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Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Lenky Matyasové
asoudct JUDr. Jakuba Camrdy a JUDr. Viktora Kucery v pravni véci navrhovatelky:
AAAINDUSTRY.CZ akciova spole¢nost, se sidlem Na struze 227/1, Praha 1, zastoupena
Mgt. Davidem Belhou, advokitem se sidlem namésti Jittho z Podébrad 1382/2, Praha 2,
proti odpurkyni: obec Nova Ves pod Plesi, se sidlem Masarykova tfida 90, Nova Ves pod Plesi,
zastoupend JUDr. Michalem Bernardem, Ph.D., advokitem se sidlem Klokotska 103/13, Tabor,
v fizeni o kasa¢n{ stiznosti navrhovatelky proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne
16. 12. 2025, ¢. j. 37 A 86/2025-95,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

II. Navrhovatelka je povinna uhradit odpirkyni na ndhradé naklada fizeni o kasacni
stiznosti ¢astku 6 135 K¢, a to do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho
pravnfho zastupce, JUDr. Michala Bernarda, Ph.D.

Odavodnéni:

[1] Kasa¢ni stiznosti navrhovatelka (dile jen ,,stézovatelka®) napada v zahlavi oznaceny
rozsudek Krajského soudu v Praze (dale jen ,,krajsky soud*); timto rozsudkem krajsky soud zamitl
navrh stézovatelky na zruseni opatfeni obecné povahy ¢& 1/2025 — Uzemniho planu obce
Nova Ves pod Plesi, vydaného usnesenim Zastupitelstva obce Nova Ves pod Plesi dne 22. 5. 2025,
¢. 2-2/2025 (dale rovnéz ,uzemni plan® nebo ,,napadené OOP®), v rozsahu tykajicim se pozemku
patc. ¢ 331/1 v katastralnim dzemi Nova Ves pod Plesi, ktery navrhovatelka vlastni (dile jen
,»pozemek stézovatelky®).

2] V navrhu stézovatelka uvedla, Zze v minulosti (v letech 1995 a 2005) Zadala o povoleni
umisténi staveb rodinnych domua G1-G7 na svém pozemku. Jejim zadostem nebylo vyhovéno,
stim, Ze na pozemku stézovatelky bude realizovana technicka infrastruktura souvisejici
s vodojemem, ktery bude budovan obci Nova Ves pod Plesi v ramci 0. souboru staveb —
podminujici investice. Technicka infrastruktura souvisejici s vodojemem uz byla realizovand, podle
stézovatelky tak pominuly davody nemoznosti umisténi planovanych staveb na jejim pozemku,
nebo pfinejmensim jeho ¢éasti.

[3] Podle uzemniho planu platného pfed vydanim napadeného OOP se pozemek stézovatelky
nachazel v plose cisté obytné (individualni bydleni). V zadani i oddvodnéni navrhu napadeného
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OOP bylo uvedeno, ze stavajici zastavitelné plochy, resp. jejich vétsina, maji byt prevzaty
do napadeného OOP, pfesto je pozemek stézovatelky v napadeném OOP veden jako plocha
smiSeného nezastavéného tzemi F.19. Podle stézovatelky nebyl pro zafazeni jejtho pozemku
do ploch smisené¢ho nezastavéného uzemi legitimni davod, naopak jsou zde davody pro ponechani
jejfho pozemku jako plochy zastavitelné, tzn.plochy pro bydleni individualni. Pozemek
st¢zovatelky na své jizni strané volné navazuje na dnes jiz existujici zastavénou plochu
individualniho bydleni a na zapadni strané¢ je za pozemkem patficim vedlejsi obci Zahotfany téz
plocha individudlniho bydleni. S ohledem na odpadnuti pfekazek pro realizaci vystavby zahajila
st¢zovatelka piipravu dokumentace pro vydani nového tzemniho rozhodnuti. Pokud vyvstane
potfeba zménit tzemni plan, mélo by se tak dit po zhodnoceni stavajici situace, zvazeni alternativ
a zhodnoceni dopadu navrhovaného feseni v sirsich souvislostech.

(4] Stézovatelka dale namitala, Ze byla aktivni iv priabé¢hu pofizovani napadeného OOP
a uplatnila namitky, kterym odpurkyné nevyhovéla s odavodnénim, ze na pozemku navrhovatelky
nebudou ani v budoucnu realizovany puvodné navrzené stavby rodinnych domu G1 az G7.
Nevyhovénim namitce stézovatelky a zménou funkce vyuziti pozemku ze stavajici zastavitelné
na nezastavitelnou plochu doslo k zasahu do sféry stézovatelky, ktera dlouhodobé usiluje
o povoleni vystavby rodinnych domu na svém pozemku. Stézovatelka uzaviela, Ze tato zména
nemuze obstat ani v testu proporcionality, proto je napadené OOP v casti tykajici se jejiho
pozemku nezakonné.

(5] Krajsky soud navrh stézovatelky zamitl. Uvodem soud konstatoval, e jakkoliv mize byt
zadouci, aby se pofizovatel tzemniho planu v fadé pfipadi snazil respektovat pfedchozi tzemni
plany, pozadavek na kontinuitu neni absolutni, zejména nesmi znemoznit revizi existujictho stavu.
Jinymi slovy, pozadavek na kontinuitu uzemniho planovani nesmi znamenat praktickou
,konzervaci situace tzemi navzdy (rozsudek NSS ze dne 10. 1. 2023, ¢.j. 1 As 120/2022-66, body
22 a 30) a vlastnik pozemku regulovanych uzemnim planem nemuze spoléhat na nezménitelnost
regulace v uzemnim planu. Legitimni ocekavani vlastnikti v§ak muze vyvolat az pravomocné
uzemni rozhodnuti, jelikoz tzemni planovani je dynamickym procesem reagujicim na zmény
poméra v uzemi. Na urcitou podobu tzemniho planu ¢i zafazeni pozemku do urcitého zptusobu
vyuziti neni pravni narok, stejn¢ jako se nelze dovolavat ochrany dobré viry ¢i legitimniho
ocekavani ve vztahu k urcité podob¢ uzemniho planu.

[6] Soud dale uvedl, Ze sté¢zovatelka sice nesouhlasi se zafazenim pozemku mezi nezastavitelné
plochy, nicméné nepfedestiela zadné argumenty, které by byly zptsobilé zpochybnit stanovenou
regulaci jejtho pozemku v napadeném OOP. Sama stézovatelka pfedlozila dvé tzemni rozhodnuti,
z nichz jasné vyplyva, ze dokonce jiz pfed desitkami let bylo upusténo od zaméru vybudovat
na jejim pozemku rodinné domy a ze na jejim pozemku bude (a zjevné uz byla) realizovana
jen technicka infrastruktura souvisejici s vodojemem, kterou me¢la budovat obec. Uz od roku 1995
tak odpurkyné zastava konstantn{ nazor a postoj, ze na pozemku stézovatelky nebudou rodinné
domy vybudovany. Odpurkyné navic uvedla i legitimni davody, pro které by bylo nepfipustné vést
pozemek stézovatelky jako zastavitelnou plochu — odkazala na biokoridor sousedni obce,
do kterého je pozemek steézovatelky ,,vklinén®. Jak soud ovéfil z tzemniho planu obce Zahotany,
pozemek stézovatelky skutecné tvoif jakysi klin do katastralnftho tzemi Zahotan, ato v casti,
ve které je vymezena rezerva pro odklonéni lokalniho biokoridoru. Pferusenim biokoridoru by tak
byla ohrozena jeho funkcnost, coz by bylo v rozporu s vefejnym zdjmem na ochranu pfirody
a krajiny. Pokud stézovatelka tvrdila, Ze na zapadni stran¢ je pozemek lemovan (v ¢asti patfici obci
Zahotany) taktéz zastavbou — individualnim bydlenim, pak tuto skutecnost nijak nedolozila,
naopak z uzemniho planu obce Zahotany vyplyva, Zze na pozemek stézovatelky Zzadna bytova
zastavba nenavazuje.
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[7] Soud neshledal diivodnymi ani namitky stéZzovatelky sméfujici k odivodnéni rozhodnuti
o namitce. Krajsky soud oznacil odiivodnéni pfiléhavym a odpovidajicim zjisténému skutkovému
stavu. Odpurkyné neodtvodnovala nemoznost zastavét pozemek stézovatelky toliko existenci
infrastruktury k vodojemu, ale poukazala ina existenci rezervy pro biokoridor, ktery by byl
v piipad¢ zastavéni pozemku stézovatelky pferusen. S timto argumentem navrhovatelka nijak
nepolemizuje; krajsky soud povazuje tento argument za piiléhavy a odpovidajici situaci, jak ji ovéfil
z napadeného OOP i tzemniho planu Zahotan.

(8] K namitce stézovatelky, Ze odivodnéni rozhodnuti ojeji namitce nemulze obstat
v testu proporcionality, soud uvedl, Ze takovou namitku stézovatelka v pribéhu pofizovani
napadeného OOP nevznesla. Podle wustilené judikatury pfitom plati, ze neuplatnéni
namitky nebo pfipominky nepfiméfenosti v prubéhu pofizovani opatfeni obecné povahy vede
k nedivodnosti namitky nepfiméfeného zasahu opatfeni obecné povahy do prav navrhovatele
(napf. rozsudky NSS ¢.j.6 Ao 5/2011-43, ¢.j.1 Ao 1/2010-247 a ¢.j. 6 Aos 3/2013-29).
Uplatneni namitek ¢i pfipominek nenf jen formalitou, ale ma umoznit fesit spory o vyuziti tzemi
jiz ve fazi projednani navrhu izemniho planu (rozsudek NSS ¢. j. 8 Aos 2/2012-59).

[9] Stézovatelka sice pfipominky a namitky v prabéhu pofizovani napadeného uzemniho planu
podala, ale nenamitala v nich nepfiméfenost nyni napadeného vymezeni pozemku jako
nezastavitelné plochy. Ackoliv tedy byla v ramci pofizovani tzemniho planu aktivni, pfiméfenost
navrzeného feseni a stanovenych limitt nijak konkrétné nezpochybnovala a nedala tak odptrkyni
moznost se k této otazce vyjadfit. Tim byl ovlivnén i rozsah nasledného soudnfho pfezkumu, soud
se proto proporcionalitou zatazen{ pozemku stézovatelky mezi nezastavitelné plochy nezabyval.

[10]  Stézovatelka napadla rozsudek krajského soudu kasafni stiZnosti. Krajskému soudu
vytyka nezakonnost spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky soudem v pfedchazejicim
fizeni [§ 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fid spravni, ve znéni pozdéjsich
ptedpisu (dale jen ,,s. f. 5.“)], a nepfezkoumatelnost spocivajici v nedostatku dtvodu rozhodnuti
[§ 103 odst. 1 pism. d) s. 1. s.].

[11]  Pfedn¢ stézovatelka napada kontradikce a vnitfni rozpory napadeného rozsudku.
Krajsky soud na jedné stran¢ uvadi, Ze uzemni planovani je dynamickym procesem reagujicim
na zmény v uzemi a na stran¢ druhé argumentuje pro nezbytnost konzervace pozemku s odkazem
na rozhodnutf stara dvé az tfi desitky let. Konkrétné stézovatelka odkazuje na bod 28 rozsudku.

[12]  Stézovatelka rozumi tomu, Ze Gzemni planovani je ze své podstaty procesem dynamickym,
nikoli statickym. Z toho divodu argumentovala pravé tim, ze difve branila vystavbé pavodné
navrzenych rodinnych domu nezbytnost realizace vodojemu a souvisejici technické infrastruktury
v dotcené lokalit¢. Technickd infrastruktura byla realizovana, a pominul tedy davod, pro ktery
nebylo mozné vystavbu povolit. St¢Zovatelka ma za to, Ze ji napadena cast uzemniho planu
neodpovida principu dynamiky dzemniho planovani, ale konzervuje dotéené uzemi, aniz by byly
zohlednény zmény poméra v pfedmétné lokalité. Co se tyka argumentace krajského soudu v bodé
30, kdy soud dal sice za pravdu stézovatelce, Ze jeji pozemek ve své jizni casti pfilehd k jiz zastavené
plose, nicméné podstatné je, ze pozemek saim o sobé¢ tvoti jakysi cip, ktery netvoii ucelené uzemi
s jiz zastavénou plochou, pak itato teze v sobé dle stézovatelky obsahuje zjevné kontradikce.
Ve svém dusledku je tvaha krajského soudu nesrozumitelna.

[13] S ohledem na uvedené stézovatelka navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud rozsudek
krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dal§imu fizeni.
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[14]  Odpurkyné se ve svém vyjadfeni ke kasaCni stiZnosti pln¢ ztotoznuje s napadenym
rozsudkem krajského soudu, ktery povazuje za zakonny, vécné spravny a fadné odivodnény.
K tvrzené nepfezkoumatelnosti odpurkyné odkazuje na konstantni judikaturu soudu, podle nichz
povinnost fadné odavodnit rozhodnuti nenf nutno pojimat tak siroce, ze by bylo tfeba vzdy vyslovit
podrobnou odpovéd na kazdy, jakkoliv obecny nebo s véci nijak nesouvisejici argument zalobce.

[15] Co se tyka otazky wvnitini rozpornosti a kontradiktornosti oduvodnéni{ rozsudku,
je odpurkyné presvédcena, ze jde o pouhé nepochopeni komplexn{ dvahy krajského soudu, ktery
v odivodnéni korektné vazil argumenty obou stran. Pokud jde o bod 28 rozsudku, soud zde pouze
konstatoval a vylozil podstatu tizemniho planovani jakozto dynamického procesu. Tato dynamika
vsak jisté nespociva v povinnosti obce neustale rozsifovat zastavitelné plochy, ale v moznosti
(a povinnosti) reagovat na ménici se podminky v uzemi — v tomto pfipadé na nedostatecnou
kapacitu vefejné infrastruktury, vefejné vybavenosti a potfebu ochrany pfirody (a nezastavitelnych
ploch). Je-li stézovatelka pfesvédcena, ze ji napadena cast tzemniho planu konzervuje dotcéené
uzemi, aniz by byly zohlednény zmény poméra v dané lokalité, pak se jedna pravé o projev obce,
ktera timto v souladu s principy udrzitelného rozvoje reaguje na ménici se poméry vyjadrené
v aktualni koncepci rozvoje, jejimz cilem bylo mj. provéfit a aktualizovat zastavitelné plochy také
vzhledem k tomu, ze ,,0bec nema gdjem na dalsi hromadné, developerské a jinak obdobné obytné zdistavbe”.

[16] K nesrozumitelnosti a vnitfni rozpornosti odavodnéni v bodé¢ 30 rozsudku odpurkyné
konstatuje, ze krajsky soud nejprve korektné vypofadal tvrzeni stézovatelky — potvrdil geografické
sousedstvi se zastavénou plochou, nasledné vsak toto zjisténi zasadil do $irstho urbanistického
a koncepcniho kontextu a vysvétlil, ze samotné sousedstvi automaticky neznamena existenci
,uceleného uzemi®. Soud logicky dovodil, Ze pozemek svym specifickym tvarem tvoficim ,,cip”
vystupujici do volné krajiny a také katastru sousedni obce), i polohou v tizemi pfedstavuje prvek,
ktery z hlediska urbanistické koncepce obce (a to jak odpurkyné, tak i sousedni obce Zahotany)
a navazujictho biokoridoru neni vhodné zastavét. V postupu krajského soudu odpurkyné
nespatfuje zadny logicky rozpor. Jde o standardni tvahu, kdy soud zvazi vSechna relevantni fakta,
pficemz nékterym pfizna urcitou vahu (pfiléhani k zastavbé), ale v celkovém hodnoceni prevazi
argumenty jiné (koncepce rozvoje, ochrana krajiny).

[17]  Odpurkyné se neztotoziiuje ani s tvrzenim stézovatelky ohledné udajné nezakonnosti
napadeného rozsudku z divodu chybného posouzeni pravni otazky souvisejici s pfipustnosti
zafazeni jejtho pozemku do nezastavitelnych ploch. Odpurkyné ma za to, ze krajsky soud
interpretoval a aplikoval relevantn{ pravni normy ijudikaturu spraivné a oduvodnéné. Princip
kontinuity (zachovani pfedchoziho stavu) nesmi byt vykladan jako absolutni narok na neménnost
uzemniho planu, z ¢ehoz krajsky soud dovodil, ze pokud obec v souladu se zakonem zméni svou
koncepci rozvoje (v tomto piipadé za ucelem ochrany kapacit infrastruktury i dalsich vefejnych
zajmu), je takova zména pravné ptipustna i v ptipade, Zze zasahuje do difvejsich zamera vlastnika.
Odpurkyné v této véci pripomina svuj jiz dfive vyjadfeny nazor (Gzemni rozhodnuti z roku 1995
a 2005), ze na parcele stézovatelky bude realizovana jen technicka infrastruktura souvisejici
s vodojemem, a také, Ze navrzené stavby rodinnych domu zde nebudou realizovany ani
v budoucnu. Stézovatelka proto nemohla pfi nejlepsi vuli o¢ekavat, Ze se situace, ktera ji byla znama
pfes 20 let, diky nové tzemné planovaci dokumentaci zméni v jeji prospéch.

[18]  Odpurkyné se ztotoznuje s rozhodnutim krajského soudu a navrhuje kasacni stiznost
jako neduvodnou zamitnout.

[19]  Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil formalni nalezitosti kasacni stiznosti a shledal,
ze kasacni stiznost byla podana vcas, sméfuje proti rozhodnuti, proti némuz je podani kasacni
stiznosti pfipustné a sté¢zovatelka je fadné zastoupena advokatem. Poté pfezkoumal rozsudek
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krajského soudu v rozsahu kasacni stiznosti a v ramci uplatnénych davodu, ovéfil pfitom, zda
netrpi vadami, k nimz by musel pfihlédnout z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. 1. s.).

[20]  Kasacni stiznost nenf duvodna.

[21]  Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval obecné vytykanou nepfezkoumatelnosti rozsudku
krajského soudu, kterou stézovatelka namita bez podrobnéjstho rozvedeni. K nepfezkoumatelnosti
napadeného rozsudku je nicméné Nejvyssi spravni soud povinen pfihlizet z dfedni povinnosti
(§ 109 odst. 4 s. f. s.). Pouze je-li napadeny rozsudek pfezkoumatelny, muaze Nejvyssi spravni soud
pfistoupit k vécnému hodnoceni uplatnénych namitek. K otazce nepfezkoumatelnosti soudnich
a spravnich rozhodnuti se ve své judikatufe tento soud jiz mnohokrat vyjadfil (srov. napf. rozsudky
Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 4. 12. 2003, ¢.j. 2 Ads 58/2003-75, ¢. 133/2004 Sb. NSS,
a ze dne 18. 10. 2005, ¢.j. 1 Afs 135/2004-73, ¢. 787/2006 Sb. NSS). Neptfezkoumatelnost muze
byt zpusobena bud’to nedostatkem davodu, o které je rozhodnuti opfeno, anebo nesrozumitelnosti.
Neprezkoumatelnost v§ak neni projevem nenaplnéné subjektivni pfedstavy sté¢zovatelky o tom, jak
meél krajsky soud rozhodnout, resp., jak podrobné by ji mél byt rozsudek oduvodnén, ale objektivni
ptekazkou, ktera kasacnimu soudu znemoznuje, aby ho pifezkoumal (srov. napf. rozsudky
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 2. 2017, ¢.j. 3 Azs 69/2016-24, a ze dne 27.9.2017,
C.j. 4 As 146/2017-35).

[22]  Vzhledem k tomu, ze namitka nepfezkoumatelnosti byla vznesena v obecné roving,
Nejvyssi spravni soud na ni také v obecné roviné odpovida. Z rozsudku je zfejmé, jakymi tvahami
se krajsky soud pii posuzovani véci fidil, odivodnéni rozsudku je srozumitelné a opfené o dostatek
relevantnich davodu. Je z néj patrné, pro¢ krajsky soud rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku
napadeného rozsudku. Nejvyssi spravni soud proto rozsudek krajského soudu neprezkoumatelnym
neshledal a pfistoupil k posouzeni kasacnich namitek stézovatelky.

[23]  Zbyvajici (ajedina) kasacni argumentace stézovatelky sméfuje k zafazeni pozemku
stézovatelky do nezastavitelnych ploch; namita, ze pred vydanim napadeného OOP byl pozemek
stezovatelky zafazen mezi zastavitelné plochy pro individualni bydleni. Nejvyssi spravni soud
podotyka, ze stézovatelka opakuje argumentaci uplatnénou v zalobé, s niz se jiz krajsky soud
dostatecné vypofadal. NSS pfipomina, ze kasacni stiznost je mimofadnym opravnym prostfedkem
proti pravomocnému rozhodnuti krajského soudu ve spravnim soudnictvi (§ 102 s. f. s.). Z toho
plyne, ze aby vibec byla kasacni stiznost zpusobila k projednani, musi kvalifikovanym zptsobem
zpochybniovat prave rozhodnut krajského soudu, proti némuz byla podana.

[24]  Obsah a kvalita kasacni stiznosti pfedurcuje rozsah prezkumné ¢innosti kasa¢niho soudu
a také obsah rozsudku (viz napf. rozsudek rozsifeného senatu NSS ze dne 28.4.2010,
C.j. 4 As 3/2008-78, rozsudek NSS ze dne 21. 3. 2025, ¢. j. 4 As 405/2023-43, ¢i rozsudek ze dne
15.7.2021, ¢.j. 1 As 132/2021-30). Stroha a obecna kasa¢ni argumentace tudiz vede k vypofadani
kasa¢ni stiznosti pouze v odpovidajici (nizké) mife detailu. Nejvyssi spravni soud s ohledem na to,
konstatovani pravnich zavera, které se shoduji s nazory krajského soudu. Pfitom se NSS zamefil
zejména na ty kasacni namitky, v nichz stézovatelka prehlizi ¢i si nespravné vyklada davody
vylozené soudem.

[25] K namitce rozpornosti a kontradiktornosti oduvodnéni v bodé 28 rozsudku Nejvyssi
spravni soud konstatuje, Zze nahled stézovatelky nesdili. Krajsky soud nejprve uvedl, Ze byt
je kontinuita uzemniho planovani zadouci, neni absolutni a nesmi znemoznit revizi existujictho
stavu. Uzemni planovani toti potiebuje reagovat na aktualni podnéty a potieby obce regulovat
rozvoj zastavby na svém uzemi. Na uvedené soud navazal tim, ze vlastnik pozemku regulovanych
uzemnim planem nemuize spoléhat na nezménitelnost regulace v tzemnim planu: ,[t|egulace obsazend
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v dizemmnin plann nemiige ve vlastnicich vbudit legitimni olekdvant, e jejich ameér bude v budoucnn realizovatelny.
Legitimni ocekdvdni mige vyvolat ag pravomocné rigemni rozhodnuts, jelikog rigemni planovani je dynamickym
procesen reagujicin na mény poméri v sizensi. Na urciton podobu rizenniho plann & zarazent pogemkn do uriitého
gprisobn vyugiti neni privni ndrok, stené jako se nelze dovoldvat ochrany dobré viry & legitimniho olekdvini
ve vtabu k uriité podobeé sigemniho planu, nebot’ ten se s obledem na potrebu sipravy poméri v sizemi neustdle vyviji
(usneseni Ustavniho sondu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. 1V, US 3548/17).«

[26]  Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze oduvodnéni krajského soudu v c¢asti napadené
stézovatelkou neobsahuje vzajemné se vylucujici tvrzeni, jednotlivé myslenky na sebe plynule
navazuji a bez mezer a logicky sméfuji k vyslednému zavéru. Krajsky soud se pfitom fidil ustalenou
judikaturou, ktera pfi schvalovani tzemné planovaci dokumentace akcentuje, ze se jedna
o komplikovany proces, jehoz vysledkem je konsensus mezi raznymi skupinovymi a individualnimi
zajmy obyvatel pfijaty v podminkéach konkrétni obce (usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. 1. 2012,
sp. zn. I US 482/10). Smyslem fizeni pted spravnimi soudy neni zasahovat do otazek vyuziti
uzemi v jednotlivych obcich do té miry, ze by soudy urcovaly, jak ma obec pozemky na svém tzemi
vyuzivat. Spravni soudy jsou proto pii pfezkumu uzemnich plana povinny postupovat zdrzenlive.
Maji branit jednotlivee (a tim zprostfedkované i celé politické spolecenstvi) pfed excesy v uzemnim
planovani. Je pravem samospravy uspofadat své uzemni poméry podle vlastnich pfedstav,
pficemz do postupti samospravy lze zasahovat pouze omezené. Nepfiméfené zasahy soudni moci
do konkrétnich oduvodnénych a zakonnych vécnych rozhodnuti dzemni samospravy by byly
porusenim ustavnich zasad o délbé moci (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
7.10.2011, ¢ j. 6 Ao 5/2011-43, ¢i rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 24.10.2007,
¢.j. 2 Ao 2/2007-73).

[27]  Z povahy véci je tedy uzemni plan konfliktnim tématem a je téméf vylouceno, aby vsichni
adresati byli s jeho vyslednou podobou spokojeni. Dovolavat se ,,prava spokojenost™ ma spise ten,
ve vztahu k némuz dzemni plan zpasob vyuziti dzemi ,,necekané” méni, popf. ten, kdo mohl
legitimné ocekavat zménu, cemuz jiz v rozumném ocekavani pfizpusobil své chovani, avsak
legitimné ocekavand zména se nedostavila, nez ten, ve vztahu k némuz se nic ohledné vyuzitf tzemi
nemeéni, ani mu nebyl dan jakykoli signal zmény, na kterou by pak mohl rozumné spoléhat
(stov. napf. rozsudek ze dne 27.7.2017, ¢.j. 9 As 302/2016-70). Jak je pfedestfeno nize, nyni
posuzovana véc spada spise do druhé jmenované skupiny.

[28]  Z dukazu, které krajsky soud proved! pfi jednani dne 16. 12. 2025, vyplyva, ze stézovatelka
vlastni v k. i. Nova Ves pod Plesi pozemek p. ¢. 331/1, ornd puda, u kterého je evidovan zpasob
ochrany zemédélsky pudni fond (bod 21 rozsudku).

[29]  V uzemnim rozhodnuti Obecniho dfadu Novy Knin, stavebni ufad, ze dne 30. 1. 1995,
¢. j. 328.2/0009-94-Ko, byla k pozemku stézovatelky stanovena podminka 18 v nasledujicim znént:
»Na parcele p.& 331/ 1 v k.si. Novd V'es pod Plesi nebudon realizovdany privodné navrgené stavby rodinnych domisi
G az Gty, ato ani v budoncnu. Na této parcele bude realizovina jen technickd infrastruktura sonvisejici
$ vodojemens, ktery bude budovan obei Nova Ves pod Plesi v ramei 0. souborn staveb — podmirniujici
investice (pozn. zvyraznéno soudem).

[30]  V uzemnim rozhodnuti Méstského ufadu Novy Knin, stavebni ufad, ze dne 12. 5. 2005,
¢.j. 945/2004-Ko, byla pro pozemek stézovatelky stanovena podminka 18 ve shodném znéni
jako v izemnim rozhodnuti z 30. 1. 1995 (body 22 a 23 rozsudku krajského soudu).

[31]  V platném dzemnim planu obce Zahotfany ¢. 1/2020 vydanym usnesenim Zastupitelstva
obce Zahotany dne 4. 5. 2020, ¢.1/5/2020, jsou pozemky sousedici s pozemkem stézovatelky
vedeny jako rezerva pro odklonéni regionalniho biokoridoru RK 1207 a jsou zafazené mezi plochy
smiSené nezastavéného uzemi (NL — nelesni zeler).
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[32]  V napadeném OOP je pozemek stézovatelky zafazen do ploch smiseného nezastavéného
uzemi. Odpurkyné vysvétlila davody tohoto zafazeni ve vypofadani namitky stézovatelky
v oduvodnéni k uzemnimu planu (str. 81) a dale ve vyhodnoceni pfipominek na str. 115 takto:
wPozemek je ve vybédku katastralnibo dizemi, kiery je obklopen rizemim obce Zahorany. Obec Zahorany
md platnon tizemné planovaci dokumentaci, ve které jsou navazujici pozemky vymezeny jako probibayici regiondlni
biokoridor, ktery predpoklidi propojeni privé pres vyjbégek rigemi Nové 1si pod Plesi. Na pozemek nenavazuje
v édsti Zahotan moznost vystavby dalsich rodinnych doni.

[33] Na zakladé uvedeného krajsky soud zcela spravné uzavtel, ze odpurkyné od roku 1995
zastava konstantni postoj, ze na pozemku stézovatelky nebudou rodinné domy vybudovany.
Odpurkyné navic uvedla ilegitimni diavody, pro které by bylo nepfipustné vést pozemek
stézovatelky jako zastavitelnou plochu, s odkazem pravé na biokoridor sousedni obce Zahofany,
do kterého je pozemek navrhovatelky ,,vklinén®. Pferusenim biokoridoru by byla ohroZena jeho
funkc¢nost, coz by bylo v rozporu s vefejnym zajmem na ochranu piirody a krajiny. Sté¢zZovatelka
s uvedenym nesouhlasi, ani v namitce a ani v navrhu na zruseni napadeného OOP vsak neuvedla
zadné duvody, pro které by mél jeji pozemek zustat vymezeny jako zastavitelna plocha, kromé toho,
ze na pozemku stézovatelky jiz byla realizovana technicka infrastruktura souvisejici s vodojemem,
a tak jiz pominuly divody nemoznosti umisténi planovanych staveb. Z tzemnich rozhodnut{ z let
1995 a 2005 pfitom jednoznacné vyplyva, ze na parcele stézovatelky bude realizovana toliko
technicka infrastruktura souvisejici s vodojemem.

[34] Odpurkyné v napadeném OOP v kapitole J. Vyhodnoceni uc¢elného vyuziti zastavéného
uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch, odavodnila nutnost redukce
pfedchozi tzemné planovaci dokumentaci vymezenych zastavitelnych ploch (str. 57-8): ,,Cilen
koncepee ploch bydlens je dopliiovat vzniklé proluky v lokalité 1/ Celnik, koncentrovat plochy bydleni po okrajich
branic a tvarové doplitovat a zaokroublovat stivajici tvar Zastavéného dizemi. Z toboto diivodn v krajiné nejson
vymezovdny igolované enkldavy pro bydleni ani rekreaci. (..) Cilen koncepce rogvojovych ploch bydlent je koncentrovat
Plochy bydleni po okrajich hranic v navagnosti na plochy stabilizované, navazat na stavajici technickou a dopravni
infrastrukturu a tvarové dopliiovat a zaokroublovat stivajici tvar zastavéného sizemt.

[35] Vzhledem k tomu, ze sté¢zovatelka neméla na zakladé Gzemnich rozhodnuti z let 1995
a 2005 moznost realizovat svij stavebni zamér na pozemku ani v dobé pfed ucinnosti nového
uzemniho planu, kdyz se jest¢ nachazel v plose obytné, nemohla legitimné ocekavat, ze se situace
diky nové uzemné planovaci dokumentaci zmeéni v jeji prospéch. Z tzemnich rozhodnuti jasné
vyplyva, ze na pozemku stézovatelky bude realizovana pouze technicka infrastruktura. StéZzovatelce
nebyl dan zadny signal ohledné vyuzit{ tzemi, na ktery by mohla ve smyslu citované judikatury
spoléhat.

[36]  Argumentace odpurkyné v napadeném OOP je pfitom v souladu s principy a pozadavky
politiky tzemntho rozvoje na celostatni urovni a uzemn¢ planovaci dokumentaci na krajské urovni
(s. 8 a nasl. tzemniho planu), které maji za cil zamezovat nezadoucimu srustan{ sidel, fragmentaci
krajiny a zaroven podporovat jeji piistupnost a prostupnost a chranit krajinny raz coby vefejny
zdjem ve smyslu § 12 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich
ptedpist. Odpurkyné dostatecné oduvodnila, ze nevymezeni zastavitelnych ploch na pozemku
stézovatelky je v souladu s vefejnym zajmem na ochrané krajiny a komplexnim fesenim ucelného
vyuziti izemi a jeho prostorového uspofadani, které nenavrhuje zastavitelné plochy vystupujici
do volné krajiny.

[37] Ma-li stézovatelka pfipominky k tomu, Ze jeji pozemek ve své jizni casti pfiléha k jiz
zastavené plose, pak v uvedeném ji dal sice krajsky soud za pravdu, zdaraznil vsak, ze jeji pozemek
netvofi ucelené uzemi s jiz zastavénou plochou. Soud provedl dokazovani hlavnim vykresem
napadeného OOP, grafickou casti a uzavfel, Ze pozemek stéZzovatelky pfedstavuje vybézek
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do volné krajiny, ktery navic zasahuje do rezervy pro biokoridor. Na zapadni strané pozemku vsak,
navzdory tvrzen{ stézovatelky, zadna bytova zastavba nenavazuje.

[38]  Nejvyssi spravn{ soud nespattuje v postupu krajského soudu namitanou nesrozumitelnost.
Krajsky soud nejprve potvrdil sousedstvi pozemku se zastavénou plochou v jizni casti,
v ¢asti zapadni vsak tvrzen{ sté¢zovatelky vyvratil a vysvétlil, Ze samotné sousedstvi automaticky
neznamena existenci ,,uceleného tzemi®. Krajsky soud uzavfel, ze pozemek stézovatelky vystupuje
do volné krajiny ataké katastru sousedni obce, aiz hlediska urbanistické koncepce obce
(a to jak odpurkyné, tak i1sousedni obce Zahofany) a navazujictho biokoridoru jej neni vhodné
zastaveét. Nejvyssi spravni soud neshledal v postupu krajského soudu zadny z vyse naznacenych
rozporti pfi posuzovani skutkovych zjiSténi avyvozovani pravnich zavéra. Skutecnost,
ze stézovatelka s vysledkem hodnoceni krajského soudu nesouhlasi, nezaklada vnitini rozpornost
rozhodnuti.

[39] Na zaklad¢ shora uvedeného Nejvyssi spravni soud neshledal zadny duvod, pro ktery
by mél rozsudek krajského soudu zrusit. Krajsky soud se véci stézovatelky fadné zabyval,
pfezkoumatelnym zpusobem se vyporadal s relevantnimi zalobnimi namitkami, pfitom nikterak
nevybocil ze zakona ani z konstantni judikatury Nejvysstho spravntho soudu. Kasacni stiznost
proto ze shora uvedenych duvodua podle § 110 odst. 1 véty druhé s. f. s. jako nediivodnou zamitl.

[40] O nahradé nakladua fizeni o kasacni stiznosti stézovatelky rozhodl Nejvyssi spravni soud
v souladu s § 60 odst. 1 ve spojeni s § 120 s. . 5. V fizeni o kasacni stiznosti st¢zovatelka nema
pravo na nahradu nakladu fizeni, nebot’ ve véci neméla uspéch. V piipadé¢ plné uspésné odpurkyné
coby uzemniho samospravného celku Nejvyssi spravni soud nahlizel na nezbytnost a ucelnost
nakladt soudniho fizeni spocivajicich v advokatnim zastoupeni a dospél k zavéru, ze odpurkyni
nalezi nahrada nakladu fizeni, nebot’ je malou obci, nema ptusobnost tradu tzemniho planovani
a nemusi proto disponovat odborné zdatnymi osobami, které by ji mohly v dané véci zastupovat.
Naklady na pravni zastoupeni jsou tudiz v tomto piipadé ucelné vynalozeny. Odpurkyné ma pravo
na nahradu odmény jejtho pravniho zastupce za jeden dkon pravni sluzby, kterym bylo vyjadfeni
ke kasacni stiznosti, ve vysi 4 620 K¢ podle § 7 bodu 5, § 9 odst. 5a § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky
¢. 177/1996 Sb., o odménich advokita a nihradich advokitl za poskytovani pravnich sluzeb
(advokatni tarif), k cemuz je dale tfeba pficist rezijni pausal ve vysi 450 K¢ jako nahradu hotovych
vydaju zastupce. Zastupce odpurkyné dolozil, Ze je platcem DPH, proto je odména a nahrada
hotovych vydaju zvysena o ¢astku odpovidajici 21 % zakonné sazbé této dané. Celkem je tedy
stézovatelka povinna zaplatit odpurkyni ¢astku ve vysi 6 135 K¢ k rukam jejtho pravniho zastupce
do tficeti dni od pravni moci tohoto rozsudku.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky piipustné (§ 53 odst. 3, § 120 s. 1. s.).
V Brné dne 5. ¢ervna 2026
L.S.

JUDt. Lenka Matyasova v. r.
pfedsedkyné senatu



