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ODBORNE PRAVNI POSOUZENi SOULADU UZEMNIHO PLANU S VYSLEDKY
MISTNIHO REFERENDA A SOUVISEJICICH OTAZEK

Vazeni,

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelai (,HAVEL PARTNERS®) byla pozadana, aby
provedla pravni posouzeni souladu aktualné platného uzemniho planu obce Kvétnice s vysledky
mistniho referenda, konkrétné otazky, zda soucasny uzemni plan, ktery v plochach ,,SK“ umoznuje
vystavbu staveb se 3 nadzemnimi podlaZzimi a plochymi stfechami, je v souladu s vysledkem mistniho
referenda konaného v obci Kvétnice v roce 2009.

1. PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pfi vypracovani tohoto posouzeni jsme vychazeli z Vami poskytnutych informaci, jakoz
i z informaci vetejné dostupnych, zejména z platnych a ucinnych obecné zavaznych pravnich
predpist, z odborné literatury, judikatury, nasich vlastnich znalosti, zkuSenosti a pravni praxe.

2. SHRNUTI ZAKLADNIHO PRAVNIHO STAVU

Dne 28. 6. 2009 probéhlo v obci Kvétnice mistni referendum (,,Referendum) podle zakona

¢. 22/2004 Sb., 0 mistnim referendu a o zméné nekterych zakonu (,,ZMR*). Obsahem Referenda

byly nasledujici otazky:

1)  Souhlasite s tim, aby zastupitelstvo obce Kvétnice bylo povinno neprodlené ucinit veskeré
kroky v samostatné piisobnosti, které by zabranily vystavbé vice nez dvoupodlaznich budov
v centru obce na misté stavajicich hospodarskych budov, zejména realizaci zaméru
"Rezidence Flores", o némz je vedeno rizeni EIA pod ¢.j. 142294/2008/KUSKOZP/Ja?

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelaf, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 264 54 807, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vioZka 114599,
Seznam spolupracujicich advokatl je k dispozici na webovych strankach:

www.havelpartners.cz
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2)  Souhlasite s tim, aby zastupitelstvo obce Kvétnice bylo povinno neprodlené ucinit vsechny
kroky v samostatné piisobnosti, které jsou potiebné ke schvaleni zmeny vzemniho planu
obce Kvétnice obsahujici nize uvedené podminky?

Podminky pro vystavbu obytnych domii na uizemi obce Kvétnice:

) Maximalni vyska staveb v hiebeni: 12 m

o Sedlovd, nebo (polo)valbova stiecha s minimdlnim sklonem 30 stupiiii, stresni
krytina tasky

o Maximalni pocet nadzemnich podlaZi: dvé nadzemni podlaZi

o Minimalni velikost parcely: 450 m2

o Koeficient zastavené plochy: 0,3 (maximdlni podil plochy pozemkii, na nichz je
umistovan zamer, ktery miize byt zastavén nadzemnimi stavbami)

o Koeficient zelené: 0,55 (minimalni podil ploch zelené k plose pozemkii, na nichz je

umistovan zamer)

o Koeficient podlaznich ploch: 0,6 (podil maximalni HPP objektii k plose pozemkii,
na nichz je umistovan zamer, a stanovuje kapacitu zdastavby v nadzemni casti
objektii. HPP se pro tento ucel stanovi souctem HPP ve vSech nadzemnich
podlazich, vypoctenych z vnéjsich rozmerii budov a postu nadzemnich podlazi.)

3)  Souhlasite s tim, aby bylo zastupitelstvo obce Kvétnice povinno neprodlené ucinit veSkeré
kroky v samostatné piisobnosti potrebné k tomu, aby nebyl realizovdan projekt "Zahrady
Kvétnice" na pozemcich parc. ¢. 550/28 a 550/26 v katastralnim vuzemi Kvétnice drive, nez
bude dokoncena prislusnad infrastruktura (dostatecnd kapacita COV, posileni vodovodni
sité v¢. vodojemu, vyreseni dopravnich obsluznych tras)?

Pro ucely naseho posouzeni vychazime z VaSeho sdéleni, ze vysledkem Referenda byly kladné
odpovédi na vechny vyse uvedené otazky, a ze Referendum probéhlo v souladu se ZMR, a Ze je
v souladu se ZMR platné a zavazné.

V roce 2017 byl zastupitelstvem obce Kvétnice schvalen izemni plan (,,Uzemni plan“), ktery
mimo jiné pro plochy ,,SK — SmiSené obytné komercni“ stanovi podminku maximalné
3 nadzemnich podlazi. Pro plochy SK neni v Uzemnim plénu stanovena z4dna regulace tykajici
se typu stfech. To znamena, ze typ stfechy je v soucasné dobé v plochach SK na uvazeni
konkrétniho stavebnika, ktery neni Uzemnim plinem limitovan, a muZe tedy zvolit
i napf. plochou stiechu, pokud mu takové feSeni bude nasledné schvaleno piislusnym tGfadem
uzemniho pldnovani a stavebnim ufadem.

V souasnosti obec Kvétnice piipravuje zménu &. 4 Uzemniho planu (,,Zména & 4), ktera mimo
jiné specifikuje regulaci v plochach SK, a to tak, ze: (i) ptipustné formy zastfeSeni jsou ploché
nebo §ikmé - sedlové, pultové, valbové a polovalbové, a (ii) pfipustna jsou maximaln¢ 3 nadzemni
podlazi pro ploché stfechy nebo maximaln¢ 2 nadzemni podlazi + obytné podkrovi pro ostatni
ptipustné typy Sikmych stiech.

Zména €. 4 tedy v plochach SK regulaci vice specifikuje, ale pravidla umoziujici vystavbu budov
S 3 nadzemnimi podlazimi a plochymi stfechami nerusi.

3. ZAVAZNOST REFERENDA, SOULAD S UZEMNIM PLANEM

3.1 ZAVAZNOST REFERENDA

Podle § 49 ZMR je rozhodnuti v mistnim referendu pro zastupitelstvo obce zavazné.
Komentarova literatura k tomuto dodava, ze toto ustanoveni ,,nestanovi zavaznost rozhodnuti v
mistnim referendu jen pro zastupitelstvo, které bylo v dobé prijeti rozhodnuti v mistnim referendu,
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ale i pro zastupitelstvo, piipadné zastupitelstva, které vzejde i ktera vzejdou az 7 dalSich voleb
do zastupitelstev v obcich.*

Zakon o mistnim referendu vsak explicitné nestanovuje dobu, po kterou je rozhodnuti pfijaté v
mistnim referendu pro zastupitelstvo obce zavazné. K tomuto komentatova literatura uvadi, ze
~Rozhodnuti prijaté v mistnim referendu md pravni ucinky do doby, ne; je nahrazeno
rozhodnutim v novém referendu, které bude mozné v téze veci podle § 7 pism. h) opakovat, resp.
bude mozné podat navrh na konani takoveho referenda, po 24 mésicich od puvodniho platného
rozhodnuti v mistnim referendu.’

Je tedy nepochybné, Ze zastupitelstvo obce Kvétnice (ale i veskera dalsi zastupitelstva, ktera
vzejdou z dalSich voleb) je vazano vysledky Referenda, dokud nebude jeho vysledek
nahrazen novym referendem.

3.2 SOULAD S UZEMNIM PLANEM

Vysledkem Referenda byly kladné odpovédi na vSechny tii vyse uvedené otazky. To znamena,
7e obCané obce Kvétnice zavazali zastupitelstvo k tomu, aby:

a) neprodlené ucinilo veskeré kroky v samostatné ptisobnosti, které by zabranily vystavbé
vice nez dvoupodlaznich budov v centru obce na misté stavajicich hospodarskych budov;

b)  neprodlené ucinilo vSechny kroky v samostatné pusobnosti, které jsou potiebné ke
schvéleni zmény tzemniho planu obce Kvétnice tak, aby bylo umoznéno nésledujici:
sedlova, nebo (polo)valbova stiecha s minimalnim sklonem 30 stupiii, a maximalné
2 nadzemni podlazi.

Zastupitelstvo obce Kvétnice nasledné v roce 2017 schvalilo Uzemni plén, ktery mimo jiné
V plochach SK umozituje vystavbu budov az s 3 nadzemnimi podlazimi, a s plochymi stfechami.
Navrhovana Zmeéna €. 4 tento stav v podstaté zachovava.

S ohledem na to, Ze dle ZMR neni omezena doba platnosti Referenda, musime konstatovat,
Ze striktné vzato neni aktualné platny Uzemni plan, a téZ navrhovana Zména ¢. 4, s vysledky
Referenda v souladu.

Nicmén¢ skutecnost, ze se obcané v Referendu vyslovi pro néjaky zameér a zavazi vysledkem
Referenda zastupitelstvo ke schvaleni urité regulace v izemnim planu je$t€¢ neznamend, Ze
zastupitelstvo musi skute¢né uzemni plan v takové podobé schvalit. Klicové jsou také disledky,
které ptipadny rozpor Uzemniho planu s vysledkem Referenda ma. Témto otazkam se vénujeme
v dalsi ¢asti tohoto posouzeni.

4. POVINNOST  ZASTUPITELSTVA SCHVALIT KONKRETNI REGULACI
V UZEMNIM PLANU

Uzemni plan je vydavan formou opatieni obecné povahy ve smyslu § 171 a nasl. zdkona
¢. 500/2004 Sb., spravni rad. Opatieni obecné povahy je vefejnopravni akt, ktery svou povahou
stoji na pomezi mezi pravnim piedpisem a spravnim rozhodnutim.

Je nutné fict, Ze zastupitelstvo je povinno pii vydavani opatfeni obecné povahy, a tedy i pfi
schvalovani izemniho planu, dbat nejen nazoru ob¢ant vyjadieného v mistnim referendu podle
ZMR, ale samoziejm¢ je povinno postupovat v souladu se v§emi pravnimi piedpisy.

K tomu Nejvyssi spravni soud v rozhodnuti sp. zn. 2 As 212/2015-27 ze dne 12. 1. 2016 uvadi:
»Podle § 49 zdkona ¢. 22/2004 Sb., 0 mistnim referendu a o zméné nékterych zdakonii, ve znéni

1 KOPECKY, Martin. § 49 (Zavaznost mistniho referenda pro zastupitelstvo a dal3i organy). In: KOPECKY, Martin. Zékon o
mistnim referendu: Komentaf [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2018-2-27]. ASPI_ID KO22 2004CZ. Dostupné v Systému
ASPI. ISSN: 2336-517X.
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pozdejsich predpisu, je rozhodnuti v mistnim referendu pro zastupitelstvo obce a jeho organy
zavazné. I zde vsak lze poukdzat na zminény rozsudek ¢. j. Ars 1/2012 - 26, podle néhoz vysledek
mistniho referenda nemiiZe nahradit posouzeni urcitého zaméru v reZimu podle zvldastnich
zakonii, a smyslem kondni referenda proto nemiiZe byt nahrazeni ¢innosti jinych orgdnii, nybrz
Pouze zjisténi politického ndazoru obcanii. Krajskému soudu nelze proto prisvédcit v zdavéru, Ze
samotnd existence zdvazného vysledku referenda je dostateCnym podkladem pro zménu
uizemniho plianu tak, jak byla provedena, nehledé na to, zZe zmena ¢. 2 zaméreni reféerenda
presahuje. Zavaznost vysledku mistniho referenda pro zastupitelstvo Ci jiné organy obce
znamend, Ze jeho vysledek musi zajistit ¢i prosazovat zpiisobem souladnym s pravnimi
Ppredpisy.*

Zakonnym pozadavkem je mimo jiné napliiovani cili a ukold uzemniho planovani ve smyslu
§ 18 a nasl. zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
(,,Stavebni zakon*). Stavebni zakon mimo jiné stanovi:

»Cilem uzemniho planovani vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udriitelny rozvoj tizemi,
spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zzivotni prostredi, pro hospodadisky
rozvoj.

., Uzemni planovani zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj vuzemi soustavnym a komplexnim
resenim ucelného vyuziti a prostorového usporadani nizemi s cilem dosazeni obecné prospésného
souladu veiejnych a soukromych zdjmit na rozvoji vizemi. *

,, Uzemni planovani ve veFejném zdjmu chrdni a rozviji prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty
tzemi."

Zastupitelstvo je tak povinno postupovat i v souladu s vyse uvedenymi cili izemniho planovani,
tedy mimo jiné dbat o hospodaisky rozvoj izemi, schvalit takovy izemni plan, ktery bude vhodné
vyvazovat vetfejné a soukromé zajmy, a chrnit a rozvijet ve vefejném zajmu hodnoty tzemi.

Krajsky soud v Praze k tomu v rozhodnuti sp. zn. 54 A 27/2020-106 ze dne 26. srpna 2021 téZ
uvadi:

wZastupitelstvo by za takové situace bylo oprdavnéno (ba dokonce povinno) zvolit FeSeni, které
bude v souladu se zakonnymi poZadavky. Tento postup by pak pochopitelné muselo Fdadné
vysveétlit v oditvodneni. I v takovém pripadé by ale nemohlo zastupitelstvo na promitnuti vysledku
referenda jednoduse rezignovat, ale bylo by povinno se mu pribliZit natolik, nakolik to zakonné
mantinely dovoli. Zdaroven soud doddavd, Ze tento zdavér je zcela v souladu s odpiircem obsdhle
citovanym rozsudkem NSS ze dne 12.1. 2016, ¢. j. 2 As 212/2015-27, jelikoz v tomto rozsudku
NSS zduraznil, Ze vysledek referenda zavazuje pouze k tikoniim souladnym se zdakonem, coz je
zaver, se kterym se soud ztotoznuje a ktery shora uvedend argumentace soudu zcela prebira. *

Z vySe uvedeného tak vyplyva, Ze nelze automaticky schvalit jakykoliv tizemni plan, ktery
poZaduji ob¢ané v mistnim referendu podle ZMR, ale je nutné dodrzet i dalSi zakonné
pozadavky, véetné cilii a ukoli izemniho plinovani uvedenych v § 18 Stavebniho zédkona.

5.  DUSLEDKY ROZPORU VYSLEDKU REFERENDA S UZEMNIM PLANEM

ZMR v § 49 stanovi, Ze ,,Rozhodnuti v mistnim referendu je pro zastupitelstvo obce, zastupitelstvo
statutarniho mésta a orgadny obce a statutarniho mésta zavazné®. Zasadni otazkou je, jaky je
dusledek toho, pokud zastupitelstvo nebude jednat v souladu s vysledkem referenda. ZMR totiz
situaci, kdy zastupitelstvo obce vyda usneseni v rozporu s § 49 ZMR, nijak nefesi.

Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich, upravuje dozorovou pravomoc Ministerstva vnitra pro piipady,
7e zastupitelstvo obce pfijme usneseni, které je v rozporu se zakonem. Tato dozorova pravomoc
se ovSem neuplatni na rozhodnuti a tkony podle spravniho tadu, tedy ani na vydavani uzemniho
planu ve form¢& opatfeni obecné povahy. Do roku 2008 téz existovala moznost rozpusténi
zastupitelstva z divodu, ze by zastupitelstvo nepostupovalo v souladu s rozhodnutim pfijatym
V mistnim referendu, ovSem takova uprava je jiz zruSena.
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Krajsky soud v Praze v rozhodnuti sp. zn. 55 A 116/2020-84 ze dne 12. 11. 2020 naznacuje, Ze
by rozpor tizemniho planu s vysledkem mistniho referenda mohl byt divodem pro zruSeni
takového izemniho planu: ,,Paklize by totiz zastupitelstvo schvalilo odlisné rFeseni dané lokality
bez oduvodnéni, pro¢ TFeSeni schvalené v referendu nelze prijmout, mohla by
tato skutecnost byt za urcitych okolnosti ditvodem pro zruseni prislusné casti vzemniho planu
soudem.

Nicméng, Nejvyssi spravni soud a Ustavni soud se k této problematice spise stavi tak, Ze mistni
referendum tykajici se tizemniho planu ma hlavné funkci vyjadieni nazord vici politické
reprezentaci, a odpovédnost za jednani Vsouladu ¢i nesouladu s vysledkem takového
mistniho referenda je spise politicka.

Ustavni soud v nalezu sp. zn. III. US 263/09 ze dne 9. 2. 2012 k tomu uvadi: ,,jde 0 zpiisob, jimz
obcané mohou usmérnovat v konkrétnich otazkach verejného zajmu politickou reprezentaci obce
aviici teto reprezentaci (tzn. zastupitelstvu a dalsSim organiim obce) rozhodnuti v mistnim
referendu ve smyslu § 49 RefMist také vyhradné smeruje.” Nejvyssi spravni soud pak
Vv rozhodnuti sp. zn. 2 As 212/2015-27 ze dne 12. 1. 2016 uvadi: ,,I zde vsak Ize poukdzat na
zminény rozsudek ¢. j. Ars 112012 - 26, podle néhoz vysledek mistniho referenda nemiize nahradit
posouzeni urcitého zaméru v rezimu podle zviastnich zakonii, a smyslem kondni referenda proto
nemiize byt nahrazeni éinnosti jinych organii, nybrz pouze zjisténi politického ndazoru obcanii*.

Dale Nejvyssi spravni soud v rozhodnuti Ars 11/2014-42 ze dne ze dne 5.3.2015 uvadi:
»O0dpovédnost za nedodrZeni zavazného vysledku referenda je pak s ohledem na nynéjsi pravni
upravu piedevsim politicka.*

Na tomto misté musime zminit, Ze v ramci nasi analyzy jsme krom¢ vySe uvedeného rozhodnuti
Krajského soudu v Praze sp. zn. 55 A 116/2020-84 ze dne 12. 11. 2020 nenasli zadny dalsi
rozsudek nebo jiné rozhodnuti, které by pfipoustélo zruSeni tzemniho planu (opatfeni obecné
povahy) nebo jakéhokoliv jiného rozhodnuti z diivodu, Ze zastupitelstvo nepostupovalo v souladu
s § 49 ZMR.

Byt moZnost zruSeni Uzemniho planu, piip. Zmény &. 4, v piipadé podani podnétu na
prezkum ¢i pFipadného soudniho piezkumu z divodu rozporu s § 49 ZMR nemiiZeme
S absolutni jistotou vyloucit, s ohledem na vySe uvedenou judikaturu mame ovSem za to, Ze
takové riziko je spise malé. Odpovédnost za jednani zastupitelstva v souladu s § 49 ZMR je
totiz piedevsim politicka a p¥i pFezkumu opatieni obecné povahy, resp. Uzemniho planu
& Zmény &. 4 se posuzuji jiné otazky. Nadto uvadime, Ze lhity pro piezkum Uzemniho
planu jiZ uplynuly.

6. SHRNUTi ZAKLADNICH ZAVERU
Zaveéry ucinéné na zaklade tohoto posouzeni je mozné shrnout nasledujicim zpisobem:

- platnost a zavaznost Referenda neni dle ZMR nijak ¢asové omezena, a tedy vysledek
Referenda je nadale platny a zavazny pro zastupitelstvo obce, které je stale povinno
jednat v souladu s vysledky Referenda;

- vzhledem k tomu, Ze aktualné platny Uzemni plan, a i navrhovana Zména &. 4 stanovi
pro plochy SK pripustnost 3 nadzemnich podlazi a plochych stfech, mame za to, Ze
takova regulace neni v souladu s vysledky Referenda;

- neni vSak automaticky povinnosti zastupitelstva prijmout takovy uzemni plan (¢i
zménu uzemniho planu), ktera bude vuplném rozsahu vyhovovat vysledkiim
Referenda, nebot’ zastupitelstvo musi dbat i na soulad s pravnimi predpisy, véetné
cili a ukoli izemniho planovani stanovenych Stavebnim zakonem;

- s ohledem na judikaturu Nejvy$§iho spravniho soudu a Ustavniho soudu mame za to,
Ze nejednani v souladu s vysledkem Referenda nema piimé pravni dopady na vydany
Uzemni plin (¢ vbudoucnu vydanou Zménu & 4), a Ze disledky jednani
zastupitelstva v rozporu s § 49 ZMR by mély byt spiSe politického charakteru.
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7.  DALSI DULEZITE SKUTECNOSTIL, PREDPOKLADY A VYHRADY

Véfime, ze Vam toto posouzeni poskytne veskeré nezbytné podklady pro splnéni svého tcelu.
Vzhledem ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na stru¢né posouzeni otazek, které
jsou pfedmétem tohoto posouzeni.

Pfedmétem tohoto posouzeni jsou vyluéné otazky uvedené v ivodu tohoto stanoviska. Toto
posouzeni neni komplexnim pravnim stanoviskem ve véci mistniho referenda. Jeho predmétem
neni zejména posouzeni jinych nez vyse uvedenych otazek a podminek. Toto posouzeni rovnéz
nemuze nahradit pravni radu ohledné kterékoliv konkrétni zalezitosti spadajici do jeho predmétu.

Pfedmétem tohoto posouzeni nejsou obchodni, technické, financéni ¢i danové aspekty véci.
Posouzeni vSak nezbytné obsahuje informace takového charakteru tykajici se vyse uvedenych
zélezitosti, které prebird z jinych zdrojii. Jejich uplnost a spravnost jsme vSak nebyli schopni
ovefit, a tudiz za né nemizeme pievzit odpovédnost. Tyto otdzky by meély byt posouzeny
odborniky v pfislusnych oborech.

Neni-li vyslovné uvedeno jinak, neni v tomto posouzeni feSena otazka Casové pusobnosti
jednotlivych povinnosti, rizik a narokd. Vychdzime z predpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi
pravnimi ptredpisy u¢innymi ke dni vyhotoveni tohoto posouzeni.

Toto posouzeni bylo vypracovano podle prava Ceské republiky a nebere v Givahu pravo jinych
statii. Pokud by se jakakoliv otazka v ramci pfedmétu tohoto posouzeni vztahovala k pravu jiného
statu nez Ceské republiky, je tieba k jejimu feseni pfizvat pravniho poradce, ktery je opravnén
poskytovat pravni sluzby podle ptislusného pravniho fadu.

Toto posouzeni je autorskym dilem a bylo vypracovano vyhradn¢€ pro Vas a nesmi byt bez
souhlasu advokéatni kancelare HAVEL PARTNERS zptistupnéno jakékoli tieti osobé. Udélenim
souhlasu Kk poskytnuti tohoto posouzeni tieti osob& nepiijima HAVEL PARTNERS Zadnou
odpovédnost ani zdvazek viici takové tieti osobé.

V ptipadé, Ze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, mtzete se na nas kdykoliv
s divérou obrétit.

S pozdravem

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar



