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Svéseno dne: 5. 8. 2026

Markéta Hrdlickova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné Veroniky Jufickové a soudcu
Stépana Vyborného a Filipa Dienstbiera v pravni véci navrhovateli: a) Jifi Topol, bytem
Na Zertvach 1221/16, Praha 8, b) Dagmar Meierova, bytem Reinhaldenstrasse 12, Dinikon,
év;'fcarské konfederace, ¢) Dagmar Tarinova, bytem Kralovské udolie 2, Bratislava, Slovenska
republika, d) Alice Binkova, bytem Postova 6562/16, Trnava, Slovenskd republika, e) Jana
Osuska, bytem Na Hlinach 55, Trnava, Slovenska republika, vSichni zastoupeni JUDr. Milenou
Hegenbartovou, LL.M., advokatkou, sidlem Blazickova 974/6, Praha 4, proti odpurkyni: obec
Vodochody, sidlem Skolska 59, Vodochody, zastoupena JUDr. Janem Kerbachem, advokatem,
sidlem Spotiebitelskd 483, Praha 5, onavrthu na zruSeni opatfeni obecné povahy
¢.1/2024 - Uzemniho planu Vodochody, vydaného usnesenim zastupitelstva odpirkyné ze dne
2.12.2024,a to v grafické i textové ¢asti tykajici se pozemkt parc. ¢. 37/4,47/1,83,86/2,236/15,
328, 329, 388, 389, 484, 486/1, 474, 475, 536 v k. 4. Hostice u Vodochod a v textové casti
stanovujici regulativ minimalni vyméry stavebniho pozemku 800 m? pro plochu se zptusobem
vyuziti BI (bydleni individualni), o kasacni stiznosti navrhovatele a) proti rozsudku Krajského
soudu v Praze ze dne 20. 4. 2026, ¢. j. 51 A 115/2025-98,

takto:

I. Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20. 4. 2026, ¢. j. 51 A 115/2025-98,s e ru§i
ve vyroku II ve vztahu ktextové agrafické casti opatfeni obecné povahy
¢ 1/2024 - Uzemni plan Vodochody tykajici se pozemku parc. ¢. 37/4, 47/1, 83, 86/2,
328, 329, 388, 389, 484, 486/1, 474, 475 a 536 v k. . Hostice u Vodochod, a ve vyroku
ITI.

I1. Opatfeni obecné povahy ¢ 1/2024 - Uzemni plan Vodochody, vydané usnesenim
zastupitelstva obce Vodochody ze dne 2. 12. 2024, s e rus8i v textové a grafické casti
tykajici se pozemku parc. ¢. 37/4, 47/1, 83, 86/2, 328, 329, 388, 389, 484, 486/1, 474, 475
a 536 v k. 1. Hostice u Vodochod.

III.  Odpurkyné je povinna zaplatit navrhovatelim a) az e) k rukam jejich zastupkyné
JUDr. Mileny Hegebartové, LL.M., advokatky, na nahradé naklada fizeni o navrhu
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na zruseni opatfeni obecné povahy ¢astku ve vysi 111 576 K¢, a to do 30 dnt od pravni
moci tohoto rozsudku.

IV.  Odpurkyné je povinna zaplatit navrhovateli a) krukim jeho zastupkyné
JUDt. Mileny Hegebartové, LL.M., advokatky, na nihradé¢ nakladt fizeni o kasacni
stiznosti ¢astku ve vysi 11 135 K¢, a to do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

V. Navrhovatelé b) aze) nemaji pravo na ndhradu nakladu v fizeni o kasacni stiznosti.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci a rozsudek krajského soudu

1] Navrhovatelé jsou spoluvlastniky pozemkt parc. ¢. 37/4, 47/1, 83, 86/2, 328, 329, 388,
389, 474, 475, 484, 486/1 a 536 v k. 4. Hostice u Vodochod, zapsanych na LV ¢. 410 (dale také
»pozemky navrhovateld), které uzemni plan obce Vodochody schvaleny zastupitelstvem
odpurkyné dne 2. 9. 2002 (ve znéni jeho pozd¢jsich zmén) fadil do zastavitelnych ploch, na nichz
bylo mozné realizovat obytnou vystavbu. Dne 2.12. 2024 vydalo zastupitelstvo odpurkyné
usnesenim ¢ 1/2024 novy Uzemni plan Vodochody (dale také ,,napadeny tzemni plan® & jen
wuzemni plan®), ktery zménil vyuziti pozemkt navrhovatelt tak, Ze se nové jedna o plochy urcené
pro zemédélské vyuziti, louky a pastviny ¢i zelen (plochy AZ, AL, ZZ aZ0), bez moznosti
zastavby. Cést z téchto pozemki byla soucasné zatazena do tuzemnich rezerv R3 a R4,
Navrhovatelé jsou déle spoluvlastniky pozemku parc. ¢.236/15 vk. u Hostice u Vodochod,
na némz byla tzemnim planem vymezena plocha PP8 pro dcely umisténi vefejného prostranstvi
(cesta podél aredlu letisté Praha/Vodochody) s moznosti uplatnéni pfedkupniho prava ve prospéch
odpurkyné. Navrhovatelé jsou rovnéz spoluvlastniky pozemku parc. ¢ 405/1 v k. 4 Hostice
u Vodochod, na némz je dle napadeného tzemniho planu vymezena zastavitelnd plocha Z2
pro zpusob vyuziti BI (bydleni individualni), kterd je nové podminéna regulativem minimalni
vyméry stavebniho pozemku pro rodinny dam 800 m?.

[2] Navrhovatelé podali u Krajského soudu v Praze navrh podle § 101a anasl. zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravai (dile jen ,,s. f.s.%), jimz se domdhali zruseni napadeného
opatfeni obecné povahy — tzemnifho planu v textové a grafické casti, ktera se tyka shora
vymezenych pozemki. Krajsky soud navrhu castecné vyhovél av zahlavi specifikovanym
rozsudkem tuzemni plan zrusil v grafické atextové casti vymezujici plochu PP8 (vefejné
prostranstvi pro cestu podél aredlu letist¢ Praha/Vodochody) s moznosti pfedkupniho priva
na pozemku parc. ¢. 236/15 v k. t. Hostice u Vodochod (vyrok I). Ve zbyvajicim (tj. pfevazujicim)
rozsahu navrh zamitl (vyrok II).

[3] Krajsky soud se v prvé fadé zabyval otizkou, zda se odpurkyné prezkoumatelnym
zpusobem vypofadala s namitkami, které v prabéhu procesu pfijimani opatfeni obecné povahy
navrhovatelé uplatnili. Zjistil, ze ackoliv navrhovatelé pfedlozili dva samostatné soubory
s namitkami, odpurkyné pfihlédla toliko k jednomu z nich. V dusledku toho zustaly vyhrady
navthovatelt, které se vztahovaly k pozemku parc. ¢ 236/15, resp. vymezeni plochy PP8
s moznosti predkupniho prava zcela oslySeny. Tato skutecnost vedla krajsky soud ke zruseni
pfislusné casti napadeného uzemniho planu pro nepfezkoumatelnost. Ve zbylé casti nicméné
krajsky soud shledal opatfeni obecné povahy (véetné rozhodnuti o namitkach) navzdory jeho
strucnosti pfezkoumatelnym. Odpurkyné poukazala na potfebu redukovat rozsah zastavitelnych
ploch oproti difvéjsimu tzemnimu planu. Konstatovala, Ze rozvoj obce je jiz v soucasné dobé
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nad hladinou udrzitelnosti a neni zde dostate¢nd kapacita cistitny odpadnich vod. Soucasné
vysvétlila, z jakého duvodu vybrala pozemky ve vlastnictvi navrhovatela — dlouhodobé nevyuzit,
absence projektové pfipravy, nedostatecna infrastruktura, zhorSena dopravni dostupnost
¢i nevhodna poloha. Odpurkyné odkazala i na stanovisko dotéeného organu, které klade duraz
na ochranu zemédélského pudntho fondu. Duvody, pro néz odpurkyné nckteré jiné rozvojové
plochy vtuzemnim planu zachovala, sice nejsou uvedeny piimo v odavodnéni rozhodnuti
o namitkach, vyplyvaji vsak z jinych ¢asti napadeného uzemniho planu.

(4] Za neduvodné povazoval soud vyhrady tykajici se stanoveni regulativu minimaln{ viymery
stavebnfho pozemku pro plochy BI (bydleni individualni). Zduraznil, ze navrhovatelé v prub¢hu
procesu pfijimani opatfeni obecné povahy jeho nepfiméfenost nenamitali, ackoliv tak ucinit mohli.

[5] V dalsi fazi se krajsky soud zabyval otazkou, zda zpusob regulace pozemku navrhovatelt
obstoji z hlediska legitimity a proporcionality. Pfipustil, ze v dusledku zmény zpusobu vyuziti
pozemku na nezastavitelné vyrazné poklesla jejich hodnota a nepochybné doslo k intenzivnimu
zasahu do vlastnického prava navrhovatel. Na druhou stranu vSak shledal, ze regulace sleduje
legitimni cil, ktery spociva jednak v potfebé zredukovat mnozstvi zastavitelnych ploch a soucasné
v zajmu na ochrané zemédélské pudy a navraceni zemédélskych pud I. tfidy ochrany zpét
do zemédélského pudniho fondu. V kombinaci obou uvedenych davodu spatfoval krajsky soud
dostatecné silny podklad pro vyfazeni pozemkt navrhovateli ze zastavitelnych ploch. Sledovaného
cile by nemohlo byt dosazeno méné razantnim fesenim. Zasah do vlastnického prava navrhovatela
proto nebyl nepfiméfeny. K tomu krajsky soud doplnil, Ze navrhovatelim nesvédcilo vefejné
subjektivni pravo na stanoveni takového zpusobu vyuziti tzemi, jaky sami preferovali, ¢i jaky
vyplyval z pfedchoziho uzemniho planu. Jakkoliv je zadouci, aby se pofizovatel tzemniho planu
snazil respektovat predchozi uzemné planovaci dokumentaci, pozadavek na kontinuitu tzemniho
planovani nesmi znemoznovat revizi existujictho stavu.

[6] Prijatou Gpravu krajsky soud nepovazoval ani za diskriminacni. Argumentace navrhovatela
dle né¢j vychazela z nespravného pfedpokladu, Ze Gzemni plan na jejich tkor zrusil zastavitelné
plochy uréené pro individualni bydleni v rozsahu 9,6 ha a soucasn¢ ve prospéch jinych vlastnika
vymezil nové zastavitelné plochy ve srovnatelné vyméfe 8,16 ha. Tak tomu vsak neni, nebot” doslo
toliko k redukci dosavadnich zastavitelnych ploch, nikoliv k masivnimu vymezeni ploch novych.
Duvody, které vedly odpurkyni k tomu, ze nékteré jiné plochy ponechala v rezimu zastavitelnosti,
jsou z uzemniho planu patrné (z davodu jiz zapocaté ¢i pfipravované zastavby, vhodnéjsi polohy
apod.). Uvedené argumenty soud shledal racionalnimi. K tizi navrhovatela lze naopak dle krajského
soudu pficist skute¢nost, ze za celou dobu (10 az 15 let) pozemky k vystavbé nevyuzili.

[7] Zavérem se krajsky soud vyjadfil k vyhradam ohledné zafazeni nékterych pozemki
navrhovateld do uzemnich rezerv R3 a R4. Uvedl, Ze k zasahu do vlastnického prava doslo
vyfazenim pozemku z ploch uréenych k zastavéni, nikoliv tim, ze je odpurkyné zahrnula
do tzemnich rezerv. Pokud by doslo ke zrusen{i téchto rezerv, nebyli by navrhovatelé o nic blize
jimi pozadovanému zpusobu vyuziti pozemkt. Krajsky soud tedy neshledal, ze by mohli byt
navrhovatelé zfizenim rezerv subjektivné dotceni, a proto se jejich konkrétnimi namitkami
ve vztahu k této regulaci nezabyval.

II1. Kasacni stiznost

[8] Proti rozsudku krajského soudu podal navrhovatel a) (dile jen ,stézovatel”) kasacni
stiznost. Vymezuje se vuci zavéru, ze odpurkyné dostatecnym a prezkoumatelnym zpusobem
vypofadala namitky uplatnéné v prabéhu procesu piijimani uzemniho planu. Na zcela konkrétni
namitky reagovala odpurkyné toliko obecnymi tvrzenimi, aniz by jakkoliv vysvétlila, pro¢ prave
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pozemky navrhovateltl vyfadila ze zastavitelnych ploch, zatimco jiné srovnatelné pozemky v nich
ponechala. Krajsky soud uznal nedostatky odivodnéni rozhodnuti o namitkach, avsak nasledné je
bagatelizoval a nevyvodil z nich zadny dusledek. Chybéjici Gvahy odptrkyné nepfijatelné nahradil
vlastni interpretaci jinych casti dzemniho planu. Krajsky soud za odpurkyni domyslel davody
rozhodnuti o namitkach, ¢imz pfekrocil meze soudniho pfezkumu.

[9] Stézovatel krajskému soudu dale vytyka, ze vadné provedl test proporcionality zasahu
do vlastnického prava. Jeho posouzeni se omezuje na tvahy o ochrané zemédélského padniho
fondu, regulaci rozvoje obce a kapacitach infrastruktury. Zcela vSak rezignoval na individualni
pfezkum pfiméfenosti zasahu. Nezohlednil argumenty navrhovatelua tykajici se umisténi pozemka,
jejich navaznosti na zastavéné tzemi, ¢i moznosti alternativnich feSeni technické infrastruktury.
Soud byl dle stézovatele povinen posoudit kazdou skupinu pozemkt navrhovateld samostatné
a zabyvat se rozdily mezi jednotlivymi lokalitami. Soud vibec nevysvétlil, pro¢ musely byt
ze zastavitelnych ploch vyfazeny vsechny pozemky o rozloze cca 9,6 ha a nekriticky pfejal zavér
odpurkyné, ze nebylo mozné zvolit mirnéjsi feseni. Ze skutecnosti, ze existuje legitimni duvod
k zasahu do vlastnického prava, jesté nelze usuzovat, zda byl zasah ucinén v nezbytné mire. Krajsky
soud pfipustil, Ze doslo k intenzivnimu zasahu do vlastnického prava a vyraznému poklesu hodnoty
pozemkd, pfesto pfiméfenost v uzsim slova smyslu nezkoumal. Nezabyval se tim, zda neni regulace
diskriminacni, tzn. neprovedl srovnani s jinymi plochami a nepolozil si otazku, zda byla na jiné
pozembky aplikovana stejna kritéria a zda doslo k rozdéleni zatéze mezi vice vlastnika. V dasledku
formalistického pfistupu krajského soudu doslo k vyprazdnéni testu proporcionality a vyraznému
posileni obce na ukor jednotlivee.

[10]  Za irelevantni oznadil stézovatel argument krajského soudu, ze nedoslo k masivnimu
vymezeni novych zastavitelnych ploch. Podstatné je, Ze pozemky navrhovateld byly
ze zastavitelnych ploch vyfazeny, zatimco jiné srovnatelné pozemky byly ponechany, aniz by bylo
zjevné, na zaklade jakého kritéria se tak stalo. Tvrzeni soudu, ze jiné plochy byly zachovany
z duvodu jiz zapocaté vystavby, lze vztihnout toliko k ¢asti pozemkt. Pro ostatni plochy
také nebylo dosud vydano Zadné stavebni povoleni, ani na ném neprobiha vystavba (plochy Z3,
26,79, 711, P2). Uvedené kritérium nadto neni dle stézovatele relevantni.

[11]  Nezdkonny je dle sté¢zovatele zavér krajského soudu, ze navrhovatelum lze pficitat k tizi
jejich ,,pasivitu®, protoze za dobu 10 az 15 let nevyuzili moznosti na pozemcich stavét. Zduraznuje,
ze uzemni plan stanovuje moznost (nikoliv povinnost) realizovat na pozemku vystavbu. Davody,
pro néz se vlastnik rozhodl tohoto prava dosud nevyuzit, mohou byt raznorodé. Nelze jej vsak
sankcionovat odnétim prava k zastavéni pozemku. Nadto se na pozemky navrhovatelt po ¢ast
zminéného obdob{ vztahovala stavebni uzavéra. Z tzemniho planu vyplyva, ze nevyuziti moznosti
stavét predstavovalo stézejni dtvod pro vyfazeni ploch ze zastavitelnych pozemkd, coz povazuje
stézovatel za nepfijatelné.

[12]  Stézovatel nesouhlasi s tvrzenim krajského soudu, ze vytvofeni izemnich rezerv R3 a R4
nezasahuje do jeho prav. Zafazeni pozemku do tdzemnich rezerv je spojeno se znacnymi
omezenimi a nejistotou stran moznosti vyuziti pozemku do budoucna. Podminky, za nichz mohou
byt pozemky pfevedeny z tzemnich rezerv do =zastavitelnych ploch, jsou zcela nezavislé
na navrhovatelich (zastavéni jinych ploch, navyseni kapacity cistirny odpadnich vod, ziizeni
matefské skoly a zpracovani tzemni studie). Situace stézovatele je proto podstatné horsi, nez kdyby
byly pozemky zafazeny do zastavitelnych ploch.

[13]  Stézovatel uzavira, ze dotcené pozemky byly dlouhodobé zastavitelné (od roku 2002,
resp. 2008). Legitimné proto ocekaval, Ze zpusob vyuziti zustane zachovan a ze k pfipadnym
zménam dojde pouze z vaznych duvodu a v pfiméfeném rozsahu. Krajsky soud pfipustil princip
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kontinuity, ale nepfisoudil mu zadny vyznam. Stézovatel odkazuje na judikaturu Evropského soudu
pro lidska prava, podle niz muze schvaleny uzemni plan zakladat majetkovou hodnotu a legitimni
ocekavani vlastnikti, Ze budou moct spozemky nakladat vsouladu sjejich urcenim.
V projednavané véci byl podcenén ustavni rozmér zasahu do vlastnického prava, prestoze ¢l. 11
Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina®) chrani vlastnictvi nejen pfed vyvlastnénim,
ale 1 pfed nepfiméfenymi regulacnimi omezenimi. Odpurkyné zasadné omezila rozvoj tzemi
vyluéné na ukor navrhovatel, aniz by pro takovy postup uvedla mimofadné duvody a aniz
by provedla test proporcionality. Napadeny rozsudek je vnitiné rozporny, protoze na jedné strané
piipousti zavaznost zasahu, snizeni hodnoty dotcenych pozemku, opomenuti nékterych namitek
i struc¢nost oduvodnéni, avsak na druhé strané¢ uzavira, ze zasah byl pfiméfeny a rozhodnuti
o namitkach pfezkoumatelné.

III.  Vyjadfeni odptrkyné

[14]  Odpurkyné ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti pfipomina zavér krajského soudu, ze nedoslo
k masivnimu vymezeni novych zastavitelnych ploch, ale toliko k zachovani nékterych ploch, které
byly jako zastavitelné urceny v minulosti. Nadto stézovateli nesvédci vefejné subjektivni pravo
na to, aby tuzemni plan ponechal u dotéenych pozemku zpusob vyuziti dle jeho preferenci.
Pozadavek na kontinuitu tzemniho planovani nemuze znemoznit revizi existujictho stavu.

[15] Rozhodnuti o namitkich neni dle odpurkyné nepfezkoumatelné. Rozsah odivodnéni
povazuje za dostacujici, jeji povinnosti nebylo detailné reagovat na kazdy dil¢i argument
navrhovatelt. Pozadavek stézovatele, aby odpurkyné podrobné porovnala kazdou jednotlivou
lokalitu v obci, nenaléza oporu v zakoné, ani v rozhodovaci praxi soudd. Krajsky soud spravné
vysel z toho, ze rozhodnuti o namitkach nelze ¢ist izolovang, ale v kontextu celého odivodnéni
opatfeni obecné povahy.

[16]  Krajsky soud se dle odpurkyné dostatecné zabyval 1 pfiméfenosti opatfeni — identifikoval
legitimni cil, zabyval se vhodnosti a nezbytnosti regulace, hodnotil dopady do vlastnického prava
a pfezkoumal otazku diskriminace. Soudu pfislusi posoudit zvolené feseni pouze z toho pohledu,
zda nenf zjevné nepfiméfené ¢i svévolné. Stézovatelova argumentace je zalozena na selektivnim
srovnavani jednotlivych ploch. Rozdilné zachazeni nepfedstavuje diskriminaci, jestlize se od sebe
pozemky lisi z hlediska polohy, dopravni dostupnosti, navaznosti na infrastrukturu a dalsich
relevantnich hledisek.

[17]  Odpurkyné (stejné jako krajsky soud) nikdy netvrdila, Ze vlastnik ma povinnost stavét.
Dlouhodoba nerealizace vystavby vsak predstavuje legitimni indikator realné potfebnosti
zastavitelnych ploch a vyuzitelnosti tzemi. Odpurkyné byla dle svého pfesvédceni opravnéna
zohlednit, ze urcité plochy zustavaly dlouhodobé nevyuzity, zatimco jiné lokality byly fakticky
rozvijeny. Stézovatel ostatné ani nespecifikoval, jaky konkrétn{ zamér mél v planu na dotcenych
pozemcich realizovat. Judikatura spravnich soudt opakované vylozila, ze princip legitimniho
ocekavani v procesu tzemnfho planovani nelze vykladat jako zachovani statu gquo. S ohledem
na uzemni a spolecensky vyvoj nelze ocekavat absolutni neménnost pomeéru.

[18]  Za nedavodné povazuje odpurkyné vyhrady stézovatele ke zptaisobu, jakym krajsky soud
posoudil otazku uzemnich rezerv. Rezervy samy o sobé nezakladaji zakaz vyuziti pozemku,
omezeni vlastnik jsou podstatné slabsi nez u skute¢ného odnéti zastavitelnosti. Krajsky soud
proto spravné uzavfel, Ze intenzita zasahu je nizsi.

[19]  Stézovatelovy odkazy na rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava jsou
dle odpurkyné nepiiléhavé. Judikatura Nejvysstho spravntho soudu opakované potvrzuje,
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ze vlastnik nema legitimni ocekavani stran absolutni stability uzemné planovaci dokumentace.
Obec musi mit moznost reagovat na zménu podminek v uzemi, pfehodnocovat rozvojovou
koncepci a korigovat predimenzované zastavitelné plochy. Odpurkyné nepopira ochranu
vlastnického prava podle ¢l. 11 Listiny. Uzemni planovani viak predstavuje legitimni formu
regulace vykonu vlastnického prava ve vefejném zajmu. K zasahu doslo na zaklad¢ zakona,
legitimnim zpusobem, v ramci samostatné pusobnosti obce a za tcelem ochrany udrzitelného
rozvoje uzemi, zemédélského pudniho fondu a kapacit vefejné infrastruktury. Nejednalo se tedy
o exces ani o skryté vyvlastnéni.

[20]  Rozsudek krajského soudu neni dle odpurkyné vnitin¢ rozporny. Skutecnost, ze soud
identifikoval urcité nedostatky, avSak nepovazoval je za natolik intenzivni, aby vedly ke zruseni
celého opatfent, je standardnim projevem soudniho hodnoceni.

IV.  Posouzeni véci NejvysSim spravnim soudem

[21]  Nejvyssi spravni soud pfi posuzovani kasacni stiznosti nejprve hodnotil, zda jsou splnény
podminky f{zeni, pficemz dospél k zavéru, ze stiznost ma pozadované nalezZitosti, byla podana vcas
a osobou opravnénou, a je tedy projednatelna.

[22]  Kasacnf stiznost je divodna.

[23]  Nejvyssi spravni soud se v prvé fadé zabyval namitkou stézovatele, ze rozsudek krajského
soudu je wvnitfné¢ rozporny. Pokud by tomu tak bylo, jednalo by se o vadu zpusobujici
neprezkoumatelnost napadeného rozsudku podle § 103 odst. 1 pism. d) s. f. s., pro niz by nebylo
objektivné mozné rozsudek krajského soudu vécné prezkoumat. Nejvyssi spravni soud vsak shledal
rozsudek krajského soudu srozumitelnym a vnitiné konzistentnim. Ackoliv krajsky soud skute¢né
pfipustil diléi nedostatky napadeného uzemniho planu (opomenuti nékterych namitek
navrhovatelt, stru¢nost odavodnéni rozhodnuti o namitkach), nasledné jasné vysvétlil, jaké
duasledky z ucinénych zjisténi dovodil (pfedevsim zruseni tzemniho planu ve vztahu k pozemku
parc. €. 236/15, resp. vymezeni plochy PP8 s moznosti pfedkupniho prava) a z jakého divodu
povazuje oduavodnéni rozhodnuti o namitkich ve vztahu ke zbylym pozemkim za dostacujici.
Nikoli kazda vytka soudu vuci struc¢nosti oduvodnéni opatfeni obecné povahy a vyporadani
namitek musi vést ke zruseni navrhem napadeného opatfeni obecné povahy. Za danych okolnosti
tedy nic nebrani tomu, aby se Nejvyssi spravni soud zabyval tim, zda pfedestfené dvahy soudu
obstoji i1 z vécného hlediska.

[24]  Podstata projednavané véci spociva v posouzeni otazky, zda napadeny tzemni plan,
respektive rozhodnuti o namitkach, které tvoii soucast jeho odivodnéni, obsahuje dostatecné
davody pro zafazeni pozemku navrhovatelt (sté¢zovatele) do ploch, na nichz nelze realizovat
vystavbu, a to navzdory tomu, ze v pfedchozim tzemnim planu byly vsechny tyto plochy vedeny
jako zastavitelné. Krajsky soud povazoval uzemni plan (rozhodnuti o namitkich navrhovatelt)
za pfezkoumatelny a soucasné dovodil, ze zvolené feseni neni nepfiméfené. Proti obéma témto
stézejnim zavérim se stézovatel vymezuje v kasacni stiznosti a s argumentaci krajského soudu
podrobné polemizuje. Nejvyssi spravni soud povazuje za vhodné nejprve shrnout obecna
vychodiska, z nichz pfi prezkumu tzemnich plant vychazi.

[25]  Schvalovani tzemn¢ planovaci dokumentace patii do samostatné pusobnosti obce (kraje)
a pfedstavuje nedilnou soucast ustavne garantovaného prava na samospravu (napf. nalezy
Ustavniho  soudu  ze dne 7.5.2013,  sp. zn. IIL US 1669/11, &  ze dne 14. 5. 2019,
sp. zn. IT1. US 3817/17). Potizeni tizemniho planu je komplikovany proces, jehoz vysledkem je
urcity kompromis mezi riznymi vefejnymi a soukromymi zajmy v podminkach konkrétni obce.
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Soudu nepifslusi urcéovat, jakym konkrétnim zpusobem ma byt urcité dzemi vyuzito,
¢izdaje toto vyuziti optimalni (viz rozsudky Nejvysstho spravniho soudu ze dne
28.3.2008, ¢.j. 2 Ao 1/2008-51, ze dne 5. 2.2009, ¢.j.2 Ao 4/2008-88, ze dne 31. 8. 2011,
¢.j.1 Ao 4/2011-42, ¢ ze dne 10.6.2021, ¢&.j.7 As 20/2021-72). Na druhou stranu je
vsak nezbytné zduraznit, ze i ,,politické* rozhodnuti o upfednostnéni nékterych zajmu pred jinymi
v ramci dzemniho planovani musi byt ¢inéno pfi naplnéni ustavniho pozadavku zakonnosti,
legitimity a proporcionality a pfi zachovani ochrany zakladnich prav pfed svévolnymi a excesivnimi
zasahy  vefejné moci (rozsudek  Nejvysstho  spravniho  soudu  ze dne 15. 3. 2021,
¢.j. 1 As 337/2018-48, bod 38).

[26] Reseni zvolené tzemnim planem muze legitimné omezit vykon vlastnického prava
vlastnikd dotcenych nemovitosti, popf. téz vykon dal$ich prav s témito nemovitostmi spojenych —
napf. prava na podnikani (srov. usneseni rozsifeného senatu Nejvysstho spravniho soudu ze dne
21.7.2009, ¢.j.1Ao01/2009-120, nebo rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
21.10. 2009, ¢&.j. 6 Ao 3/2009-76). Ukolem soudu je pak v souladu se zisadou subsidiarity
a minimalizace zasahu posoudit pfiméfenost regulace z hlediska splnéni nasledujicich podminek:
a) zda ma zasah ustavné legitimni a o zakonné cile opfeny divod, b) zda je ¢inén v nezbytné nutné
mife, ¢) zda je ¢inén nejSetrnéjsim ze zpusobu vedoucich jesté k rozumné zamyslenému cili, d)
zda je ¢inén nediskriminacnim zpusobem a €) zda je ¢inén s vyloucenim libovtle. Neni-li néktera
z uvedenych kumulativnich podminek splnéna, je to zasadné duvodem pro zruseni tzemniho planu
v té casti, jez s dotycnym zasahem souvisi (kromé citovaného rozhodnuti rozsifeného senatu
viz téz napft. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 2. 10. 2013, ¢.§. 9 Ao 1/2011-192).

[27]  Pro posouzeni, zda zasah spliuje shora uvedena kritéria, je stézejni rozhodnuti o namitkach
proti navrhu tzemniho planu. Z ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva,
ze na oduvodnéni rozhodnuti o namitkach je tfeba klast v zasad¢ stejné pozadavky jako
na odavodnéni spravnich rozhodnuti. Pfedevsim z néj musi byt seznatelné, zjakého duvodu
povazuje obec namitky uplatnéné opravnénou osobou za liché, mylné nebo vyvracené nebo proc¢
povazuje pfedestirané skutecnosti za nerozhodné, nespravné nebo jinymi provedenymi dikazy
za vyvracené (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 11. 2010, ¢.j. 1 Ao 5/2010-169,
¢. 2266/2011 Sb. NSS). Pouhé zaclenéni pozemku do utcité plochy v pfedchozim tzemnim plinu
nezaklada jeho vlastnikovi pravni narok, aby seznal z odivodnéni nového tzemniho planu
konkrétni davody pro odlisné ucelové urceni daného pozemku. Pokud vsak proti tizemnimu planu
vznese namitky, je povinnosti pofizovatele tzemniho planu na tyto namitky adekvatné reagovat
a zafazeni pozemku do urcité funkeni plochy podrobné oduvodnit. Je totiz tfeba rozliSovat mezi
oduvodnénim  samotného udzemniho planu aodavodnénim rozhodnuti o namitkach
(stov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 3. 2024 ¢.j. 6 As 103/2023-57, body 21
az 24 a v nich citovana judikatura).

[28]  Pozadavky na detailnost arozsah vypofadani se snamitkami vlastnika pozemku
uplatnénymi proti tzemnimu planu nicméné nesmi byt pfemrsténé. Jinak by se jednalo o pfepjaty
formalismus, ktery by ohrozoval funkcnost uzemniho planovani a nepfipustné zasahoval
do samotného priva na samospravu (srov. nalez Ustavntho soudu ze dne7.5.2013,
sp. zn. 111 US 1669/11). Je tfeba zohlednit, Ze odivodnéni rozhodnuti o namitce je soucasti
odavodnéni celého opatfeni obecné povahy, aje tedy tfeba je vnimat v $irsich souvislostech.
Rozhodnuti o namitce proto netrpi nepfezkoumatelnosti, je-li zjeho odavodnéni
nebo z oduvodnéni celého opatfeni obecné povahy seznatelné, jak byla dana problematika fesena
(stov. rozsudky Nejvysstho spravniho soudu ze dne 9. 12. 2016, ¢.j. 8 As 89/2016-48, ze dne
20. 8. 2015, ¢.j. 9 As 18/2015-101, a ze dne 30. 7. 2015, €. j. 8 As 47/2015-44).
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[29]  Z konstantni judikatury rovnéz vyplyva, Zze mira podrobnosti odavodnéni rozhodnuti
o namitkach je pfimo odvisld od procesni aktivity dotcené osoby aod podrobnosti
a kvality uplatnénych namitek; ¢im obecnéji jsou namitky formulovany, tim obecnéjsi muze
byt i odivodnéni jejich zamitnuti (srov. rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne
8. 6. 2020, ¢.j. 3 As 239/2017-96; obdobné  k pfipominkim  rozsudek ze dne 18. 1. 2017,
¢.j. 6 As 237/2016-33).

[30]  Nejvyssi spravni soud, vedeny shora nastinénymi judikaturnimi vychodisky, pfezkoumal
v rozsahu kasac¢nich namitek rozsudek krajského soudu, jakoz i napadené opatfeni obecné povahy.
V této souvislosti pfedesila, ze nema pochyb o tom, ze v dusledku zmény funkcéniho vyuziti
pozemku ve spoluvlastnictvi stézovatele a zbylych navrhovatelt a jejich zafazeni do zemédélskych
ploch (AZ), ploch zelené (ZZ a ZO) aluk a pastvin (AL), doslo k zasahu do jejich vlastnického
prava ve smyslu ¢l. 11 Listiny. Tento zavér je v souladu s konstantni rozhodovaci praxi Nejvyssiho
spravniho soudu (viz napf. na rozsudek ze dne 30. 8. 2017, ¢. j. 6 As 67/2017-38), dle niz , pokud je
novymr sizemmin planem ménéno funkini vyusgiti pozemkii (a de je lhostejno, da se jednd o gménu dizemmniho
pldnu nebo novy sizemni plan), jednd se o dsah do viastnického prava viastnika dotienych pozem#ki, jelikos je jine
viastnif autoritativné omezen v pravu ugivat predmét viastnictvi dle dosavadnibo piisobu vyugiti pozemkii
(obdobné téz rozsudky ze dne 31.8.2011, ¢.j.1Ao04/2011-42, <& ze dne 21. 3. 2024,
¢.j. 1 As 81/2023-63). To ostatné vyslovné uznal v pfezkoumavaném rozsudku i krajsky soud,
ktery rovnéz pfipustil, ze v dasledku zmény zpusobu vyuziti pozemkt na pozemky nezastavitelné
doslo k poklesu jejich hodnoty (viz body 68 a 69 rozsudku). Krajsky soud nicméné nasledné
uzaviel, ze k zasahu do vlastnického prava doslo v souladu se zakonem a pfiméfenym zpusobem
a odpurkyné¢ uvedla padné duvody pro piijaté feseni, procez v jejim postupu nelze seznat svévoli.
S témito zaveéry se vsak Nejvyssi spravni soud nemuze ztotoznit.

[31]  Krajsky soud vysel pfi posouzeni véci kromé jiného z pfedpokladu, ze navrhovatelim
nesveddci subjektivai pravo na stanoven{ takového zpusobu vyuzitf jejich pozemku, jaky by sami
preferovali, ¢i jaky vyplyval z pfedchoziho tzemniho planu. Zduaraznil pfitom, ze pozadavek
na kontinuitu uzemniho planovani nemuze znemoznit revizi existujictho stavu. Jakkoliv tyto zavéry
nalézaji v obecné roviné oporu vrozhodovaci cinnosti Nejvysstho spravnfho soudu
(stov. rozsudky  ze dne 19.12.2012,  ¢.j. 6 Aos 2/2012-27,  nebo  ze dne 29. 4. 2008
¢.j. 4 Ao 2/2008-42), vnyni projedniavané véci neni uvedend argumentace zcela pfiléhava.
K obdobnému zavéru dospél v typové srovnatelném piipadé Nejvyssi spravni soud v rozsudku
ze dne 20. 1. 2020, ¢. j. 22 As 224/2025-40, v némz uvedl: |, Tento pripad nelze tedy pripodobnit sitnaci,
kdy se majitelé pozemku domdbaji 3meény vyugiti pogemkn na takovou plochu, kterd umoZiuje vystavbu donsi.
Poté by jisté platilo, jak nved] krajsky sond a odprirce ve svém rozhodnuts, Ze viastnik nemovitosti nemia pravo na to,
aby v ramei sizemné planovaci dokumentace byla tato nemovitost zahrnuta do nriitého konkrétnibo 3piisobu vyugiti.
Situace je zde viak odlisnd. Uzemnim plinem doslo ke zminé mosného vyusiti pozembkii stéZovatelky
e zastavitelnych na nezastavitelné. 1 této ldsti (body 16 a 17) tedy odiivodnéni rozsudkn krajského sondu neni
priléhavé.” Nasledné Nejvyssi spravni soud v odkazovaném rozsudku zduraznil, Ze zasah
do vlastnického prava nelze povazovat za bagatelni ¢i nevyznamny pouze z toho davodu,
ze stézovatelka dosud neucinila kroky sméfujici k tomu, aby své pozemky zastavéla. Tento zasah je
tfeba bez dalsiho povazovat za citelny, a to jiz jen s ohledem na rozdil mezi hodnotou pozemku
zastavitelného a nezastavitelného. Proto musi byt takovy zasah vyvazen existenc{ dostatecné
silného legitimniho zajmu (tamtéz, bod 25).

[32]  Citované zavéry jsou v plném rozsahu pfenositelné i na nyni projednavanou véc. Vzhledem
k tomu, ze predchozi tzemni plan fadil pozemky navrhovatelt do zastavitelnych ploch, byl zasah
do jejich vlastnického prava o to intenzivngjsi (srov. rozsudky Nejvyssitho spravniho soudu ze dne
30. 8. 2017, ¢.j. 6 As 67/2017-38, ze dne 29. 1. 2020, ¢.j. 9 As 171/2018-50, ¢i ze dne 7. 1. 2022,
¢.j. 5 As 223/2020-63). V takovém piipadé je o to vice tieba trvat na tom, aby byl tento zasah
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ustavné legitimni, oduvodnény zakonnymi cili aaby byl ¢inén jen v nezbytné nutné mife
a nejSetrnéjsim ze zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, a to nediskrimina¢nim
zpusobem a s vyloucenim libovile (srov. jiz citované wusneseni rozsifeného senatu
¢.j. 1 Ao 1/2009-120). Pozadavek na kontinuitu uzemniho planovani neznamena, ze by byla
koncepce tuzemniho planu nezménitelna. Zamyslené zmeény vsak nelze ¢init nahodile a na zakladé
libovutle. V posuzované véci je tedy tieba predev§im zkoumat, zda odpurkyné zménu zpusobu
vyuziti pozemku navrhovatelt nalezit¢ odtvodnila. Navrhovatelé se proti zméné funkéntho vyuziti
jejich pozemku a vymezeni tzemnich rezerv na ¢asti téchto pozemku v prabéhu procesu pfijimani
opatfeni obecné povahy aktivné branili a podavali opakovan¢ namitky. Povinnosti odpurkyné
proto bylo (ve smyslu vySe uvedené¢ho) jejich argumentaci fadné vypofadat v rozhodnuti
o namitkach, které tvofi soucast oduvodnéni napadeného uzemniho planu.

[33] Navrhovatelé ve svych podanich (viz pfedevsim namitky ze dne 15. 3. 2022, namitky
adoplnéni namitek ze dne 31.5.2022 anamitky ze dne 17.5.2023) predestieli ve vztahu
k pfedmétu fizeni o kasacni stiznosti (Nejvyssi spravni soud zde ponechava stranou argumentaci
tykajici se vymezeni plochy PP8 na pozemku parc. ¢. 236/15, nebot’ v této ¢asti jiz krajsky soud
uzemni plan zrusil) obsahlou argumentaci. Vymezili se vici tomu, ze odpurkyné navrhuje zménu
zpusobu vyuziti na nezastavitelné u vSech dotcenych pozemku o plose cca 9,6 ha, a podrobné
vysvétlili, z jakého davodu povazuji zvolené feseni za neproporcionalni, diskriminaéni a svévolné.
Odpurkyni vytykali, ze Zzadného jiného vlastnika nepostihla takovym zpusobem jako pravé
navrhovatele, pficemz se jevi jako nepfijatelné, aby veskeré negativni dopady souvisejici s redukei
stavebnich ploch nesli pouze oni. Soucasné se ohradili viéi tomu, ze neni vibec zfejmé, na zaklade
jakého kritéria odpurkyné posuzovala, které pozemky budou do budoucna urceny k zastavéni
a které nikoliv. Nékteré z pozemkut navrhovatelt totiz dle jejich tvrzeni mnohem lépe odpovidaji
obecné koncepci vyjadfené v uzemnim planu, nez jiné pozemky, které odpurkyné urcila
k zastaveni, a to jak z hlediska preferovaného sméru rozvoje obce (jiznim smérem), kvality pudy
(zastavitelnymi zustaly pozemky, na nichz se nachazi puda I. aIl. tfidy ochrany zemédélského
puadniho fondu, pfestoze pozemek parc. €. 86/2 ve vlastnictvi navthovatelt odpovida toliko pudé
IV. tfidy ochrany), ¢i polohy pozemku (navaznosti na zastavéné uzemi). Ve vztahu k tizemnim
rezervam namitali, Ze tyto rezervy byvaji zpravidla vymezovany pro zcela odlisné ucely,
a to ve vefejném zajmu (napft. za ucelem vytvoreni koridoru dopravni ¢i jiné vefejné infrastruktury).
V daném piipadé vsak byly pozemky navrhovatelt (jejich cast) zafazeny do uzemnich rezerv
bez jakéhokoliv pfesvédcivého odiavodnéni, aniz by pro to existoval legitimni divod. Soucasné
se navrhovatelé vymezili vici pozadavkim tzemni rezervy podminujicim mozné budouci zatazeni
pozemku do zastavitelnych ploch a pfedestfeli k nim své vyhrady. Navrhovatelé rovnéz
zpochybnili samotnou rozvojovou koncepci obce aoznacili ji za poddimenzovanou,
pficemz se ohradili vaci tvrzeni o nedostatecné infrastruktufe v obci (zejména nedostacujici
kapacité cistirny odpadnich vod), které oznacili za ni¢im nepodlozené. V této souvislosti namitali,
ze ptipadné limity vyuziti uzemi bylo mozné fesit stanovenim konkrétnich podminek pro zastavbu,
nikoli faktickym vylouc¢enim zastavéni jejich pozemka.

[34]  Pokud jde o vypofadani uplatnénych namitek, Nejvyssi spravni soud pfedné pifipomina,
ze odpurkyné v oduvodnéni uzemniho planu vyslovné vypofadala toliko namitky navrhovatela
ze dne 15. 3. 2022 a namitky podané v souvislosti s druhym opakovanym vefejnym projednanim
navrhu dzemniho planu ze dne 3. 6.2024. Z niceho nevyplyva, ze by vyslovné zohlednila
také namitky navrhovateld podané dne 31.5.2022 adne 17.5.2023. Ve vztahu k namitkam
podanym dne 31.5.2022 ostatné krajsky soud provadél dokazovani, znc¢hoz vyplynulo,
ze ackoli byly odpurkyni fadné doruceny, nejsou soucasti spisu k napadenému opatieni obecné
povahy; ve spise je zalozeno pouze doplnéni namitek z téhoz data. V dusledku toho ponechala
odpurkyné bez odpoveédi argumentaci tykajici se zafazeni pozemku parc. ¢. 236/15 do plochy PP8
s moznosti pfedkupniho prava. To vedlo krajsky soud ke zruseni pfislusné ¢asti tzemniho planu
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pro nepfezkoumatelnost. Ve zbytku nicméné krajsky soud neshledal, Ze by opomenuti nékterych
podani navrhovatelt samo o sobé mé¢lo dopad do prav navrhovateld, nebot’ ve vsech odputrkyni
dorucenych namitkach se v podstatnych rysech opakovaly shodné argumenty tykajici se zmény
funkcniho vyuziti pozemkt navrhovatelt na nezastavitelné plochy i jejich zafazeni do tzemnich
rezerv. S timto hodnocenim se Nejvyssi spravni soud obecné ztotoznuje. Samotna skute¢nost,
ze odpurkyné vyslovné nereagovala na néktera podani navrhovatelt, by nemusela bez dalstho vést
ke zruseni tzemniho planu, pokud by bylo z odivodnéni opatfeni obecné povahy zfejmé,
ze se s jejich obsahem materialné vypofadala, a pokud by uvedena vada nemohla mit vliv
na zakonnost ¢i spravnost napadené regulace (§ 101d odst. 1 s. f. s.). Argumentace navrhovatel
byla po celou dobu procesu pfijimani opatfeni obecné povahy konzistentni a ve svych pozdéjsich
podanich v zasadé opakovali namitky uplatnéné jiz difve, zejména proto, ze je odpurkyné podle
jejich nazoru dosud nezohlednila. Pokud by se tedy odpurkyné s obsahové shodnou argumentaci
nalezit¢ vyporfadala v reakci na jinda podani navrhovatel, nemohlo by formalni opomenuti
nckterych  podani samo o sobé zalozit nezakonnost napadené regulace. Tak tomu
vsak v posuzované véci nebylo, protoze odpovéd odpurkyné na uplatnéné namitky zustala ve svém
celku znacné obecna a nepfedstavovala adekvatni reakci na konkrétni vyhrady navrhovatelt.

[35]  Odpurkyné v rozhodnuti o namitkach zduraznila, ze nema povinnost pfevzit do nového
uzemniho planu zastavitelné plochy vymezené v pfedchozi uzemné planovaci dokumentaci.
Rozsah zastavitelnjch ploch v pfedchozim tzemnim planu oznacila za naddimenzovany,
z ¢ehoz plyne nutnost zastavitelné plochy redukovat. Vynéti pozemki z ploch pro bydleni
oduvodnila jednak nesouhlasnym stanoviskem Krajského afadu Stfedoceského kraje, a dale limity
dalstho rozvoje obce, kterda se jiz nachazi nad hranici udrzitelnosti, zejména s ohledem
na nedostate¢nou kapacitu cistirny odpadnich vod a omezené moznosti zasobovani pitnou vodou
(zde odkazala na vyjadfeni spolec¢nosti Stfedoceské vodarny a.s.). Ve vztahu k jednotlivym
dotcéenym lokalitam odputrkyné uvedla, ze na pozemcich navrhovatelti neprobiha zadna vystavba,
pozemky jsou dlouhodobé zemédélsky vyuzivany, casto se nachazeji na pudach 1. all. tfidy
ochrany zemédélského pudniho fondu, nejsou k nim dovedeny inzenyrské sité, dopravné jsou
napojeny pouze polnimi cestami a zpravidla nenavazuji na obytnou zastavbu. V neposledni fad¢
odpurkyné vyzdvihla, Ze navrhovatelé neucinili v minulosti zadné kroky sméfujici k zastavéni
pozemka.

[36]  Nejvyssi spravni soud nezpochybnuje opravnéni odpurkyné zménit pfi pfijimani nového
uzemniho planu funkéni vyuziti nékterych pozemkd, ani nevylucuje moznost, Zze obec sezna,
ze dffve vymezené zastavitelné plochy jsou naddimenzované. Nyni pfezkoumavané oduvodnéni
vsak poklada Nejvyssi spravni soud za obecné a neodpovidajici podstaté uplatnénych namitek.
Krajsky soud oznacil za stézejni, ze odpurkyné v uzemnim planu vytycila dostate¢né urcité legitimni
cil spocivajici jednak v potfebé zredukovat mnozstvi zastavitelnych ploch a soucasné v zajmu
na ochran¢ zemédélské pudy a navraceni zemédélskych pud 1. tfidy ochrany do zemédélského
pudniho fondu. S timto hodnocenim Nejvyssi spravni soud souhlasi. Jak ovSem spravné vyzdvihl
v kasa¢n{ stiznosti stézovatel, ze samotné existence legitimniho cile jesté nelze dovozovat, ze byl
zasah do vlastnického prava pfiméfeny, resp. ze byl fadné¢ odavodnény tak, aby nevyvstaly
pochybnosti o svévolnosti postupu odpurkyne. Navrhovatelé vyjadiili v namitkach své vyhrady
zcela konkrétné, a to 1 poukazem na srovnani s nékterymi jinymi pozemky. Od odpurkyné se jim
vsak dostalo pouze znacné povsechné odpovédi, pifestoze v piipadech, kdy funkéni vyuziti
dotéeného pozemku dozna zasadni zmény a je urceno k diametralné odlisnému vyuziti oproti
pfedchozimu stavu, je tfeba klast na odivodnéni rozhodnuti o namitkach zvysené naroky
(rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 20. 2. 2025, ¢.j. 7 As 10/2024-29, predevsim
bod 19). V takovém piipadé¢ je nezbytné zasadni funkéni zmény odavodnit pfesné, jasné, urcité
a srozumitelné, aby nebylo mozno hovofit o svévoli. Témto pozadavkim odpurkyné nedostala.
Jakkoliv nelze v obecné roviné na divodech, které odptrkyni vedly k redukci zastavitelnych ploch
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(tj. ochrana zemédeélské pudy ¢i nedostate¢na kapacita Cistirny odpadnich vod), spatfovat cokoliv
zavadného, odpurkyné zadnym zptusobem nevysvétlila, pro¢ redukce zastavitelnych ploch takto
masivné dopadla pravé na navrhovatele a proc¢ nebylo mozné zvolit jiné (mirnéjsi) feseni. Soucasné
neni z odivodnéni rozhodnuti o namitkach vibec patrné, na zakladé jakych kritérii odptrkyné
volila, u kterych z dosud zastavitelnych ploch zustane funkéni vyuziti beze zmény a na kterych
konkrétnich plochach bude naopak do budoucna zastavba zapovézena.

[37]  Krajsky soud v této souvislosti shledal, Ze z rozhodnuti o namitkich jsou davody,
které odpurkyni vedly k zafazeni pozemkt navrhovateli do nezastavitelnych ploch, dostatecné
patrné. Jedna-li se naopak o duvody, pro néz jiné pozemky zustaly zastavitelné, ty sice z rozhodnuti
o namitkach nevyplyvaji, dle krajského soudu je vsak lze vycist z odtivodnéni uzemniho planu. Tyto
zavéry krajského soudu v§ak nemohou obstat.

[38]  Odpurkyné predestfela v rozhodnuti o namitkich nckolik argumenta, zadny z nich
vsak nereaguje dostatecné konkrétné na podstatu uplatnénych namitek. K otazce ochrany
zemedélského padniho fondu odkazala odpurkyné na stanovisko Krajského afadu Stfedoceského
kraje, které se vsak ve skutec¢nosti vitbec netyka pozemkt navrhovatelu (ty byly v navrhu tzemniho
planu od pocatku fazeny do nezastavitelnych ploch), ale zcela jinych ploch, k jejichz
nezemédélskému vyuzit{ uplatnil dfad vyhrady a na néz nasledné¢ odpurkyné reagovala (zachovanim
ploch k zemédélskému vyuziti, stanovenim podminek pro pfipadnou zastavbu apod. — viz str. 24
odiivodnéni opatfeni obecné povahy). Odkaz na uvedené stanovisko je tak nepifipadny, nebot’
z n¢j lze ve vztahu k navrhovatelim vycist pouze tolik, ze pfislusny dotceny organ kladl duraz
na ochranu zemédélského pudniho fondu. Totozny cil ostatné deklarovala v izemnim planu
i samotna odpurkyné, ktera vyzdvihla snahu o minimalizaci zabort zemédélské pudy s vyssim
stupném ochrany (viz napf. hlavni zasady a cile ochrany a rozvoje hodnot — str. 7 izemniho planu).
Nasledne vsak odpurkyné v dzemnim planu (jeho oduvodnéni) pripustila, Zze vétsina pudy
v katastralnim uzemi obce se nachazi na pudach s vyssi bonitou, procez se vymezeni stavebnich
ploch na pudach s vyssi tfidou ochrany nelze vyhnout (viz str. 38 oduvodnéni dzemniho planu).
Takto také ucinila, nebot’ z tabulky na str. 80 a nasl. odivodnéni uzemniho planu je patrné,
ze vetsina zastavitelnych ploch se nachazi prave na pozemcich s 1. a II. tfidou ochrany. Navzdory
této skutecnosti se odpurkyné nikterak nevypofadala s tim, pro¢ nebylo mozné do zastavitelnych
ploch zafadit pozemky navrhovatelt, které se nachazi na pudach obdobné kvality a pozemek
patc. ¢. 86/2 dokonce na pude IV. tiidy ochrany.

[39] Zuzemniho planu dale vyplyva, ze bylo snahou odpurkyné, aby zastavitelné plochy
bezprostfedné navazovaly na jiz zastavéné tzemi a aby k rozvoji zastavéného tzemi dochazelo
pfedevs$im jiznim smérem (viz str. 38 a 85 az 86 odivodnéni tzemniho planu). Navzdory tomu
odpurkyné v rozhodnuti o namitkach zcela pominula argumenty navrhovateld, Ze jejich pozemky
(¢ast z nich) tyto podminky spliuji. Pfedevsim u plochy tzemni rezervy R3, zvlasté ve vztahu
k pozemktim parc. ¢. 37/4 a 474, a u pozemku parc. ¢. 47/1, fazeného do ploch AZ, je z grafické
¢asti uzemniho planu patrné, Zze bezprostfedné sousedi se zastavénym tzemim (ackoli ve vztahu
k pozemkim, na nichz je vymezena rezerva R3, tj. pozemkim parc. ¢. 37/4, 536, 474 a 475,
odpurkyné v odavodnéni tzemniho plinu vyslovné tvrdi opak). Pozemek patrc. ¢. 47/1 nadto
sousedi (kromé jiz zastavéného uzemi) s plochou Z6, ktera byla vymezena jako zastavitelna
s ohledem na jeji umisténi podél kapacitni pozemni komunikace (viz str. 86 odtivodnéni opatfeni
obecné povahy), aniz by toto kritérium bylo jakkoli vztazeno také na tento pozemek stejnych
parametra. S tim souvisi i nepfesvédcivost odivodnéni v rozsahu, v némz odpurkyné poukazuje
na absenci kvalitniho dopravntho napojen{ ¢i inzenyrskych siti u pozemkua navrhovatela. Jakkoli
tato tvrzen{ mohou byt pravdiva, odpurkyné nevysvétlila, pro¢ tyto okolnosti pfedstavuji pravée
u pozemkt navrhovatelti natolik vyznamnou pfekazku budouciho vyuziti, ze odavodnuji jejich
vyfazeni ze zastavitelnych ploch. Podstatné pfitom je, ze z Gzemniho planu ani z jeho odtvodnéni
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neni patrné, zda pozemky urcené k zastaveni nevykazuji totozné nebo srovnatelné nedostatky,
jaké odpurkyné pojmenovala u pozemkt navrhovateld, a viubec z né¢j nevyplyva, jaka konkrétni
kritéria odpurkyné pfi vybéru téchto pozemku pouzila. Navrhovatelé pfitom odkazali na konkrétni
vymezené zastavitelné plochy, které stanovenym kritériim odpovidaji v podstatné mensi mife
nez pozemky v jejich vlastnictvi.

[40]  Krajsky soud se pokusil tuto skutec¢nost pieklenout a dovodil, ze davody, které odpurkyni
vedly k tomu, ze nékteré pozemky vymezila jako zastavitelné, jsou patrné z jinych casti odtvodnéni
uzemniho planu. Nejvyssi spravni soud nerozporuje, ze ustalena judikatura pfipousti, Ze rozhodnuti
o namitkach je tfeba vnimat i v kontextu oduvodnéni celého opatfeni obecné povahy, a nelze je
proto povazovat za nepfezkoumatelné tehdy, je-li feseni sporné otazky patrné zjinych casti
oduvodnéni  dzemniho  plinu  (viz  jiz  citované rozsudky = ¢.j. 8 As 89/2016-48,
¢.j. 9 As 18/2015-101 a ¢. j. 8 As 47/2015-44). V projednavané véci vsak krajsky soud piehlédl,
ze uzemni plan ani jeho oduvodnéni ve skutecnosti odpoveédi na namitky navrhovatelt neskytaji.
Navrhovatelé se domahali srovnani konkrétnich pozemku v jejich vlastnictvi s jinymi pozemky,
které podle jejich tvrzeni vykazuji obdobné vlastnosti, a soucasné¢ namitali, ze veskerou zatéz
souvisejici s redukci zastavitelnych ploch nesou vyhradné oni. Odplrkyné na tyto namitky zadnym
zpusobem nereagovala a ani jiné ¢asti oduvodnéni uzemniho planu neposkytuji dostatecny podklad
pro soudni pfezkum takového srovnani. Soud pfitom nemuze absentujici dvahu odpurkyné zcela
nahradit svoji vlastni argumentaci. Je patrné, ze odpurkyné v rozhodnuti o namitkach vyzdvihla
toliko ty charakteristiky, které podle jejtho minéni svédci pro vyfazeni pozemkd navrhovatela
ze zastavitelnych ploch, a naopak u pozemkid urcenych k zastavéni uvedla toliko okolnosti,
které povazovala za stézejni pro zavér o jejich zastavitelnosti. Jejich vzajemnou komparaci
(z hlediska ji nastavenych kritérif) neprovedla. Zavér krajského soudu, ze odpurkyné pii vybéru
pozemku vychazela z racionalnich kritérii, tak nemutze obstat, nebot’ neni zfejmé, ze by pozemky
ponechané ¢i noveé vymezené jako zastavitelné odpovidaly deklarovanym kritériim lépe
nez pozemky navrhovatelt, at’ jiz z hlediska navaznosti na zastavéné tzemi, dostupnosti, polohy
pozemku ¢i kvality pudy. Vyjimku mohou tvofit pozemky, které odpurkyné zachovala jako
zastavitelné z duvodu jiz pfipravované zastavby, jako zastavitelné ovSem nebyly ponechany pouze
takovéto pozemky.

[41]  Za nepfesveédciva povazuje Nejvyssi spravni soud i zbyld tvrzeni obsazena v rozhodnut
o namitkach. Skutecnost, ze navrhovatelé na svych pozemcich dosud nerealizovali vystavbu, muze
pfedstavovat pro odpurkyni urcité voditko. To vSak nic neméni na skutecnosti, ze v dasledku
zmeny zpusobu vyuziti na nezastavitelné pozemky dochazi k citelnému zasahu do vlastnického
prava (k vyraznému snizeni hodnoty pozemku), procez je odpurkyné povinna vazit proporcionalitu
zvoleného feseni a svij postup nalezité oduvodnit (viz bod 31 tohoto rozsudku).

[42]  Nejvyssi spravni soud tedy shrnuje, Ze bylo na odpurkyni, aby v reakci na konkrétni namitky
navrhovateld alesponn v podstatnych rysech porovnala jimi oznacené lokality a vysvétlila,
¢im se srovnavané pozemky z hlediska deklarovanych kritérii lisi. To tim spiSe, ze pozemky
navrhovatelt nepfedstavuji jeden funkéni celek, ale jsou rizné rozmistény na uzemi obce a vykazuji
odlisné vlastnosti (zejména z hlediska velikosti a tvaru pozemkd, jejich polohy, kvality pudy,
navaznosti na zastavéné uzemi atd.). Soucasné¢ bylo povinnosti odpurkyné vysvétlit, z jakého
davodu vyfadila ze zastavitelnych ploch pozemky navrhovatelt o celkové vymére priblizné 9,6 ha
a zda byla zatéz spocivajici v takto rozsahlé redukci zastavitelnych ploch rozlozena mezi vice
vlastnikd, anikoli pouze na navrhovatele. Jak totiz konstatoval Nejvyssi spravni soud
v jiz citovaném rozsudku ¢.j. 1 As 81/2023-63, neni piipustné, aby obec pfendsela negativni
dopady souvisejici s nedostatecnou kapacitou vefejné infrastruktury diskrimina¢né pouze
na urcitého vlastnika. Konecné bylo rovnéz namisté, aby odpurkyné pfedestiela uvahy ohledné
toho, zda nebylo mozné ve vztahu k pozemkim navrhovatel zvolit Setrnéjsi feSeni (napf. zachovat
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zastavitelnost u téch pozemku, které nejlépe odpovidaji zvolené urbanistické koncepci, ¢i podminit
jejich vyuziti pro zastavbu stanovenim konkrétnich podminek). Uvedené pozadavky nepovazuje
Nejvyssi spravni soud, na rozdil od odpurkyné, za excesivni. Je tfeba zopakovat, ze pozadavky
na detailnost, obsah a rozsah rozhodnuti o namitkach se odvijeji od procesni aktivity dotcéené
osoby a kvality ji uplatnénych namitek. Jestlize v nyni projednavané véci navrhovatelé pfedestfeli
podrobnou argumentaci, véetné¢ srovnani s pozemky jinych vlastnika, nebylo dostacujici,
aby odpurkyné reagovala toliko obecnymi formulacemi, které jsou univerzalné pouzitelné
ve vztahu k velké casti dosud nezastavénych pozemki na tzemi obce. Navic nelze pominout,
ze nckteré z téchto argumenta navrhovateld nebyly nepfiléhavé (viz vyse). Na piesvedéivém
a konkrétnim vyporadani takto uplatnénych namitek je tfeba trvat, nebot’ v opa¢ném piipadé nelze
posoudit, zda neni obsah tzemniho planu tykajic{ se funkéntho vyuziti pozemkt navrhovatela
nahodily, nepfedvidatelny ¢i svévolny. Ochrana individualnich prav vlastnikt dotcenych tzemnim
planem by se jinak stala iluzorni a bezzubou.

[43] Lze tedy wuzaviit, ze odpurkyné v odavodnéni rozhodnuti o namitkich neuvedla
pfezkoumatelné tvahy umoznujici posoudit proporcionalitu zasahu do vlastnickych prav
navrhovatelt a neodpovédéla na jejich argumentaci, ackoli navrhovatelé své namitky formulovali
velmi konkrétné apodrobné. Z oduvodnéni rozhodnuti o namitkich neni seznatelné,
zda odpurkyné provedla kriterialni posouzeni, tedy zda byly pozemky k vyfazeni ze zastavitelnych
ploch vybrany na zakladé seznatelnych, racionalnich a nediskriminacné uplatnénych kritérii
a zda byla tato kritéria aplikovana dusledné a shodné viici vem srovnatelnym plocham. Nejvyssi
spravni soud si je védom toho, ze agenda uzemniho planovani a vyklad souvisejici pravni apravy
pfedstavuji narocny proces. Tyto skutec¢nosti v§ak nezbavuji odpurkyni povinnosti jednat v souladu
s pravni uUpravou a respektovat stejnou mérou opravnéné zajmy vsech osob dotcenych
pofizovanym uzemnim planem, véetné povinnosti srozumitelné odavodnit zasadni funkéni zmény
vyuzit{ pozemki.

[44]  Nejvyssi spravni soud koneéné podotyka, ze navrhovatelé v uplatnénych namitkach kromé
jiného brojili i proti vymezeni uzemnich rezerv R3 a R4 arozporovali jednotlivé pozadavky,
jimiZ je podminéno ptipadné budouci zatazeni ploch do zastavitelnych. Tyto vyhrady navrhovatela
zustaly zcela oslySeny, nebot’ se k nim odpurkyné zadnym zptusobem nevyjadfila. Rozhodnuti
o namitkach, a v dasledku toho 1 napadeny uzemni plan v ¢asti vymezeni tzemnich rezerv R3 a R4,
je proto nepfezkoumatelny. Krajsky soud ponechal tuto skutecnost bez povS§imnuti; ani on sam se
namitkami navrhovateld k vymezen{ tzemnich rezerv Zadnym zptisobem nezabyval, nebot’ dosp¢l
k zavéru, ze v dasledku jejich vymezeni nebyli navrhovatelé nijak zasazeni. Za stézejni povazoval,
ze 1 kdyby byly tzemni rezervy zruseny, jejich postaveni by se nezlepsilo, nebot’ pozemky by zustaly
nadile nezastavitelné. Tento zavér vsak neobstoji. Uzemni rezerva predstavuje samostatny
regulacni institut, ktery do prav vlastniki dotcenych nemovitosti zasahuje, byt docasné,
nebot” omezuje moznost realizovat v tzemi zaméry, které by mohly znemoznit ¢i podstatné ztizit
budouci vyuziti dzemi pro provérovany ucel. Jeji vymezeni proto musi byt fadné odavodnéno
amusi byt zfejmé, pro¢ je tfeba budouci vyuziti Gzemi pravé timto zptsobem provéfit,
jaky legitimni ucel ma rezerva sledovat apro¢ jsou stanovené podminky pfiméfené
(k povaze institutu uzemni rezervy viz rozsudky Nejvyssiho spravnfho soudu ze dne 21. 6. 2012,
¢.j.1 Ao 7/2011-13, zedne 14.2.2013, ¢.j.7 Aos 2/2012-53, ¢ jiz  citovany  rozsudek
¢.j. 6 As 67/2017-38). Pokud odpurkyné na konkrétni namitky navrhovateld v tomto sméru viibec
nereagovala, nemohl krajsky soud uzaviit, ze vymezeni uzemnich rezerv do jejich prav nijak
nezasahuje. Stanovenim tzemnich rezerv odpurkyné zjevila, ze nezastavitelnost oznacenych ploch
muze byt pfehodnocena za splnéni podminek tzemni rezerv. V kone¢ném dusledku tedy dzemni
rezervy mohly ovlivnit budouci vyuziti pozemka navrhovateld. Navic nelze pfehlizet,
ze navrhovatelé mimo jiné poukazovali na ,,zneuziti institutu uzemni rezervy, nebot’ dle jejich
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minéni jej odpurkyné uzila zcela nepfipadnym zptisobem a v rozporu s jeho ucelem. Povinnosti
odpurkyné bylo na tuto argumentaci reagovat.

V.  Zavér a naklady fizeni

[45]  Nejvyssi spravni soud dospél z vyse uvedenych duavodu k zavéru, ze kasacni stiznost je
davodna, a proto podle § 110 odst. 1 s. f.s. pfistoupil ke zruseni rozsudku krajského soudu.
Rozsudek krajského soudu vsak nezrusil v celém rozsahu. Krajsky soud navrhu na zruseni opatfeni
obecné povahy vyrokem I jiz ¢astecné vyhovél, a to v rozsahu vymezeni plochy PP8 s moznosti
uplatnéni pfedkupniho prava; proti této ¢asti rozsudku kasacni stiznost nesméfovala. Stézovatel
nadto v kasa¢ni stiznosti, na rozdil od fizeni pfed krajskym soudem, nebrojil proti té ¢asti uzemniho
planu, ktera se tykala stanoveni regulativu minimalni vyméry stavebniho pozemku 800 m?
pro plochu se zpisobem vyuziti BI — bydleni individualni. Nejvyssi spravni soud proto ponechal
vyrok I rozsudku krajského soudu nedotcen a vyrok II zrusil pouze v ¢asti, v niz krajsky soud
zamitl navrh na zrusen{ téch ¢asti tzemniho planu, proti nimz sméfovala kasacni stiznost (textova
a grafickd ¢ast uzemntho planu tykajici se pozemku parc. ¢. 37/4, 47/1, 83, 86/2, 328, 329, 388,
389, 484, 486/1, 474, 475 a 536 vk. 4. Hostice u Vodochod). Ve zbyvajici ¢asti, tykajici se
regulativu minimalni vymeéry stavebniho pozemku 800 m? pro plochu BI, ztstal vyrok II rozsudku
krajského soudu nedotcen. Soucasné Nejvyssi spravni soud zrusil i vyrok III o nahradé naklada
fizeni, nebot’ tento vyrok je ve vztahu k vysledku fizeni ve véci samé vyrokem akcesorickym.

[46]  Vzhledem k tomu, ze jiz v fizeni pfed krajskym soudem byly dany davody pro zruseni
napadeného opatfeni obecné povahy v dotcenych ¢astech a dosavadni vysledky fizenif umoznovaly
ve véci rozhodnout, postupoval Nejvyssi spravni soud podle § 110 odst. 2 s. . s. a sam o navrhu
rozhodl. Napadené c¢asti uzemniho planu proto vyrokem II tohoto rozsudku zrusil podle § 110
odst. 2 ve spojeni s § 101d odst. 2 s. . s.

[47]  Rusi-li Nejvyssi spravni soud rozsudek krajského soudu a soucasné sam rozhoduje
o navrthu na zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho casti, rozhodne podle § 110 odst. 3
s. . s. 1 0 nakladech fizeni, které pfedchazelo zrusenému rozsudku krajského soudu. O nakladech
fizeni o kasacni stiznosti rozhodne podle § 60 odst. 1 s. f. s. ve spojeni s § 120 s. f. s. Nestanovi-li
zakon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny uspéch, pravo na nahradu duvodné vynalozenych
nakladt fizenf proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél; mél-li uspéch jen castecny, pfizna mu
soud pravo na nahradu pomérné c¢asti naklada. V nyni projednavané véci byl v pfevazujici ¢asti
uspesny stézovatel, resp. navrhovatelé. Jejich dilci neuspéch se tykal pouze marginalni casti
pfedmétu fizeni, a proto soud nepfistoupil ke kraceni nahrady nakladu fizeni. Odpurkyné naproti
tomu dosahla uspéchu jen v zanedbatelné casti véci.

[48]  V fizeni pfed krajskym soudem vzniklo pravo na ndhradu nakladt fizeni uspésnym
navrhovatelim a) az ¢). Kazdy z nich zaplatil soudni poplatek za navrh na zruseni opatfeni obecné
povahy ve vysi 5 000 K¢, celkem tedy 25 000 K¢. Navrhovatelé byli v fizeni pfed krajskym soudem
zastoupeni advokatkou, ktera ucinila pét spolecnych tkonu pravn{ sluzby, a to pfevzeti a pfipravu
zastoupeni, sepsani navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy, sepsani repliky a ucast na dvou
jedndnich dne 31.3.2026 a9.4.2026 [§ 11 odst. 1 pism.a), d) ag) vyhlasky ¢ 177/1996 Sb.,
advokatnf tarif]. Podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu jde-/i o spolecné sikony pri zastupovani nebo obhajobé
dvou nebo vice osob, nalezi advokdtovi za drubon a kagdon dalsi takto gastupovanou nebo obbajovanon osobu
snigend mimosmluvni odména. Mimosmluvni odmeéna se sniguje 3a drubon osobu 0 20 %, za treti osobu 0 40 %,
za ctvrton osobu 0 60 % a ga pdton a kagdou dalsi osobu 0 80 %. V projednavané véci tak ¢ini odména za
jeden dkon pravni sluzby 13 860 K¢, celkem tedy 69 300 K¢. Za kazdy ukon dale nalezi pausalni
nahrada hotovych vydaju 450 K¢ (tato ¢astka se jiz v navaznosti na zastupovani vice osob dale
nezvysuje — viz rozsudek Nejvyssiho spravntho soudu ze dne 11. 2. 2026, ¢. j. 4 As 188/2025-35),
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coz ¢ini dohromady 71 550 K¢. Vzhledem k tomu, Ze zastupkyné navrhovatelt je platkyni DPH,
navysil soud tuto castku o piislusnou dan (15 025,50 K¢). Celkové tedy navrhovatelum nalezi
za fizeni o navrhu na zruSeni opatfeni obecné povahy pfed krajskym soudem castka ve vysi
111 576 K¢ (po zaokrouhleni), kterou je odpurkyné povinna zaplatit k rukam advokatky
JUDrt. Mileny Hegenbartové, LL.M., a to do 30 dnt od pravai moci tohoto rozsudku.

[49] Kasacni stiznost podal toliko navrhovatel a), kterému za toto fizeni nalezi nahrada
za zaplaceny soudni poplatek (5 000 K¢). Stézovatel byl zastoupen advokatkou, ktera ucinila jeden
ukon pravni sluzby (sepsani kasacni stiznosti), za ktery nalez{ odména 4 620 K¢ a pausalni ndhrada
hotovych vydaju ve vysi 450 K¢. K této ¢astce soud piipocetl DPH. Celkové je tedy odpurkyné
povinna zaplatit navrhovateli a) na ndhradé naklada fizeni o kasacni stiznosti ¢astku ve vysi
11 135 K¢ (po zaokrouhleni), k rukam advokatky JUDr. Mileny Hegenbartové, LLL.M., do 30 dnt
od pravni moci tohoto rozsudku.

[50]  Navrhovatelé b) az e) byli ucastniky fizeni o kasacni stiznosti, kasa¢ni stiznost vSak sami
nepodali a v tomto fizen{ jim nevznikly zadné dvodné vynalozené naklady. Prostfednictvim své

zastupkyné pouze strucné sdélili, ze s kasacni stiznosti souhlasi. Soud proto dospél k zavéru, Ze jim
pravo na nahradu naklada fizeni o kasacni stiznosti nenalezi.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejs ou opravné prostredky piipustné.

V Brné dne 22. ¢ervence 2026

L.S.

Mgr. Ing. Veronika Jufickova v. r.
pfedsedkyné senatu



