20. 11. 2024

POZNAMKY K NAVRHU SMIRNEHO RESENT{
k Zalobé pani Rackové o vydani bezdivodného obohaceni
které ma vznikat z ,,uZivani jejich pozemku obci jako vefejna prostranstvi®

Rozsudkem ¢j. 8 C 357/2020-275 ze dne 14. biezna 2024 Okresni soud Praha—vychod
I. ulozil zalované obci povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 65.121 K¢ — to za ,,uzivani® pozemku bez
zpevnéné komunikace (pozemky u rybnika, zaploceny prachod k rybnfku, pfistup k transformatoru
II. zamitl zalobu pro ¢astku 164.769 K¢ — za pozemek, na kterém pani Rackova zbudovala zpevnénou
komunikaci za ucelem obsluhy ji developovaného tuzemi a
II1. ulozil Zzalobkyni, pani Rackové, ¢astecné nahradit obci naklady fizeni — ve vysi 63.435,46 Kc¢.

Proti rozsudku podala odvolani jak pani Rackova (proti vyrokim II. a III) tak obec Kvétnice
(proti vyrokam I. a III). Pfi jednani konaném dne 16. 10. 2024 pfed Krajskym soudem v Praze jako
odvolacim soudem (26 Co 177/2024) vyjevil krajsky soud svij pfedbézny pravai nizor — uved], ze
1. skute¢nost, ze pani Rackova pozadala o povoleni stavby komunikace u silni¢niho spravniho uradu
jako specialnfho stavebniho tfadu (ktery povoluje pouze vefejné komunikace) nelze vykladat jako amysl
zbudovat vefejnou komunikaci — tedy ze nebyl doloZen souhlas s obecnym uzivanim a Ze proto pani
Rackové nalezi nahrada za obecné uzivani této komunikace
2. ze vysi nahrady nelze stanovit jen vypoctem z maximalni ¢astky podle cenového predpisu, ale ze je
potieba vychazet ze znaleckého posudku
— a uvedl, Ze pofizovani posudku je nakladné a zabere cas, a ze vyzyva ke smirnému jednani, pficemz
jednani by mélo vyjit z kompromisu ... a tedy Zze nema pani Rackova pozadovat maximum (22 K¢ na
1 07 za kalendirni rok), ale ¢astku nizs{ (18 — 20 Kéna 1 7 za kalendirni rok).

Krajsky soud nijak nesdélil svij pravni nazor na namitky obce
— obecné, Ze jen schvalenim tzemnfho planu nevznika vefejné prostranstvi, nebot’ plan stanovi, jak lze
v uzemi rozhodovat, ale sim zmény v uzemi neprovadi
— ze nelze pfiznat nahradu za pozemky, které jsou v dusledku oploceni (za zamcenou brankou) realné
nepiistupné (prachod k rybniku, pozemky na bfehu rybnika)
— ze nelze pfiznat nahradu za pozembky, které nejsou k uzivani nijak uzpuasobeny a u kterych bylo
mistnim Setfenim dokazano, ze nejsou nijak vefejnosti uzivany (ptichod k transformatoru)

ve vztahu ke zpevnéné komunikaci, kterou vybudovala pani Rackova z dtvodu vlastniho
developmentu, tedy ve svém vylucném zajmu
— ze pani Rackova netvrdila a neprokazala miru uzivani komunikace vetejnosti (mimo obyvatele aredlu
developmentu a jejich ndvstéyy) a tedy ani velikost ,,obohaceni obce®;
— ze pani Rackova komunikaci postavila ve svém vylu¢ném a osobnim zajmu (§ 2992 NOZ);
— ze vuci zalované obci by se jednalo vnucené bezdiivodné obohaceni (§ 2997 NOZ), vzniklé jako
vedlejsi efekt dosahovani vlastnich zajmu pani Rackové;
— ze pani Rackova jednala na vlastni nebezpedi (§ 2992 NOZ) — kdyz komunikaci vybudovala
a nezajistila smluvné s obci jeji rezim
— ze pozadavek pani Rackové je v rozporu s dobrymi mravy, nebot” obec schvalenim tzemntho planu
(plochy jako Cisté obytné) umoznila obec pani Rackové ziskat zisk developmentem, umoznila pani Rackové
tento zisk itim, ze lokalita byla napojena na obecni komunikaci — pani Rackova vybudovala
v developované plose komunikaci, ale to jen proto, aby mohla prodavat parcely (bez pristupové komunikace
by byly neprodejné, nebo prodejné za podstatné nigst cenu), tedy ji vybudovala jen za tcelem vlastniho prospéchu
— a nyni jesté navic, nad jiz realizovany zisk z developmentu, pozaduje, aby ji obec jesté pravidelné rocné
platila (ndhradn za bezdivodné obobacent), to za komunikaci, kterou zalobkyné postavila jen kvuli vlastnimu
ziskul

Ani k jedné z téchto namitek se odvolaci soud vyslovné nevyjadifil ... z jeho mlceni lze
pfedpokladat, Ze je nepovazuje za divodné, ale vibec neni jisté pro¢ anebo zda se nad nimi dosud ani
nezamyslel.
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V navaznosti na prob¢hlé jednani zaslal pravni zastupce pani Rackové navrh smirného feseni

o tfech variantach:

1.

3.

Od: Lukas Srbecky <lukas.srbecky@cerhahempel.cz>
Pfedmét: RE: zaslani navrhu pani Rackové?

Datum: 4. listopadu 2024 v 8:39:36 SEC

Komu: "pavel@cernohous.cz" <pavel@cernohous.cz>

Dobry den, pane kolego,

obracim se na Vas v navaznosti na nasi komunikaci ohledné mozného narovnani sporu s obci
Kvétnice. Nize ddvame k dispozici a k diskuzi nas navrh. Berte to prosim jako hlavni body

k jednani. S ohledem na pocatek jednani se nejedna (a nyni ani nemuze jednat) o komplexni
dohodu nebo jeji navrh. Bude zde velice také zaleZet na Vasem klientovi a jeho predstavé.
Nicméné s ohledem na predbézné vyjadreni soudu (potvrzeni merita véci) mam za to, Ze se
jednd o dobré a spravedlivé varianty pro Vasi stranu.

V dané véci jsou za nasi stranu v zasadé mozné tfi varianty:

Varianta navraceni stavu
V takovém pripadé by byla situace navracena do plvodniho stavu pred Gzemnim planem. V zasadé
by tedy v bodech byla Uprava nasledujici:

Pozemky mého klienta by nebyly vefejnym prostranstvim ale soukromym pozemkem
s omezenym vstupem.
Rezidentlm by samoziejmé vstup nebyl nijak omezovén (a bylo by jim ptipadné zfizeno
vécné bremeno k prijezdu po komunikaci).
Prichod severnim pozemkem (par.¢. 681/55 + 682/1+682/3) k transformatoru by zlstal
z praktického pohledu nezménén.
Klient by v takovém pfipadé zZadal pouze dhradu nakladl pravniho zastoupeni.
Varianta nového feseni
V této varianté by se hledala nova dohoda a Uprava véci

Zruseni verfejné uzivani pro pozemky u rybnika: par.c. 582/1 a 592/1 — pozemky by byly
vedeny jako ,, soukroma zelen”.
Komunikace zUstdva ve vefejném uzivani, ale z vefejného uzivani dochazi k vyjmuti
parkovacich / odstavnych stani (18x) a to v souladu s kolaudaci. Dale bude oddélena
vefejna zelen. Oboji viz pfiloZeny situacni planek.
Prichod severnim pozemkem (par.¢. 681/55 + 682/1+682/3) k transformatoru — bude
bud’ Uplatné preveden na obec nebo bude obec platit ndjemné snizené o 30%. Pfi Uplaté by
se mélo vychazet z ro¢ni vySe ndjemného navysené x 20 (tedy ohodnoceni vynosu z ndjmu
po dobu 20 let).
Komunikace bude bud' Uplatné prevedena na obec nebo bude obec platit najemné snizené
0 30%. Pfi uplaté by se mélo vychazet z rocni vySe ndjemného navysené x 20 (tedy
ohodnoceni vynosu z najmu po dobu 20 let).
PenéZni nahrady
Obec by v této varianté nijak neustoupila ze svého poZadavku na verejnost dle izemniho planu.
V této varianté:

Dochazi k uzavieni ndjemni smlouvy s jasné stanovenou vyplatou.
Klient by v souvislosti se ,,ziskanim klidu“ a vyfeSenim sporu snizil svij finan¢ni poZzadavek
na (ro¢ni platbu) o 20%. Platba by byla zajisténa smluvni pokutou.
Predpokladem dosazZeni dohody je také dokoncéeni dohody ohledné soucasného jednani s obci,
at je ziskano opravdu komplexni feseni (nyni mame na mysli zejména otazku pfevodu
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kanalizace, kdy na 4. listopadu je naplanovano predani). Doddvam, Ze konkrétni vyse
(pfipadného) snizeni samoziejmé zaleZi na dalSich podminkach dohody.

VErim, Ze se nam podafi najit smirné dohody a v pfipadé dotaz(i Vam jsem k dispozici.
S pozdravem

Lukas Srbecky

Lukas Srbecky
Partner
CERHA HEMPEL

Kalis & Partners

K jednotlivym variantam:

1. Varianta navraceni stavu
V takovém pripadé by byla situace navracena do plvodniho stavu pfed Gzemnim planem. V zasadé
by tedy v bodech byla Uprava nasledujici:

Pozemky mého klienta by nebyly vefejnym prostranstvim ale soukromym pozemkem

s omezenym vstupem.

Rezidentlm by samozfejmé vstup nebyl nijak omezovan (a bylo by jim pripadné zfizeno
vécné bremeno k prijezdu po komunikaci).

Priichod severnim pozemkem (par.¢. 681/55 + 682/1+682/3) k transformatoru by zGstal
z praktického pohledu nezménén.

Klient by v takovém pfipadé zZadal pouze dhradu nakladl pravniho zastoupeni.

— vyclenéni pozemku pani Rackové funkéni plochy ,,vefejné prostranstvi® by nijak nefesilo, ze,
inspirovani pani Rackovou, by dalsi vlastnici podobnych ploch mohli podobné uplatiiovat naroky na
nahradu a to bez ohledu na to, ze pozemky realné¢ jako vefejné prostranstvi neslouzi, ale jen proto, ze
uzemni plan urcuje ze pii rozhodovani v uzemi Ize povolit vefejné prostranstvi (a ne jiné vyuzit)

— prachod k transformatoru je dan primarné existenci vécného bfemene pro provozovatele distribuéni
sité (jak se o tom zminil p. Racek pfi mistnim Setfent)

— pfistoupeni na tuto variantu vytvati nebezpecny precedent spocivajici v tom, ze umozni-li obec
uzemnim planem development, vyvolava riziko, ze bude muset jest¢ developerovi platit, kdyz soud
dovodi, ze tzemnim planem vzniklo vefejné prostranstvi (a to pfesto, ze jej uzemni plan nevytvoril

a developer takové plochy zbudoval jen kvuli vlastnimu zisku)

— nenli nijak feseno, ze podle silni¢cniho spravniho dfadu se jednd o vefejné piistupnou komunikaci a ze
tedy navrh omezeni jejiho uzivani jen na rezidenty developmentu je v rozporu se silni¢nim zakonem

2. Varianta nového resSeni
V této varianté by se hledala nova dohoda a Uprava véci

Zruseni verfejné uzivani pro pozemky u rybnika: par.c. 582/1 a 592/1 — pozemky by byly
vedeny jako ,,soukroma zelen”.

Komunikace zUstava ve vefejném uzivani, ale z vefejného uzivani dochazi k vyjmuti
parkovacich / odstavnych stani (18x) a to v souladu s kolaudaci. Dale bude oddélena
verejna zelen. Oboji viz pfiloZeny situacni planek.

Priichod severnim pozemkem (par.¢. 681/55 + 682/1+682/3) k transformatoru — bude

bud’ Uplatné prfeveden na obec nebo bude obec platit ndjemné snizené o 30%. Pri uplaté by
se mélo vychazet z rocni vyse ndjemného navysené x 20 (tedy ohodnoceni vynosu z najmu
po dobu 20 let).
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Komunikace bude bud' Uplatné pfevedena na obec nebo bude obec platit najemné snizené
0 30%. Pfi uplaté by se mélo vychazet z ro¢ni vySe ndjemného navysené x 20 (tedy
ohodnoceni vynosu z najmu po dobu 20 let).

— nelze predjimat, jak by se silni¢ni spravni ufad postavil k feSeni, Ze ¢ast komunikace bude vefejna

a ¢ast komunikace (parkovaci stani) nikoli;

— pfevzetim komunikace za cenu 20—letého vynosu piijme obec majetek, ktery ji nepfinasi zadny
uzitek, jen naklady a jesté za néj zaplati a tim zvysuje zisk z developmentu — a to pfesto, ze komunikaci
vybudovala pani Rackova jen ve svém vylucném zajmu a ze by ji proto podle zakona neméla nalezet
nahrada ze ,,bezdtivodné obohaceni obce®

— bude mit obec financni prostfedky na to, kdyby takové pozadavky vznesli (ndgjemné, nebo uplatny
pfevod vlastnictvi) i dalsi developeti v dalsich rozvojovych plochach?

— prichod k transformatoru yl vyclenén proto, ze kopiruje trasu vécného bfemene, za jehoz vznik byla
s nejvyssi pravdépodobnosti poskytnuta nahrada a Ze opravnény distributor ma pravo vstupu, coz je
pravy davod, pro¢ pozemek nebyl rozdélen a pfiplocen k prodavanym zahradam — davod platit
nahradu by vznikl, kdyby pozemek byl uzptsoben pro uzivani jako vetfejné prostranstvi (tj. kdyby doslo
k naplnéni tzemniho planu)

3. Penéini nahrady
Obec by v této varianté nijak neustoupila ze svého pozadavku na vefejnost dle Gzemniho planu.
V této varianté:

Dochazi k uzavieni ndjemni smlouvy s jasné stanovenou vyplatou.

Klient by v souvislosti se ,,ziskanim klidu“ a vyfeSenim sporu sniZil svQj finan¢ni poZzadavek
na (ro¢ni platbu) o 20%. Platba by byla zajisténa smluvni pokutou.

plati zde stejna vyhrada jako u varianty 2 — bude mit obec finané¢ni prostfedky na to, kdyby takové
pozadavky vznesli i dalsi developefi v dalsich rozvojovych plochach?

— k tomu upozornuji, ze vefejné prostranstvi je definovano zakonem o obcich — naplnénim
jeho znaku tak vznika bez ohledu na to, zda jej obec takto formalné oznaci i nikoli (natoz
uzemnim planem — nebot’ jen schvalenim dzemniho planu vefejné prostranstvi nevznikal) a jak pani
Rackova, tak jini developefi by proto bez ohledu na podobu tzemnfho planu mohli namitat, Ze jimi
vytvofené komunikace (vybudované jen pro jejich vlastni potfebu) spliuji definici vefejného
prostranstvi, z ¢ehoz jim plyne narok na ndhradu — a ignorovat, ze v dusledku vystavby ve svém vylucném
a osobnim zdajmn § 2992 NOZ tento narok nemaji — a to pravé s odkazem na precedent pani Rackové)

S ohledem na vyse uvedené navrhuji ke zvazeni zastupitelstvu nepfistoupit na navrh pani Rac-
kové a trvat na vySe uvedenych vyhradach (#zemmni plin nevytvari verejna prostranstvi, nepiistupné pozemky ne-
mohon byt materidiné verejmym prostranstvi vnik komunikace (isté jen v prospéch pani Rackové nezaklidi narok na
ndbradu od obce) u odvolaciho popf. vyssich soud

Mgr. Pavel Cernohous



