkrétni namitky navrhovatelt tykajici se jejich pozemku a neni zptsobild nahradit
absentujici vécné a individualizované odtivodnénd.

[38]  Nejvyssi spravni soud proto dospél k zavéru, ze krajskym soudem zrusena éast UP
je nezakonna, nebot’ stézovatel v ramci odévodnéni nebral v potaz v dobé vydani UP pravomocny
a ucinny spolecny souhlas, ktery (a¢ nezanesen do uzemné planovaci dokumentace), predstavoval
limit Gzemi, k némuz byl stézovatel povinen pfi tvorbé UP piihlédnout. Obstoji rovnéz zavér
krajského soudu o nepfezkoumatelnosti napadeného opatfeni obecné povahy, jelikoz zjeho
oduvodnéni nejsou zfejmé konkrétni duvody, pro¢ byly do tzemni rezervy pfefazeny pozemky
pravé ve vlastnictvi navrhovateld. Nepfezkoumatelné je rovnéz rozhodnuti o namitkach
navrhovateld, jelikoz se stézovatel dostatecné nevyporadal s otazkou proporcionality pfijatého
feseni, a to v kontextu jejich konkrétnich namitek. Krajsky soud posoudil veskeré vyse nastolené
otazky spravné v souladu s pravnimi pfedpisy a ustalenou judikaturou. Nejvyssi spravai soud proto
uzavira, ze neshledal ani naplnén{ kasa¢niho dtvodu dle § 103 odst. 1 pism. a) s. 1. s.

[39]  Ze vSech shora uvedenych diavodu je zfejmé, Ze kasacni stiznost neni divodna. Nejvyssi
spravni soud ji proto za podminek vyplyvajicich z § 110 odst. 1, 7% fine, s. f. s. rozsudkem zamitl.

[40] O nahrad¢ naklada fizeni o kasa¢ni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl
podle § 60 odst. 1, véty prvni s. f. s., ve spojeni s § 120 s. f. s. Pravo na nahradu naklada fizeni
tak maji procesné uspé$ni ucastnici, kterymi jsou navrhovatelé. Naklady navrhovatelt jsou
konkrétné tvofeny castkou 4 620 K¢ zajeden tkon pravni sluzby jejich zastupce (vyjadfeni
ke kasac¢ni stiznosti) podle §7, §9 odst. 5 a§11 odst. 1 pism.d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
advokatni tarif, ve znéni ucinném pro posuzovanou veéc (dale jen ,,advokatni tarif™). V tomto
piipad¢ se vsak odména za jeden tkon pravni sluzby za druhou osobu snizuje o 20 %, tj. 0 924 K¢
za kazdy ukon, nebot’ sejednalo o spole¢ny udkon pfizastupovani vice osob podle
§ 12 odst. 4 advokatnfho tarifu; odména pfitom nalezi za kazdou zastupovanou osobu. Za prvni
zastupovanou osobu tak podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu nalezi odmeéna ve vysi 4 620 K¢
a za druhou zastupovanou osobu ve vysi 3 696 K¢. Priznana byla téz nahrada hotovych vydaja
zastupce, ktera ¢ini dle § 13 odst. 4 citované vyhlasky 2 x 450 K¢ za dva dkony. Jelikoz je advokatka
navrhovatelt platcem dané z pfidané hodnoty, zvysuje se uvedend odména o ¢astku odpovidajici
této dani. Celkovou castku 11 151,40 K¢ pfedstavujici ndhradu naklada fizeni je odpurce povinen
zaplatit navrhovatelim do 30 dnid od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejich zastupkyné.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku n e js ou opravné prostiedky pfipustné
(§ 53 odst. 3 s. 1. s.).

V Brné dne 30. dubna 2026
I.S.

Mgr. Radovan Havelec v. r.
pfedseda senatu



