STATUTARNI MESTO KARVINA
Magistrat mésta Karviné

Material pro 21. radné zasedani Zastupitelstva mésta Karviné, konané dne 13.09.2021

Zadost o odkup nemovitych véci - SATPET Production s.r.o.

Navrh usneseni
Zastupitelstvo mésta Karviné

rozhodlo,

7e neni zamérem statutarniho mésta Karviné nabyt z vlastnictvi spol. SATPET Production s.r.o., IC 28582497 pozemek p.
¢. 1156/39 o vymére 564 m2, zastavena plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba bez €. p./ €. e. a dale pozemek p. ¢.
1156/41 o vymére 524 m2, ostatni plocha, vse v kat. izemi Raj, obec Karvina do vlastnictvi statutarniho mésta Karviné.

Davodova zprava:

ZM-21-OM-Z&dost o odkup nemovitych véci - SATPET Production s.r.o. - DZ.pdf

Prilohy k divodové zpravé:
1. ZM-21-OM-Zadost o odkup nemovitych véci - SATPET Production s.r.o. - 1 D.pdf
priloha ¢. 1
2. ZM-21-OM-Zadost o odkup nemovitych véci - SATPET Production s.r.o. - 2 D.pdf
priloha ¢. 2
Vyfizuje: Odbor majetkovy, oddéleni majetkopravni
Jerzy Cachel

Schvalil: Ing. Helena Bogoczova MPA (vedouci odboru) v. .

Predklada RM: Vladimir Kolek (naméstek primatora) v. r.



Dlvodova zprava

Zadost o odkup nemovitych véci — SATPET Production s.r.o.

Zastupitelstvo mésta rozhoduje dle § 85 pism a) zakona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich
predpisda.

Spole¢nost SATPET Production s.r.o. je vlastnikem pozemku p.¢. 1156/39 o vymére 564 m2, zastavena
plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez &.p./ €.e. a dale pozemku p.¢. 1156/41 o vymére 524
m?2, ostatni plocha, vSe v kat. izemi Raj, obec Karvina. Uvedené nemovitosti se nachazeji v obchodné-
podnikatelském arealu U Farmy.

S ohledem na zménu Uzemniho planu v roce 2019 na zakladé, kterého doSlo ke zméné vyuziti tzemi
obchodné-podnikatelského arealu U Farmy z plochy vyrobni na plochu individudlniho bydleni, spol.
SATPET Production s.r.o. (dale také jen ,, spoleénost) podala zadost dle ustanoveni §102 zakona €.
183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu o nahradu za zménu Uzemi o odkoupeni vyse
uvedenych nemovitosti do vlastnictvi statutarniho mésta Karviné, a to za cenu dle znaleckého posudku,
ktera Cini celkem 12.070.391,- K&. Jedna se o cenu nakladovou (reprodukéni). Svou zadost spole¢nost
odlvodnila tim, Zze nemuze svlj majetek nyni vyuzivat k Ucelu, k jakému byl v roce 2012 zakoupen a
nasledné provozovan. V pfipadé, Ze statutarni mésto Karvina neodkoupi uvedené nemovitosti do svého
vlastnictvi, poZaduje spole¢nost sménu nemovitosti za jiné adekvatni prostory vhodné k podnikani.

Podle Uzemniho planu Karviné a jeho zmény &. 1 je aredl spolednosti zafazen do zmé&nové plochy
bydleni individualniho — BI, pfestavbové plochy P23. Pfestavbova plocha P23, ktera ma navrzené
zmeénové vyuziti jako plocha bydleni individualniho — BI, navazuje na stavajici i rozvojovou lokalitu
uréenou pro zastavbu rodinnymi domy, tj. nachazi se pfimo uprostfed stavajici i navrhované zastavby
rodinnymi domy. V ploSe Bl je dle uzemniho planu stanoveno hlavni vyuziti bydleni v rodinnych domech.

Ustanoveni §102 zakona ¢. 183/2006 Sb. o Gzemnim planovani a stavebnim Ffadu zakotvuje institut tzv.
Nahrady za zménu v Uzemi, kdy pokud byla vlastnikim nemovitosti zplsobena Ujma, nalezi jim
nahrada, ale pouze za pfedpokladu spinéni pfislusnych ustanoveni tohoto zakona.

Odbor organizacni, pravni oddéleni zajistil u advokatni kancelafe pravni rozbor ve véci vySe uvedené
nahrady za zménu Uzemi, ze kterého je zfejmé, Ze v tomto pfipadé nahrada za zplisobenou Ujmu
nenalezi, viz. pfiloha €. 2 ddvodové zpravy.

S ohledem na to, Ze statutarni mésto Karvina nepotfebuje pro své potfeby pozemek p.¢. 1156/39 o
vymére 564 m2, zastavena plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba bez ¢.p./ ¢.e. a dale pozemek
p.C. 1156/41 o vymére 524 m?, ostatni plocha, vSe v kat. Uzemi R4j, obec Karvina a zménou uzemniho
planu nebyla spol. SATPET Production s.r.o. zpusobena Ujma, Odbor majetkovy Magistratu mésta
Karviné doporucuje rozhodnout, Ze neni zamérem statutarniho mésta Karviné nabyt z vlastnictvi spol.
SATPET Production s.r.o. tyto nemovitosti. Statutdrni mésto Karvind rovnéz nevlastni nemovitosti
k podnikani ve vyrobé, které jsou vhodné ke sméné.

Pfedmétna Zadost spole€nosti byla také projednédna dne 05.05.2021 Komisi majetkovou, ktera
dospéla k stejnému zavéru, tedy Ze neni zameérem statutarniho mésta Karviné nabyt z vlastnictvi spol.
SATPET Production s.r.o. vySe uvedené nemovitosti. Statutarni mésto Karvina rovnéz nevlastni
nemovitosti k podnikani ve vyrobé, které jsou vhodné ke sméné.
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Priloha

Priloha €. 2 k diivodové zpravé

Q DOHNAL & BERNARD

‘( ADVOKATNI KANCELAR

Statutarni mésto Karvina
magistrat
odbor organiza&ni

emailovou zpravou
V Tébofe dne 14. 5. 2021

Véc: pravni posouzeni ve véci zadosti spoleénosti SATPET Production s.r. 0. 0
nahradu za zmény v tzemi

Zadani

Spolegnost SATPET Production s. r. o. se obratila na Statutdrni mésto Karvina
dopisem ze dne 5. 3. 2021 se Zadosti o odkup ¢i smé&nu nemovitych véci v rdmci nahrady za
zmeény v Uzemi dle § 102 stavebniho zakona.

Dlvodem Zadosti je zména Uzemné planovaci regulace dané c¢asti mésta ze
stabilizované plochy smiSené vyrobni na pfestavbovou plochu bydleni individualniho. Tim
dle spole€nosti do$lo k vyraznému omezeni vlastnického prava a znemozZnéni rozvoje
spole€nosti. Spolecnost dale poukazuje na to, Ze prostiednictvim mistni upravy provozu na
pozemni komunikaci do$lo k omezeni dopravni obsluZnosti vyrobniho arealu. Spole¢nost
7#ada bud odkoupeni nemovitosti ve vlastnictvi méstem nebo sménu pozemki.

Cilem pravniho posouzeni je uréeni toho, zda ma spole€nost na nadhradu za zmé&ny
v Uzemi narok.

Podklady
Pro zpracovani popsaneho zadani jsem mél k dispozici nasledujici materialy:

e Zadost/dopis spole€nosti SATPET Production s. r. 0. ze dne 5. 3. 2021,

e Uzemni plan Karvina, ktery nabyl t&innosti dne 11. 5. 2018,

e 7adost spole¢nosti SATPET Production s. r. 0. o poskytnuti informaci tykajicich se
dopravniho znadeni na mistni komunikaci, ulice U Farmy v Karviné — Raji,

¢ odpovéd mésta Karvind na Zadost o informace — poskytnuti podkladl pro stanoveni
mistni Upravy provozu na pozemnich komunikacich.

Pravni uprava
Pro odpovéd na poloZzenou otazku je podstatna pravni Uprava obsazend v:

e &l 100 a 101 Ustavy Ceské republiky,

¢ ¢l 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod,
¢ § 102 stavebniho zakona,

e § 609 a nasl. ob&anského zakoniku,

e zakon ¢. 361/2000 Sb., o provozu na pozemnich komunikacich,

e zakon &. 82/1998 Sb. o odpovédnosti za §kodu zpusobenou pfi vykonu vefejné moci
rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem.

Advokatni kancelaf Dohnal & Bernard, s.r.o.
zapsana v OR u Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich, oddil C, vlozka 21923 « ICO: 018 25 666
&0z 211 864 546/0600 « tel: +420 381 253 990 * e-mail: office(@dohnalbernard.cz

www.dohnalbernard.cz

Sidlo a kancelai Tabor Pobocka Jilove u Prahy
Mgr. Vitezslav Dohnal, ev. ¢. CAK 12191 JUDr. Michal Bernard, Ph.D., ev. ¢. CAK 14936
Klokotska 103, 390 01 Tabor Masarykove nam. 193, 254 01 Jilové u Prahy
tel: +420 776 834 534 « e-mail: dohnal@dohnalbernard.cz tel: +420 773 991 250 « e-mail: bernard(@dohnalbernard.cz
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Posouzeni poloZzené otazky

a) nahrada za omezeni vlastnického prava uzemnim planem

Nahrady za zmény v Uzemi jsou pravni oblasti, ve které je pravni Uprava jen kusa a je
relativné nova. Jde o velké mnoZstvi skutkové odliSnych situaci, kdy je pro posouzeni
nezbytné vzit do Uvahy velké mnoZstvi okolnosti. Soudni judikatura se teprve postupné tvofi.

V mnoha piipadech proto neni mozné dat zcela jednoznatnou odpovéd na to, zda
narok na nahradu existuje, éi nikoliv. O tom rozhodne az soud, kiery muze okolnosti pfipadu
posoudit odliSné od prvotniho pravniho posouzeni advokatem.

V dané oblasti jiz soudy opakované& konstatovaly, Ze pro odpovéd na otazku, zda
v dané situaci existuje narok na nahradu nelze opirat pouze o text ustanoveni § 102
stavebniho zakona. Toto ustanoveni pokryva pouze nékteré situace, kdy dojde
prostifednictvim uzemniho planovani k omezeni vlastnického prava, za n&jZ naleZi vlastnikovi
nahrada. Pokud na danou situaci ustanoveni § 102 stavebniho zakona nedopada, stale je
moZné uvaZovat o nahradé s odkazem na obecné ustanoveni pravniho fadu tykajici se
omezeni vlastnického prava. Tim je €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, podle
ktereho ,vyviastnéni nebo nucené omezeni viastnického prava je mozné ve vefejném zajmu,
a to na zakladé zakona a za nahradu."

Ustavni soud opakované konstatoval, Ze nahrada nendleZi za jakékoliv omezeni
vlastnického prava, ale pouze za omezeni, které piekrodi tzv. spravedlivou miru. Tato mira
maZe byt dana rozliénymi faktory, typicky napf. ploSnym rozsahem, intenzitou (napf. Uplné
zruseni zastavitelnosti v. snizeni pfipustné vysky zastavby) nebo délkou trvani omezeni.
Jednim z takovych faktorl je i existence legitimniho otekavani a to, nakolik vlastnik jiZ
fakticky a pravné zacal ¢init kroky k naplnéni tohoto oéekavani. Aktualné k tomu odkazuji na
rozhodnuti Ustavniho soudu ve véci sp. zn. |. US 202/20.

V nasem pfipadé nedoslo ke zruSeni zastavitelnosti, ale k jejimu zakonzervovani na
soucasné mire (plosné i hmotové). Vlastnik mize i podle nové Upravy bez omezeni uzivat
sveé vlastnické pravo tak, jak tomu bylo do nabyti Uginnosti nového Uzemniho planu. Neni
omezen v opravach a udrzovani svych staveb a mize stavby uzivat ke stejnému téelu, jako
pred u&innosti nového Uzemniho planu. NemuizZe v8ak dosahnout umisténi novych staveb
v rozporu s novym piedepsanym funk&nim vyuZitim Uzemi, tedy pro bydleni individualni.
Z hlediska pfekro&eni spravedlivé miry omezeni a vzniku prava na nahradu by mohlo byt
podstatné, zda vlastnik prokaZe, Z?e zadal pfed U€innosti nového Uzemniho planu ¢&init
konkrétni kroky k vyrazné vétdimu stavebnimu vyuziti danych pozemk( a zda byly s témito
kroky spojené né&jaké finanéni naklady. Tedy, zda napf. zadal zpracovani projektove
dokumentace. Pokud takové kroky necinil, klonim se k tomu, Ze omezeni nepfekrocilo
spravedlivou miru a nahrada za néj nenaleZi.

S ohledem na velikost dotéenych pozemk(l a na jejich sou¢asnou miru zastavéni
ovdem povaZuji vyrazné vy3Si intenzitu zastavéni za malo pravdépodobnou. Mohly by ji
navic branit podminky stanovené samotnym pfedchozim Uzemnim planem (napf. pfipustna
intenzita zastavéni, stanoveni vy8kové hladiny apod.).

Pokud by vlastnik prokazal, Ze konkrétni kroky k vyrazné vét3i mife zastavéni svych
pozemk( ¢&inil, mizZe byt podle mého nazoru podstatné i to, Ze od chvile, kdy se pozemky
v jeho vlastnictvi stali zastavitelnymi pro vyrobu, uplynula doba del3i neZ 5 let. Podle § 102
odst. 3 stavebniho zakona v takovém pfipadé& nahrada vlastnikovi nenalezi. Musim ovéem
upozornit na to, Ze mam pochybnosti o tom, zda je lhita 5 let v souladu s &l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod. Mohlo by se stat, Ze v pfipadé mnohaletého soudniho
sporu, ktery by skongil az u Ustavniho soudu, by mohl tento soud konstatovat, Ze je zde
rozpor a Ze se 5 leta lhita pouZzit neda.
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Ve prospéch mésta ovéem svédéi i to, Ze neni vilbec zifejmé, zda doSlo k né&jaké
majetkové Ujmé. Postupnou pfeménou tzemi na individualni bydleni maze nakonec byt trzni
cena pozemkl vyrazné vy8Si neZ cena pozemk( pro vyrobu. Pomér téchto cen (i se
zapocitanim nakladl na konverzi tizemi) by musel posoudit soudni znalec.

Dale lze poukazat na to, Ze nahrada se podle § 102 odst. 4 stavebniho z&kona
poskytuje na zakladé pisemné Zadosti vlastnika ,obsahujici prokdzani majetkové uUjmy*.
Podle mého nazoru ?adost spoleénost SATPET ze dne 5. 3. 2021 prokazani majetkové djmy
neobsahuje. Neobsahuje ani vy¢islenou vysi ajmy, ktera udajné spolecnosti vznikla.

Zasadnim argumentem pro obranu prav mésta by mohlo navic byt promi¢eni. Narok na
nahradu za omezeni vlastnického prava Uzemné planovaci dokumentaci je bezesporu
majetkovym pravem. Podle § 609 obganského zakoniku, nebylo-li pravo vykonano
v promléeci dobé&, proml&i se a dluZnik neni povinen plnit. Vykonat pravo znamena ve
vétsiné pfipadld podat Zalobu k soudu. Podle § 611 0.z. se proml€uji vSechna majetkova
prava s vyjimkou pfipad( stanovenych zakonem. Na na$ pfipad se Zadna takova vyjimka
nevztahuje. PromiCeci doba je tfileta a po€ina béZet od chvile, kdy se poSkozeny mohl a mél
dozvédét o 8kodé a o tom, kdo je povinny K jeji nahradé. Timto okamZikem by mohl byt jiz
den, kdy nabyl uzemni plan uginnosti. V naSem posuzovaném pfipadé tedy byl prvnim
okamzikem pro moznost podat Zalobu k soudu den 12. 5. 2018 a promléeci Ihlta skongila
12. 5. 2021. To, Ze vlastnik vyzval k nahradé nejprve dopisem mésto, nema na béh
promigeci doby a na jeji marné uplynuti vliv. Pokud tedy jiZ vlastnik nepodal Zalobu k soudu
a ugdinil by tak nékdy v budoucnu, povaZuji za velmi pravdépodobné, Ze by mohla byt v ramci
budouciho soudniho fizeni Usp&sna namitka proml&eni.

b) nahrada za omezeni dopravni obsluznosti arealu

Spole€nost SATPET s. r. 0. ve svém dopise vénuje velkou pozornost omezeni dopravy
prostifednictvim stanoveni mistni Gpravy provozu na pozemni komunikaci — ulici U Farmy.
Nabizi se proto otazka, zda by néjakad nahrada ujmy nemohla byt odlvodnéna timto
omezeni. Zde v$ak konstatuji, Ze se nejednda o omezeni vlastnického prava zplscbené
Uzemné planovaci dokumentaci. Zcela jisté se posuzovani pfip. naroku vlastnika nebude
opirat o § 102 stavebniho zakona.

Zakon o provozu na pozemnich komunikacich, na zakladé ktereho se mistni Uprava
provozu provadi, Zadné ustanoveni tykajici se nahrady $kody neobsahuje. Neni mi znamo
Zadne konkrétni ustanoveni jinych pravnich pfedpisl, na zakladé kterého by se vlastnik mohl
nahrady domahat. Ani spoleénost SATPET s. r. 0. ve své Zadosti na Zadny takovy pfedpis
neodkazuje.

Zcela jisté takovym predpisem neni ani zakon €. 82/1998 Sb. o odpovédnosti za Skodu
zpusobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem.
Vznik odpovédnosti je podle tohoto zakona spojen s tim, Ze nadfizeny organ nebo soud zrusi
konkrétni rozhodnuti pro nezakonnost nebo 7e se prokaZe tzv. nespravny ufedni postup.
S ohledem na to, Ze mistni Uprava provozu na komunikaci byla v naSem pfipadé vydana jako
opatfeni obecné povahy jiZ v prosinci roku 2019, neni mozZné tento pravni akt napadnout ani
Zalobou k soudu ani podnétem Kk pfezkumnému fizeni. Opatifeni se tedy v souladu se
zasadou presumpce spravnosti a zakonnosti spravnich aktl povaZuje za souladné se
zakonem a vé&cné spravné.

Navic je potfeba k této &asti doplnit, Ze stanoveni mistni Upravy provozu na pozemni
komunikaci je vykonem prenesené plsobnosti (statni spravy) a jakoukoliv odpovédnost za
vzniklé Skody nese stat.

Mgr. Vitézslav Dohnal, advokat
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