Obec Kvétnice
K Dobrocovictim 35
25084 Kvétnice

k rukdm starosty Stanislava Plocka a mistostarostky Ing. Lenky HouZvickové

Stanovisko k zavaznosti vysledku mistniho referenda ve vztahu k fizeni o izemnim planu

Vazeny pane starosto, vazena pani mistostarostko,

v navaznosti na Vas pfipis ze dne 25. 5. 2022, ¢. j. 580/2022, jsme vypracovali pravni analyzu vztahu
mistniho referenda konaného v obci Kvétnice dne 28. 6. 2009 a rozhodovani zastupitelstva obce v Fizeni
o vydani izemniho planu, zejména potom aktualné projednavaného navrhu zmény €. 4 tzemniho planu
obce. Vychazeli jsme z Vami poskytnutych podkladd, zejména z platného Uzemniho planu obce, navrhu
zmény C. 4 Uzemniho planu, stanoviska advokatni kancelafe Becker & Poliakoff ze dne 18.5.2022
a nedatovaného stanoviska Mgr. Pavla Cernohouse, advokata, a dale z pravnich predpist, judikatury
soudUl a verejné dostupnych podkladd, které jsou zminény v textu stanoviska.

Nejprve shrnujeme hlavni zavéry, k nimz jsme dospéli, a tyto zavéry v dalSi Casti stanoviska podrobné
oddvodriujeme.

A. Shrnuti hlavnich zavéra

1. Zvysledkd mistniho referenda konaného dne 28. 6. 2009 vyplyva pokyn k prijeti takového
Uzemniho planu nebo jeho zmény, které nebudou pripoustét:

a. vystavbu vice nez dvoupodlaznich budov vcentru obce na misté ,stdvajicich
hospoddrskych budov” (dle stavu k datu konani referenda),

b. vystavbu vice nez dvoupodlaznich budov pro bydleni.

2. Uvedeny vysledek referenda je pro zastupitelstvo obce zavazny, atoaz do doby,
nez se pfipadné uskutecni jiné referendum, jehoZ platny a zavazny vysledek predchozi
referendum prekona. To vSak neznamena, Ze by zastupitelstvo mélo absolutni povinnost vydat
takovy Uzemni plan, respektive jeho zménu, které vysledku referenda odpovidaji. PFi vydani
Uzemniho planu je totiZ zastupitelstvo vazano predevsim zakonem, a teprve az v druhé fadé
vysledkem referenda - pouze v pfipadé, kdy ma zastupitelstvo na vybér mezi dvéma zakonnymi
variantami, z nichZ jedna je v souladu s referendem, a druha v rozporu s nim, ma zastupitelstvo
povinnost vybrat variantu odpovidajici vysledku referenda.

3. Pod kategorii zakonnosti Uzemniho planu ¢i jeho zmény je tfeba zaradit tzv. proporcionalituy,
ktera v sobé zahrnuje mimo jiné zakaz zmén v regulaci Uzemi, které nepfimérené zasahuji
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do legitimniho ocekavani vlastnikl dotcenych pozemkud. Pokud tedy dochazi ke zpfisnéni
regulace oproti dosavadnimu stavu, musi pro takovy postup existovat dostatecné silné dlvody
uvedené v odGvodnéni tzemniho planu ¢i jeho zmény; za takovy dlivod nelze povaZovat pouhy
vysledek referenda.

4, Dle naSeho nazoru je zfejmé, Ze Uzemni plan pfijaty opatfenim obecné povahy ¢. 1/2017 je
rozporny s vysledky referenda v €asti, kde stanovi limit tfi nadzemnich podlazi pro budovy
v plochach SK. Je otazka, zda bylo moZné povazovat Uzemni plan v dobé jeho pfijeti
za nezakonny, nebot ve tfipodlazni regulaci v zdsadé navazoval na pfedtim platnou Uzemni
studii. V kazdém pripadé vSak Uuzemni plan nebyl stouto argumentaci napaden navrhem
na zrusSeni opatfeni obecné povahy, a nelze tedy predvidat, jak by se k této otazce postavily
soudy.

5. Lze konstatovat, Ze pokud by nyni doslo k vydani takové zmény uzemniho planu, ktera
by v souladu s vysledkem referenda z roku 2009 v plochach SK vSechny budovy omezila
maximalni vySkou dvou nadzemnich podlaZi, hrozil by obci okamZity soudni spor
s pfipadnymi finan¢nimi dasledky. Vlastnici dotéenych pozemk (v¢etné investora planujiciho
vystavbu) by méli pravo podat navrh na zruSeni této zmény Uzemniho planu, kde by mohli
uplatnit argumentaci o legitimnim oCekavani vyvolaném uzemnim planem z roku 2017, potazmo
predtim platnou Uzemni studii. Bylo by potom otazkou, zda by v posouzeni spravnich soudt
prevazil vysledek referenda z roku 2009, nebo jiz témér deset let trvajici legitimni olekavani
vlastnikll pozemku vyvolané Gizemnim planem a predtim Uzemni studii. Pokud by soud zménu
Uzemniho planu zruSil a dospél by k zavéru, Ze je jiz tfeba setrvat na limitu tfi nadzemnich
podlazi, musela by obec sjistotou navrhovateldm nahradit naklady fizeni, ale mohla
by i odpovidat za Skody, které jim vydanim nezdkonné zmény Uzemniho planu zpUsobila.
Takovymi Skodami by mohly byt napfiklad zvySené naklady investora v souvislosti
se zastavenim, a naslednym znovuobnovenim pfipravy projektu.

B. Podklad pro vySe uvedené zavéry a doporuceni
K bodu 1

Referendum konané v roce 2009 obsahovalo celkem tFi otazky. Cast prvni otazky a cela tFeti otazka
se jednoznacné vztahovaly ke konkrétnimu tehdy pfipravovanému projektu, a tyto otazky tedy nemaji
zadnou trvalou relevanci pro obecnou regulaci tzemniho planu. S ohledem na poufziti slova ,zejména”
v prvni otazce a znéni celé druhé otazky je vSak zfejmé, Ze tyto otazky jsou obecné a nevztahovaly se jen
k tehdejsim konkrétnim projektim.

Z kladnych odpovédi na tyto otazky tedy jednoznacné vyplyva pokyn zastupitelstvu obce, aby cinilo
kroky k pfijeti takové regulace Uzemniho planu, ktera nebude umoZfovat vystavbu vice
nez dvoupodlaznich budov (a to vSech, nejen obytnych) v centru obce na misté ,stdvajicich
hospoddrskych budov” (dle stavu k datu konani referenda; pfedpokladame, ze s ohledem na mistni
poméry je tato specifikace dostatecné konkrétni), ani vystavbu vice nez dvoupodlaznich budov
pro bydleni na Uzemi celé obce, a dale bude splfiovat vSechny dalSi podrobné specifikace dle druhé
otazky referenda (tyto ostatni specifikace jsou zfejmé v tuto chvili vedlejsi).

Je pravda, Ze Krajsky soud v Praze (nikoliv Nejvy3Si spravni soud, jak se nespravné uvadi na str. 3
posudku zpracovaného kancelafi Becker & Poliakoff) v rozsudku ze dne 14. 8. 2018, . j. 54 A 35/2018 -
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82, bodu 33, uved|, Ze ,dvé ze tfi otdzek mistniho referenda mirily na konkrétni stavebni zdméry”. V daném
kontextu je v3ak jasné, Ze krajsky soud se zde dopustil urcitého neumysiného zjednodusSeni, nebot
si nevsiml, Ze ¢ast prvni otazky ma obecnou platnost. To vSak v daném soudnim pripadé nebylo vibec
podstatné, a tedy z uvedeného rozsudku krajského soudu nelze vyvozovat Zddné dalekosahlé ddsledky.
MUZeme tedy s velmi vysokou mirou pravdépodobnosti konstatovat, Ze vysledek referenda ma ve vyse
popsaném rozsahu obecny dopad a netykal se jen konkrétnich projektl pripravovanych v roce 2009.
Argumentaci stanoviska advokatni kanceldfe Becker & Poliakoff vtomto ohledu povaZujeme
za nepresvédcivou, zjevné odporujici formulaci otdzek referenda (pfinejmensim druhé otazce),
a povazujeme za velice malo pravdépodobné, Ze by se s touto argumentaci ztotoZnily soudy.

V souladu se stanoviskem Mgr. Cernohouse mame za to, e pojem ,obytnych domi”, jak je uveden
ve druhé otazce, musi byt rozumné vykladan tak, ze zahrnuje veskeré stavby pro bydleni ve smyslu
8 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani Uzemi. Limity vyplyvajici
zdruhé otazky referenda tedy dle naSeho nazoru dopadaji na vSechny budovy, které alespon
v nadpolovi¢ni vétsiné plochy slouzi pro trvalé bydleni. V kazdém pfipadé je v3ak tato otdzka
nepodstatna pro podlaznost v centru obce, nebot tam je stanoven limit dvou podlazi pro vSechny
budovy, nejen pro ,obytné domy”.

K bodu 2

Ve vySe popsaném rozsahu je referendum platné a zavazné, nebot byla spinéna kritéria
podle § 48 zakona €. 22/2004 Sb., o mistnim referendu. Podle § 49 téhoz zakona je vysledek referenda
zavazny pro organy obce jednajici v samostatné pulsobnosti, a to bez casového omezeni, dokud
prfipadné nedojde k prekonani pavodniho vysledku novym platnym a zavaznym referendem
(srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 22. 11. 2012, ¢ j. 50 A 20/2012 - 81,
€. 2901/2013 Sh. NSS).

Zavaznost referenda viak v fizeni o vydani Gzemniho planu & jeho zmény neni absolutni. Rizeni o vydani
uzemniho planu je totiz v prvni fadé upraveno pfisluSnymi ustanovenimi stavebniho zakona a k nému
vydanych podzakonnych predpisl, a vysledek referenda nemUZe organy obce zavazat ktomu,
aby postupovaly v rozporu s pravnimi prfedpisy. To vyplyva z rozsudku NejvySSiho spravniho soudu
zedne 12.1.2016, C. j. 2 As 212/2015 - 27: ,Krajskému soudu nelze ... prisvédCit v zdvéru, Ze samotnd
existence zdvazného vysledku referenda je dostatecnym podkladem pro zménu uzemniho pldnu tak, jak byla
provedena .... Zdvaznost vysledku mistniho referenda pro zastupitelstvo i jiné orgdny obce znamend, Ze jeho
vysledek musi zajistit Ci prosazovat zptsobem souladnym s prdavnimi predpisy.”

Jinymi slovy, pokud by zastupitelstvo nemohlo v souladu se zakonem pfijmout urcitou zménu Uzemniho
planu z vlastni vile, nemUQze tak ucinit ani na zakladé vysledku mistniho referenda. Na druhé strané,
pokud zastupitelstvo ma mozZnost ur€itou zménu vsouladu se zakonem pfijmout,
mélo by tak na zakladé zavazného vysledku referenda ucinit.

K bodu 3

Omezeni kritériem zakonnosti popsané vySe je pro podobu Uzemniho planu pomérné znacné.
Pod pojem zakonnosti uzemniho planu je totiz tfeba podradit i jeho proporcionalitu (pfimérfenost),
kterou soud zkouma v fizeni o navrhu na zruSeni opatfeni obecné povahy podle § 101d odst. 2 zakona

¢. 150/2002 Sb., soudniho Fadu spravniho. Kazda regulace Uzemi predstavuje urcity zasah
do vlastnickych prav vlastnikl dotlenych pozemk(, a proto se musi jednat o regulaci racionalni
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a pfimérenou sledovanému Ucelu (zpravidla vefejnému zajmu). Spravni soudy vcetné jednotlivych
senatl Nejvyssiho spravniho soudu bohuZel nejsou zcela konzistentni vtom, jak prisné test
proporcionality aplikuji, a nelze tedy s jistotou pfedvidat, jak v konkrétnich pfipadech toto posouzeni
dopadne (srov. napr. kontrast rozsudk( Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2010, €. j. 4 Ao 3/2010
-54,aze dne 2.10. 2013, ¢.j. 9 Ao 1/2011 - 192).

V kazdém pripadé vsak plati, Ze pouha skutecnost, Ze urcitou regulaci vyZzaduje zavazné referendum,
ani politické rozhodnuti zastupitelstva automaticky nevede k zavéru, Ze je zvolena regulace
proporcionalni, a tedy zakonna (srov. vySe citovany rozsudek NejvysSiho spravniho soudu
€.j. 2 As 212/2015 - 27, a dale rozsudek téhoZ soudu ze dne ze dne 15. 3. 2021, €. j. 1 As 337/2018 - 48,
€. 4191/2021 Sb. NSS).

Vlastnici dotéenych pozemk( maji pravo predpokladat, Ze Uzemni planovani se Fidi principem
kontinuity, a Ze tedy nebude dochazet k nedlvodnym a nepredvidatelnym zprisnénim (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2020, €. j. 9 As 171/2018 - 50). Pokud tedy dochazi ke zpfisnéni
existujici regulace Uzemniho planu, je tfeba odlvodnit, proc je takové zprisnéni nezbytné, a z jakych
dlvodU se jedna o pfiméreny zasah do vlastnického prava dotcenych vlastnikd. Lze si pfitom predstavit,
Ze soud by takové zprFisnéni povazoval za nepfimérené, a tedy nezdkonné, i kdyz by bylo v souladu
se zavaznym vysledkem referenda.

Nemuzeme tedy zcela souhlasit s ndzorem prezentovanym ve stanovisku Mgr. Cernohouse v tom
smyslu, Ze je zastupitelstvo obce v kazdém pripadé povinno Fidit se vysledkem zavazného referenda.
Primarné je vzdy tfeba zkoumat, zda lze vysledek referenda provést pfi respektovani principu
proporcionality zasahu do prav dotcenych vlastnik(. Pokud princip proporcionality dodrzet nelze, musi
vysledek referenda ustoupit zakonnym pozadavkim na obsah tzemniho planu, a organy obce jsou tedy
nejen opravnény, ale dokonce povinny vysledek referenda nerespektovat.

K bodu 4

S ohledem na vySe uvedené je podle naSeho nazoru zcela zfejmé, Ze pokud Uzemni plan obce Kvétnice
€. 1/2017 zakotvil pro plochy SK limit tfi podlazi, doSlo k tomu v rozporu s vysledky referenda z roku
2009. PovaZzujeme za mozné, Ze pokud by tehdy Uzemni plan byl soudné napaden s oddvodnénim,
Ze vysledku referenda v tomto bodé odporuje, potom by spravni soud tfipodlazni regulaci zrusil jako
nezakonnou. Ani tehdy by takovy vysledek soudniho sporu nebyl jisty, protoze predtim roli Gzemniho
planu obce plnila Uzemni studie ze zaFi roku 2012, ktera ve svém bodu 17 na strané 20 jiz v urcité podobé
tfipodlazni budovy pro plochy SK pfipoustéla. Pokud je nam v3ak znamo, k napadeni izemniho planu
zdlvodu rozporu svysledkem referenda nedoslo ve Ih(té 1 roku pocitané od 1. 1. 2018
(srov. pfechodné ustanoveni ¢l. XXXVIII bodu 3 zakona €. 225/2017 Sb.). Neni tedy k dispozici informace,
jak by se soudy k takové argumentaci postavily v roce 2017, a tim méné po uplynuti dalSich pfiblizné
péti let.

K bodu 5

Soucasny Uzemni plan je tedy sice v rozporu s vysledky referenda z roku 2009, ale na druhé strané jiz
od svého vydani vyvolava v dotCenych vlastnicich legitimni oCekavani o své spravnosti, nebot nebyl

voev s

v daném ohledu jiz v dobé svého vydani navazoval na Uzemni studii z roku 2012, ktera obsahovala
obdobnou regulaci.
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Je tedy mozné, Ze pokud by obec nyni uzemni plan zménila tak, aby vysledky referenda naplnila, jednalo
by se 0 zménu nezakonnou, nebot by mohlo jit o pfiliS intenzivni, a tedy nepfiméfeny zasah,
do zminéného legitimniho ocekavani vlastnikd. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o otazku hranic¢ni, podle
naseho nazoru nelze zodpovédné predpovédét, ke které z uvedenych dvou moZznosti by se soudy
priklonily.

Pokud obec nyni zméni Uzemni plan tak, ze dojde k respektovani referenda z roku 2009 a maximalni
podlaznost budov v plochach SK bude stanovena na dvé nadzemni podlaZi, lze oCekavat vyvolani
soudnich sporli. Zménu tzemniho planu by pravdépodobné soudné napadl zejména dotceny vlastnik
(investor), ktery dosud pocital s tfipodlazni regulaci.

Obec by v pfipadé prohry v Fizeni pfed soudy byla povinna nahradit navrhovateli (zfejmé investorovi)
nahradu naklad( fizeni. Je také mozné, Ze by obec za tuto Skodu odpovidala jako za Skodu zplsobenou
nezdkonnym rozhodnutim. V obecné roviné obec za skodu zplsobenou nezakonnym tzemnim planem
(nebo jeho zménou) odpovidd, cozZ vyslovné dovodil rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015,
sp. zn. 25 Cdo 3444/2013, publikovany pod €. 89/2016 Sb. NS civ. Takovou Skodou by mohly byt naklady
vynaloZené investorem na zastaveni pfiprav projektu, a nasledné jejich opétovné obnoveni.

S pozdravem

Daniel Askari
vedouci advokét
Frank Bold Advokati, s.r.o.
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