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	STATUTÁRNÍ městO Olomouc

odbor dopravy a územního rozvoje
Hynaisova 34/10, 779 00  Olomouc



Spisový znak: 326.1, skartační znak/skart.lhůta: A/10

Č. j.
V Olomouci ...3.2019
Spisová značka: 

Uvádějte vždy v korespondenci

Oprávněná úřední osoba pro vyřízení: 
Telefon:


E-mail:

Oprávněná úřední osoba pro podepisování: Ing. Marek Černý

Vyrozumění
Dne 29. 5. 2018 obdrželo statutární město Olomouc, Magistrát města Olomouce, žádost společnosti FORME ITALIA s.r.o., IČ 479 77 116, se sídlem Roháče z Dubé 238/7, 779 00 Olomouc, (dále také „společnost“ a „žadatelka“), o náhradu za změnu v území podle § 102 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“).
Dotčenou osobou je vlastník uvedených nemovitostí, kterým je společnost FORME ITALIA s.r.o., sídlem Roháče z Dubé 238/7, 779 00 Olomouc zastoupená na základě předložené plné moci ze dne 3. 7. 2018 Mgr. Rudolfem Pastorákem, advokátem, IČ 88523071, se sídlem Husitská 344/63, Praha 3. 

Zastupitelstvo města Olomouce rozhodlo v souladu s § 6 odst. 5 písm. c) a § 102 odst. 2, 3 a 5 stavebního zákona jako příslušný orgán na svém zasedání dne 4. 3. 2019 takto: 

Žádosti společnosti FORME ITALIA s.r.o., IČ 479 77 116, se sídlem Roháče z Dubé 238/7, 779 00 Olomouc o náhradu za změnu v území z důvodu zrušení určení části pozemku parc. č. 91 a pozemku parc. č. 93, oba v k. ú. Slavonín, obec Olomouc, k zastavění na základě změny Územního plánu Olomouc se 
nevyhovuje.
Odůvodnění
Magistrát města Olomouce obdržel dne 29. 5. 2018 žádost společnosti FORME ITALIA s.r.o., IČ 479 77 116, se sídlem Roháče z Dubé 238/7, 779 00 Olomouc, (dále jen „společnost“), o náhradu za změnu v území podle § 102 stavebního zákona, a současně o odkup pozemků parc. č. 91 a 93, oba v k. ú. Slavonín, obec Olomouc. Magistrát města Olomouce, odbor koncepce a rozvoje vydal po projednání s odborem majetkoprávním rozhodnutí o zamítnutí žádosti o náhradu za změnu v území podle § 102 stavebního zákona ze dne 1. 8. 2018, č.j. SMOL/185768/2018/OKR/Laj. Proti tomuto rozhodnutí se společnost odvolala. Krajský úřad Olomouckého kraje rozhodnutím ze dne 19. 10. 2018, č.j. KUOK 110102/2018, zrušil uvedené rozhodnutí Magistrátu města Olomouce a prohlásil jej za nicotné pro absolutní nedostatek věcné příslušnosti. Odvolací orgán má za to, že k rozhodnutí je příslušný ten orgán, který vydal územní plán. Tím je v souladu s § 6 odst. 5 písm. c) stavebního zákona zastupitelstvo obce. V souladu s uvedeným rozhodnutím Krajského úřadu Olomouckého kraje je povinno o nároku na náhradu za změnu v území rozhodnout Zastupitelstvo města Olomouce. Pokud obec nárok neuzná, pouze žadatele vyrozumí. 
Správní orgán zjistil pro posouzení nároku žadatelky tyto rozhodné skutečnosti: 

Předmětné pozemky se staly zastavitelnými vydáním územního plánu sídelního útvaru Olomouc, schváleného usnesením Zastupitelstva města Olomouce dne 29. 10. 1998, jehož závazná část byla vyhlášena obecně závaznou vyhláškou města Olomouce č. 4/1999, která nabyla účinnosti 24. 4. 1999 (dále jen „ÚPnSÚ“). Uvedené pozemky se staly součástí plochy BV- bydlení obytné předměstské (venkovské), tedy součástí zastavitelného území. 

Změnou XI ÚPnSÚ Olomouc, vydanou obecně závaznou vyhláškou města Olomouce č. 4/2005, která nabyla účinnosti 14. 5. 2005, došlo ke změně funkčního využití plochy, do níž spadají předmětné pozemky, na plochu SV- výroba, obchod, služby, bydlení, taktéž součástí zastavitelného území. 

Vydáním nového Územního plánu Olomouc Zastupitelstvem města Olomouce dne 15. 9. 2014 jako opatření obecné povahy č. 1/2014, které nabylo účinnosti 30. 9. 2014 (dále jen „Územní plán Olomouc“), ÚPnSÚ pozbyl platnosti. Územní plán Olomouc zařadil předmětné pozemky do plochy smíšené obytné 28/002S, která byla součástí koncepce zastavěného území. 

Dne 28. 9. 2017 nabylo účinnosti opatření obecné povahy č. 2/2017 - změna č. I.A.2 Územního plánu Olomouc, na základě které je z větší části pozemek parc. č. 91 a celý pozemek parc. č. 93 součástí přestavbové plochy 28/140P vodní a vodohospodářské, určené pro poldr jako veřejně prospěšnou stavbu pro snižování ohrožení v území povodněmi, pro kterou lze práva k pozemkům a stavbám odejmout nebo omezit ve smyslu § 170 odst. 1 písm. b) stavebního zákona. Severní část pozemku parc. č. 91 (cca 300 m2) je součástí stabilizované plochy 28/141S smíšené obytné. 

Z uvedeného je patrné, že předmětné pozemky byly určeny k zastavění od 24. 4. 1999 do 27. 9. 2017. Z menší části (cca 300 m2) je pozemek parc. č. 91 zastavitelný i v současné době.
Společnost FORME ITALIA s.r.o. nabyla pozemky do vlastnictví kupní smlouvou ze dne 2.7.2007. Dne 13. 9. 2004 bylo na předmětné pozemky vydáno územní rozhodnutí pod č.j. ÚSO/1119/2004/Ob o umístění stavby pro „Autosalon a servis“ a dne 5. 8. 2005 stavební povolení pod č.j. OPS/7179/2004/Pe s platností na dva roky do 6. 9. 2007. Platnost stavebního povolení byla prodloužena do 6. 9. 2009 rozhodnutím č.j. SMOL/OPS/42/4159/2007/Pe. 

Dne 16. 11. 2009 bylo vydáno rozhodnutí o změně stavby před dokončením pod č.j. SMOL/OPS/42/4018/2009/Pe z autosalonu na „Dům italského nábytku“. Rozhodnutí nabylo právní moci dne 9.12.2009 s tím, že bude-li se stavbou započato do 2 let od nabytí právní moci tohoto rozhodnutí, tedy do 9. 12. 2011, nepozbude platnosti. 

Dne 9. 4. 2010 bylo vydáno povolení ke stavbě vodních děl (na základě platného územního rozhodnutí z r. 2004) pod č.j. SMOl/ŽP/55/921/2010/Hu, které nabylo právní moci 30. 4. 2010, ale k realizaci stavby nedošlo, přestože předpokládaná doba výstavby dle stavebního povolení byla do 31. 12. 2012. 

Na základě těchto skutečností zůstávalo v platnosti původní územní rozhodnutí do 30. 4. 2012. 

Na základě tohoto územního rozhodnutí podal žadatel dne 13. 2. 2012 žádost o vydání stavebního povolení na stavbu „Dům italského nábytku“. 

Dne 17. 5. 2013 byla žádost vzata zpět a stavební úřad proto dne 17. 5. 2013 usnesením stavební řízení zastavil. 

Na základě zpětvzetí žádosti společností FORMA ITALIA s.r.o. stavební úřad nemohl vydat stavební povolení. Z tohoto důvodu pozbylo územní rozhodnutí č.j. ÚSO/1119/2004/Ob platnosti (platilo do 30.4.2012). 

Náhrada za změnu v území náleží v souladu s § 102 odst. 2 stavebního zákona mimo jiné vlastníkovi pozemku, kterému vznikla prokazatelná majetková újma v důsledku zrušení určení pozemku k zastavění na základě změny územního plánu. Vlastníkovi náleží náhrada vynaložených nákladů na přípravu výstavby v obvyklé výši, zejména na koupi pozemku, na projektovou přípravu výstavby nebo v souvislosti se snížením hodnoty pozemku, který slouží k zajištění závazku. 

Na základě uvedeného ustanovení musí být splněny tři předpoklady: 

1. změna územního plánu zrušující možnost zastavění pozemku, 

2. vznik prokazatelné majetkové újmy, 

3. příčinná souvislost mezi těmito dvěma znaky. 

První z uvedených požadavků je v tomto případě splněn, když vydáním souboru Změn č. I.A.2 Územního plánu Olomouc byla nově vymezena plocha přestavby 28/140P vodní a vodohospodářská, do které spadá celý pozemek parc. č. 93 a z větší části pozemek parc. č. 91, oba v k.ú. Slavonín, ve vlastnictví společnosti. 

Vlastník musí dále prokázat, zda a v jakém rozsahu mu vznikla škoda. Společnost ke své žádosti sice připojila rozpočet vynaložených nákladů s kopiemi faktur, některé z nich však nelze považovat za náklady na přípravu výstavby, jak požaduje stavební zákon v § 102 odst. 2 (např. opakující se platba za sečení trávy, oprava plotu apod.). Z některých doložených faktur pak nevyplývá, zda je jejich konkrétní předmět vůbec možné považovat za přípravu výstavby na uvedených pozemcích. Stanovení výše škody by bylo záležitostí zpracování znaleckého posudku, při jehož zpracování by bylo nutné vycházet z obvyklé výše vynaložených nákladů na přípravu výstavby. Správní orgán však postupoval v souladu se zásadou hospodárnosti a s § 51 odst. 3 správního řádu, když z důvodu zjištění skutečností, které znemožňují žádosti společnosti vyhovět, neprováděl další dokazování. Tyto skutečnosti jsou uvedeny níže.
Další podmínka pro poskytnutí náhrady za změnu v území je zakotvena v § 102 odst. 3 stavebního zákona. Podle uvedeného ustanovení platí, že vlastníkovi náhrada nenáleží, jestliže ke zrušení určení pozemku k zastavění došlo na základě jeho návrhu nebo po uplynutí 5 let od nabytí účinnosti územního plánu nebo jeho změny, či regulačního plánu nebo jeho změny, která zastavění dotčeného pozemku umožnila. Tato podmínka vychází z potřeby zabránit blokaci území, které není dlouhodobě využíváno. Toto ustanovení stavebního zákona je účinné od 1. 1. 2013. Podle správního orgánu lze § 102 odst. 3 stavebního zákona aplikovat taktéž na nyní posuzovaný případ. Zastavitelnost pozemku nelze pojímat jako jeho vlastnost, která by spadala do vlastnických práv vlastníka nebo do jeho nároků. Z důvodové zprávy k zákonu č. 350/2012 Sb., kterým byla tato změna do stavebního zákona zakotvena, je potřeba dovodit, že se předmětná lhůta vztahuje i na případy před 1. 1. 2013. Podpůrně lze odkázat na rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 15. 3. 2017, č.j. 59 A 5/2016-106. Soud v dané věci argumentuje taktéž lhůtou dle § 102 odst. 3 stavebního zákona, přičemž spor se týkal pozemků zastavitelných od roku 2000.
Dle výše uvedeného, ÚPnSÚ předmětné pozemky zařadil s účinností od 24. 4. 1999 do ploch BV – venkovské bydlení. Změnou ÚPnSÚ se s účinností od 14. 5. 2005 pozemky dostaly do návrhových ploch SV – výroba, obchod, služby, bydlení. Územní plán Olomouc s účinností od 30.9.2014 pozemky řadil k plochám smíšeným obytným. Ve všech těchto případech byly předmětné pozemky územně plánovací dokumentací určeny k zastavění. 

V rámci vydání změny Územního plánu Olomouc s účinností od 28. 9. 2017, byla Zastupitelstvem města Olomouce ve veřejném zájmu schválena změna v území, tj. změna předmětných pozemků původně určených k zastavění na veřejně prospěšnou stavbu v rámci koncepce protipovodňové ochrany a pro zajištění ochrany města před povodněmi. 

Ustanovení o uplynutí lhůty 5 let se v souladu s § 102 odst. 3 stavebního zákona neuplatní, pokud v této lhůtě nabylo účinnosti rozhodnutí o umístění stavby nebo územní souhlas pro stavbu, pro kterou bylo zastavění uvedenou územně plánovací dokumentací určeno a toto rozhodnutí nebo souhlas je platné, nebo před uplynutím lhůty 5 let byla uzavřena veřejnoprávní smlouva nahrazující územní rozhodnutí a tato veřejnoprávní smlouva je účinná. 

Jak již bylo uvedeno výše, původní územní rozhodnutí zůstalo v platnosti do 30. 4. 2012. Na základě tohoto územního rozhodnutí podal žadatel žádost o vydání stavebního povolení na stavbu „Dům italského nábytku“. Dne 17. 5. 2013 byla žádost vzata zpět a stavební úřad proto dne 17. 5. 2013 usnesením stavební řízení zastavil. 

Podle § 93 odst. 4 stavebního zákona nepozbývá územní rozhodnutí platnosti, bylo-li na základě žádosti podané v době jeho platnosti vydáno pravomocné stavební povolení nebo jiné obdobné rozhodnutí podle tohoto zákona nebo zvláštních právních předpisů. 

V tomto případě je zřejmé, že společnost vzala svou žádost o stavební povolení zpět, stavební úřad nevydal stavební povolení a územní rozhodnutí č. j. ÚSO/1119/2004/Ob dnem 30. 4. 2012 pozbylo platnosti. 

Pro stavbu nebylo vydáno žádné jiné rozhodnutí o umístění stavby ani územní souhlas. Stejně tak nebyla uzavřena veřejnoprávní smlouva nahrazující územní rozhodnutí. To ostatně potvrdila sama žadatelka. Jak již bylo uvedeno, aby se neuplatnila lhůta 5 let podle § 102 odst. 3 stavebního zákona, muselo by nabýt účinnosti územní rozhodnutí a zároveň by muselo toto rozhodnutí být platné. V posuzovaném případě územní rozhodnutí sice účinnosti nabylo, nicméně již se nejedná o rozhodnutí platné. 

Z uvedených důvodů proto Zastupitelstvo města Olomouce nárok na náhradu za změnu v území neuznalo a Vaší žádosti proto nevyhovělo, o čemž Vás tímto vyrozumíváme. 


Ing. Marek Černý 

vedoucí odboru dopravy a územního rozvoje


Magistrátu města Olomouce

Příloha: 
Usnesení zastupitelstva ze dne 4. 3. 2019 k bodu ...
Rozdělovník: 
1) FORME ITALIA s.r.o., IČ 479 77 116, Roháče z Dubé 238/7, 779 00 Olomouc 9 v zastoupení: 

Mgr. Rudolf Pastorák, advokát, IČ 88523071, Husitská 344/63, Praha 3 (ISDS) 

2) Spis
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