Mésto Kromériz
Zastupitelstvo mésta Kromérize

VEREJNA VYHLASKA

OPATRENi OBECNE POVAHY

Mésto Kroméfiz - Zastupitelstvo mésta Kroméfize - jako pfislusny spravni organ podle
ustanoveni § 12 odst. 1 pism. b) zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni
pozdéjSich pfedpist (dale jen ,zakon o dani z nemovitych véci“) a ve spojeni s ustanovenim
§ 171 a nasledujicich zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale
jen ,spravni fad*) zverejhiuje

OPATRENIi OBECNE POVAHY

Zastupitelstvo mésta KroméfiZze jako pfislusny spravni organ podle ustanoveni § 12 odst. 1
pism. b) zakona o dani z nemovitych véci a ve spojeni s ustanovenim § 171 a nasledujicich
spravniho fadu, usnesenim ¢. ZMK/25/17/18 ze dne 26. 6. 2025

VYDAVA

opatreni obecné povahy, kterym se stanovuje mistni koeficient pro vymezené nemovité
véci. Mistni koeficient pro vymezené nemovité véci dle § 12 odst. 1 pism. b) zakona o dani
Z nemovitych véci se stanovi ve vysi 5,0, a to pro vSechny zdanitelné stavby umisténé na nize
uvedenych pozemcich ve smyslu § 12e odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci, a vdechny
zdanitelné jednotky umisténé na téchto pozemnich ve smyslu § 12e odst. 5 pism. a) a odst. 6
zakona o dani z nemovitych véci:

Katastralni uzemi Parcelni Cislo
674834 Kromériz st. 294
674834 Kroméfiz st. 4429
674834 Kroméfiz st. 855/3
674834 Kroméfiz st. 112/1
674834 Kroméfiz st. 5329
674834 Kroméfiz st. 196
674834 Kroméfiz st. 208




Oduvodnéni

Pravni tprava darovych pfijmu obci v Ceské republice je uvedena v zakoné &. 243/2000 Sb.,
o rozpoctovém ureni vynosu nékterych dani uzemnim samospravnym celkim a nékterym
statnim fonddm, ve znéni pozdéjSich predpist (dale téz jen ,zakon o rozpoctovém urceni
dani“). Konkrétné ve vztahu k dariovym pfijmdm obci upravuje tento zakon rozpoc&tové uréeni
dané z pfidané hodnoty, dani z pfijmu a dané& z nemovitych véci. Darové pfijmy obci a kraju
neuvedené v zakoné o rozpoctovem urceni dani upravuji zvlastni zakony.

Jednim z vyluénych danovych pfijmu podle zakona o rozpo€tovém ur€eni dani jsou vynosy
z dané z nemovitosti (dale také ,dan z nemovitosti“), ktera je upravena zakonem o dani
Zz nemovitych véci.

Samotna dan z nemovitych véci se sklada z dané z pozemkl a dané ze staveb a jednotek.
Dan se pocita jako nasobek vymeéry nemovitosti s pfisluSnymi sazbami, ktery se nasledné jesté
vynasobi zakladnim koeficientem dle po¢tu obyvatel obce a pfipadné obci stanovenym
mistnim koeficientem.

Kromé toho tedy, Ze vybér dané z nemovitosti je ze 100% pfijmem rozpoctu obci, je dan
z nemovitosti také jedinym danovym pfijmem, jehoz vynos mohou obce pfimo ovlivnit a to
prostifednictvim obecné zavaznych vyhlaSek a opatfenim obecné povahy vydavanych na
zakladé pfisludnych zdkonnych zmocnéni upravenych v zakoné o dani z nemovitych véci,
kterymi |ze stanovovat €i upravovat koeficienty nasobicich sazbu dané stanovenou zakonem
o dani z nemovitych véci ovliviiuji vySi (miru) zdanéni nemovitych véci v obci (tzv. ,koeficientu
podle poctu obyvatel“ a mistnich koeficientu).

V dusledku nabyti U€innosti zakona €. 349/2023 Sb., kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s konsolidaci vefejnych rozpocta (dale jen ,konsolidac¢ni bali¢ek”), doSlok 1. lednu
2025 k vyznamnym zmeénam v zakonnych zmocnénich pro vydavani obecné zavaznych
vyhlasek upravujicich problematiku dané z nemovitych véci a téZz k zavedeni moznosti
stanoveni mistniho koeficientu formou vydani opatfeni obecné povahy.

Pokud jde o uvedeny zakladni koeficient dle po&tu obyvatel upraveny v ustanoveni § 11
zakona o dani z nemovitych véci, ktery ve méstech nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel
€ini 2,5, ten zUstal, co do své vySe uvedené zakladni struktury a vy$e konsolidaénim bali¢kem
nezménén, a to v€etné moznosti obci stanovit pro jednotlivé ¢asti obce obecné zavaznou
vyhlaskou tento koeficient, ktery je pro ni podle poctu obyvatel stanoven, o jednu kategorii
vySSi.

S ucinnosti od 1. ledna 2025 vSak doslo ke komplexni legislativhi zméné zakonného zmocnéni
pro stanovovani mistnich koeficientd dané z nemovitych véci a dale pak ke zruSeni moznosti
upravy jednotlivé sazby dané (stanoveni koeficientu 1,5, kterym se zakladni sazba dané
nasobi — tzv. podnikatelsky koeficient) obecné zavaznou vyhlaskou pro stavby a jednotky
slouzici k podnikani, pro rodinnou rekreaci a to stavby a jednotky garazi v celé obci a téz ke
zruSeni moznosti obci stanovit pro jednotlivé ¢asti obce obecné zavaznou vyhlaskou koeficient
podle poctu obyvatel o jednu az tfi kategorie niZsi.



Aktualné dan z nemovitych véci mésto KroméfiZz upravuje obecné zavaznou vyhlaskou
€. 7/12024, ve které stanovilo mistni koeficient pro jednotlivé skupiny nemovitych véci
(v pfipadé, kdy si obec nestanovi mistni koeficient obecné zavaznou vyhlaskou, €ini koeficient
1 ze zakona). Mistni koeficient Ize v obecné zavazné vyhlasce stanovit nékolika zplsoby (pro
celou obec, pro jednotliva katastralni uzemi, pro jednotlivé skupiny nemovitych véci). Pfi
stanoveni vySe koeficientl se vychazelo z predchoziho stavu, z porovnani stanoveni vySe
koeficientd obcemi ve Zlinském kraji a z propoctu provedeného finanénim odborem Méstského
ufadu Kroméfiz. Obsahem vySe uvedené obecné zavazné vyhlasky je stanoveni mistniho
koeficientu pro jednotlivé skupiny nemovitych véci na uzemi celého mésta nasledovné:

1) stanoveni mistniho koeficientu pro jednotlivé skupiny pozemkt dle § 5a odst. 1 zakona
o dani z nemovitych véci, a to v nasledujici vysi:

a) ostatni zpevnéné plochy pozemku koeficient 1,5

2) stanoveni mistniho koeficientu pro jednotlivé skupiny staveb a jednotek dle § 10a
odst. 1 zédkona o dani z nemovitych véci, a to v nasledujici vysi:

a) rekreacCni budovy koeficient 1,5
b) garaze koeficient 1,5
c¢) zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky

pro podnikani v zemédélské prvovyrobg,

lesnim nebo vodnim hospodarstvi koeficient 2
d) zdanitelnych staveb a zdanitelnych

jednotek pro podnikani v primysilu,

stavebnictvi, dopravé, energetice nebo

ostatni zemédélské vyrobé koeficient 2
e) zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky
pro ostatni druhy podnikani koeficient 2

V dusledku novely zakona o dani z nemovitych véci zakonem €. 349/2023 Sb., kterym se méni
nékteré zakony v souvislosti s konsolidaci vefejnych rozpoctd, byla obcim dana moznost,
zménit mistni koeficient pro vypocCet dané z nemovitych véci u konkrétnich nemovitych véci
novou formou, a to prostfednictvim opatreni obecné povahy. Z hlediska obsahového je tfeba
zdUraznit, Ze mistni koeficient pro vymezené nemovité véci je svou povahou velmi specificky
institut, jemuz zakon o dani z nemovitych véci stanovi mezi vSemi druhy mistnich koeficientu
uvedenymi v § 12 odst. 1 zasadni prioritu (§ 12 zakona o dani z nemovitych véci totiz obsahuje
tzv. kolizni normy, které predepisuiji, které druhy mistnich koeficientd maji prednost pfi
vzajemném soubéhu). V hierarchii vzajemného postaveni stoji mistni koeficient pro vymezené
nemovité véci stanoveny opatfenim obecné povahy nad jinymi mistnimi koeficienty
stanovenymi obecné& zavaznou vyhlaskou.

vvrv

Mésto Kroméfiz se rozhodlo vyuZit této nové stanovené moznosti, a to vymezenim vySe
uvedenych nemovitych véci. Cilem tohoto opatfeni je v souladu s principem internalizace
externalit zohlednit nerovné zatiZeni spole€ného prostoru. Z tohoto davodu jsou zvySenym



koeficientem dané z nemovitych véci zatiZzeny ty subjekty, respektive ty nemovité véci, u nichz
bylo shledano, ze bud pfimo, nebo nepfimo generuji fadu socialné patologickych Ci
nezadoucich spolecenskych jeva.

Timto opatfenim obecné povahy meésto Kroméfiz vymezuje z dale uvedenych divodu
konkrétni nemovité véci, pro které se stanovuje mistni koeficient ve vysi 5 podle ustanoveni
§ 12 odst. 1 pism. b) zdkona o dani z nemovitych véci ve znéni u€inném od 1. 1. 2025. MoZnost
obci zatizit vy$8im zdanénim jen urgité nemovitosti povazuje téz Ustavni soud Ceské
Republiky (viz. nalez Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 24/23) jako naplnéni: ,....Ustavniho
principu samospravy a subsidiarity politické moci (&I. 8 Ustavy).“, kdyz zarover pfipomina, Ze:
~Jsou to totiz pravé mistni samospravy, které - oproti ,celostatnimu® normotvdirci - mohou
efektivné zajistit, aby vyse zdanéni nemovitosti skutecné odpovidala negativnim externalitam,
které jsou spojeny s nemovitostmi v konkrétnim misté Ziti. Jinymi slovy, moznost do jisté miry
individualizovat vy$i dani z nemovitosti sleduje ucel efektivné zohlednit nerovné zatiZeni
spole¢ného prostoru a sdilené infrastruktury v obcich a méstech. Takovy cil mohou Iépe naplnit
pravé zastupci mistnich samosprav, ktefi maji k mistnim poméram blize. .

K zavedeni mistniho koeficientu, kterym dochazi ke zvySeni dané z nemovitych véci u vyse
specifikovanych nemovitych véci, je skuteCnost, Ze se jedna o nemovitosti, které jsou
nedostatecné vyuzivané, zanedbané ¢&i se nachazi v jiném nevhodném stavu. Zde je pfitom
nutné akcentovat, Ze vlastnictvi neni pouze pravem, ale i povinnosti, kdy je vlastnik véci
povinen zajistit fadny stav této véci, ktery nebude ohrozovat jiné opravnéné zajmy.
Nevyuzivané nemovitosti negativné zasahuji do krajinného razu dané lokality, ktery je rovnéz
chranén zédkonem (viz § 12 zékona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni
pozdéjSich predpisl).

v seznamu UNESCO a mimofadné dochovanym historickym centrem. Cestovni ruch
predstavuje dllezitou oblast hospodarstvi a je vyznamnou soucasti spotfeby obyvatelstva.
Mezi pozitivni ekonomické dopady cestovniho ruchu Ize zahrnout zejména vydaje u€astniki
cestovniho ruchu, danové pfijmy a rizné poplatky, které jsou vyznamnymi zdroji rozpoctu
obce. Mezi dal$i pfinosy cestovniho ruchu Ize zafadit vznik podnikatelskych pfileZitosti, tvorba
novych pracovnich mist, vytvafeni investiCnich pfilezitosti, zlepSovani celkové urovné
infrastruktury a vybavenosti, ktera slouzi nejen ucastnikim cestovniho ruchu, ale také
mistnimu obyvatelstvu. Lze shrnout, Ze cestovni ruch ve mésté umoznuje ekonomicky
zhodnotit pfirodni, kulturni i historické zajimavosti, pfi¢emz pfispiva k dalSimu rozvoji mésta,
avSak dlouhodobé nevyuzZivané a zanedbané nemovitosti maji potencial snizovat atraktivitu
dané lokality. Prostor pro turisty, pro cestovni ruch, je v pfipadé turisticky-historickych mést
mnohem vice integrovan v samotné meéstské struktufe, dochazi k prolinani zivota rezidentu
s zivoty turistl, avSak opusténé nemovitosti plnici v minulosti konkrétni ekonomickou funkci,
ktera v§ak byla ukoncena a nové vyuziti zde nebylo doposud nalezeno, negativnim zpusobem
zasahuje do estetického vnimani a dalSiho rozvoje mésta. Vy8Sim dafovym zatizenim
vymezenych nemovitych véci tak mésto sleduje legitimni cil, k jehoz dosazeni uziva
pfiméfenych prostfedkd. Souladnost tohoto nazoru s ustavnimi principy a zakladnim pravy
a svobodami potvrdil i Ustavni soud ve svém néalezu sp. zn. PI. US 24/23.



Uvedeny vyCet nemovitych véci byl vyhodnocen jako soubor nemovitych véci, ktery vyse
uvedené charakteristiky napliuje, a to ve vysoké mife, nebot kromé jiného kolem sebe
koncentruje fadu socialné patologickych ¢i spoleCensky nezadoucich jevl a z nich plynoucich
problému, které je mésto nuceno fesit. Vyssi sazbou dané jsou tyto subjekty, resp. nemovitosti
zatizeny s ohledem na nedostateCnou stavebni zajiSténost souvisejici s dlouhodobym
nevyuzivanim téchto nemovitosti, kdy v jejich okoli dochazi k nepfiznivym jevim jako zvy$ena
koncentrace osob bez domova a neporadek.

Zaroven toto opatfeni obecné povahy zajisStuje méstu Kroméfiz doplnéni vypadku dariovych
pFijmu, ke kterym doSlo v dusledku pfijeti konsolidaéniho balic¢ku, pfiéemz mésto Kroméfiz ma
za to, Ze pfi zajisténi vefejnych financi, tedy i tézZ jejich pfijmud, maji samospravy povinnost
postupovat téZ s ohledem na mozné socialni a ekonomické dopady a zohledriovat téz intenzitu,
kterou jednotlivé subjekty z titulu svého vlastnictvi nemovitych véci infrastrukturu mésta
zatézuji.

Pokud jde o samotnou vySi koeficientu stanovenou timto opatfenim obecné povahy, byl mistni
koeficient stanoven ve vysi 5, tak jak je umoznéno ustanovenim § 12 odst. 1 zakona o dani
z nemovitych véci ve znéni ucinném od 1.1.2025.

Postup vydani

Navrh opatfeni obecné povahy byl v souladu s ustanovenimi § 172, za pouziti § 25
spravniho fadu, vyvéSen na ufedni desce Méstského ufadu Kroméfiz od 17.2.2025
do 4.3.2025. Proti navrhu opatfeni obecné povahy mohli podat, kromé& osob uvedenych
v § 172 odst. 5 spravniho Ffadu (vlastnici nemovitosti, jejichz prava, povinnosti nebo zajmy
souvisejici s vykonem vlastnického prava mohou byt opatfenim obecné povahy dotéeny, nebo,
urCi-li tak spravni organ, i jiné osoby, jejichz opravnéné zajmy mohou byt opatfenim obecné
povahy pfimo doteny), a to ve lhuté 30 dnu od zvefejnéni namitky. Ve stejné Ihité mohl
kdokoliv, jehoz prava, povinnosti nebo zajmy mohou byt opatfenim obecné povahy pfimo
dotCeny, uplatnit pisemné pfipominky. Ve lhaté 30 dni ode dne zvefejnéni verejné vyhlasky
ve véci navrhu opatifenim obecné povahy, kterym se stanovuje mistni koeficient pro vymezené
nemovité véci, byly podany dne 10.3.2025 a dne 16.3.2025 k tomuto navrhu opatfeni obecné
povahy namitky vlastniki dotéenych nemovitostych véci a dne 24.2.2025 pfipominky
spoluvlastnika vymezené nemovité véci.

Rozhodnuti o namitkach a jejich odivodnéni

K navrhu opatfeni obecné povahy byly dne 10.3.2025 datovou zpravou doruéeny namitky
ze strany manzell Popovskych, ktefi jsou viastniky pozemku parc. €. st. 196 v katastralnim
uzemi: Kroméfiz 674834, jehoz soucasti je stavba €.p. 129. Vlastnici podali fadné a vCas
namitky proti navrhu opatfeni obecné povahy.
Podané namitky spocivaly v nasledujicich bodech:
- Mésto Kroméfiz pfi stanoveni mistniho koeficientu pro nemovitou véc parc. &. 196,
pfihlizelo k nerelevantnim dvaham. Individualizace vymezené nemovité véci neni

racionalni, legitimni ani odtivodnitelna.



- MozZnost individualizovat vySi dané z nemovitych véci by méla sledovat efektivni
zohlednéni nerovného zatizeni spoleCného prostoru a sdilené infrastruktury v té které
obci. Mezi negativni vlivy podle zdméru zakonodarce pfi novelizaci zakona o dani
z nemovitych véci a moznosti stanovit mistni koeficient na vymezené nemovité véci
patfi zejména kompenzace zvySené ekologické zatéZze, vyznamné zatézujici Zivotni
prostfedi, kvalitu zdravi, komfort Zivota obyvatel a infrastrukturu mésta v mnoha
smérech. Mezi takové vymezené nemovité véci podle zaméru zakonodarce patfi
napriklad pramyslové aredly, obchodni centra a erpaci stanice, které zatézuji uzemi
hlukem nebo dopravou, maji negativni vliv na Zivotni prostfedi, zvySené naklady obce
na udrzbu silnic apod., dale nevyuzivané objekty nebo pozemky, u kterych musi obec
fesit zvySené naklady na zvladani sociopatologickych jevl spojenych s neopravnénym
uzivanim prazdnych objektu, jako je bezdomovectvi nebo prodej drog a s tim spojena
nutna pravidelna deratizace okoli. Mezi objekty vyznamné zatéZujici Zivotni prostredi,
infrastrukturu mésta a zvySené naklady spojené se zachovanim vefejného poradku,
Ize rovnéz zaradit i nemovitosti, které nejsou trvale obydlené, slouzi pouze k Casové
kratkodobému ubytovani, nebo jejichz majitelé nemaji v obci trvaly pobyt, u kterych
mohou vyvstat vy$Si naklady na svoz odpadl, nékdy i na zabezpeceni verejného
pofadku, anebo nemovitosti pronajimané vétSim skupinam obyvatel nez je kapacita
nemovitosti, které mohou obec zatézovat vy$Simi naklady na socialni sluzby i na
obecni policii kvuli dodrzovani verejného poradku. Dle namitek neni nic takového
smérem k nemovité véci ve vlastnictvi manzell Popovskych oddvodnitelné.

- Vzhled obce je nepochybné zalezitosti obce a jejich ob&anl a kazda obec by si tak
méla rozhodovat o svém vzhledu samostatné v ramci samostatné plsobnosti. Nemuze
ale rozhodovat o zalezZitostech, které zakon svéfuje statni spravé, napfiklad o vzhledu
konkrétni stavby. Oblast vystavby spada do statni spravy, kterou v rdmci pfenesené
pusobnosti vykonava stavebni ufad. V tomto sméru je vylou¢eno rozhodovani organu
samospravy o vzhledu staveb v obci, které by zavazovalo stavebniky nebo stavebni
ufad.

- Ke vzhledu stavby stojici na pozemku parc. €. st. 196, ktera ma byt predmétem vyssiho
mistniho koeficientu bylo uvedeno, Ze vlastnici od poCatku nabyti vlastnictvi Cini
opatfeni ke zlepSeni stavu stavby. Na zakladé statického posouzeni provedIi
zabezpeCovaci a dalSi stavebni prace nutné k zachovani stavby. Dle tvrzeni maji
majitelé pfipravenou stavebni dokumentaci na rekonstrukci celé stavby, avSak
v souvislosti s predmétnou nemovitosti vedou nékolik soudnich sporu, kdy se mimo
jiné Zalobou na ochranu proti necinnosti spravniho organu domahaji odstranéni
nezadouciho stavu pfi vyfizovani Zzadosti o provedeni stavebniho zaméru.

Na zakladé prostudovani téchto namitek vlastnikl vySe uvedené nemovité véci bylo
rozhodnuto, Ze se namitkam podanym dne 10.3.2025 vlastniky pozemku parc. ¢. st. 196

v wrw

v katastralnim uzemi: Kromériz 674834, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 129, nevyhovuje.



OdUvodnéni:

K moznosti individualizovat vySi dané z nemovitych véci opatfenim obecné povahy je pfedné
nutno uvést, Ze se jedna o novy nastroj, jehoz divodem zavedeni pro ucely stanoveni mistniho
koeficientu je umoznit obcim cilenégji reagovat na specifika svého uzemi, ktera nelze zohlednit
v ramci obecné zavaznych vyhlasek z toho divodu, Ze by nebyl naplnén pozadavek na jejich
obecnost. Co se tyCe zanedbanych a neudrzovanych nemovitosti, pak maji prostfednictvim
tohoto nového institutu obce silny nastroj k motivaci vlastnik(l takovych nemovitosti.
Dlouhodobé zanedbané a neudrZzované nemovitosti mohou mit na obec fadu negativnich
dopadl, a to jak z hlediska ekonomického, socialniho, estetického, tak i bezpecnostniho.
V pfipadé mésta Kroméfize a vybranych nemovitosti, které jsou specifikovany ve vyrokové
¢asti tohoto opatfeni obecné povahy, jde v prvni fadé o jejich negativni estetické pusobeni,
které naruSuje vzhled obce. Dlouhodobé zanedbané, neudrZzované a nevyuzZivané nemovitosti
narusuji vzhled vefejného prostoru v historicky a turisticky vyznamném mésté, pfiCemz snizuji
estetickou hodnotu mésta. Pfedmétné nemovitosti plsobi nevzhledné, odrazuji navstévniky i
investory (napf. negativni vliv na mistni trh a ceny sousednich nemovitosti). Mezi realné
dopady, které ve vztahu k méstu nepochybné zplsobuji, patfi snizeni atraktivity mista a
negativni medialni obraz konkrétni lokality. Vyjma snizeni estetické hodnoty mésta mohou mit
pfimy dopad do cestovniho ruchu a rovnéz blokuji potencialni rozvojové plochy (napf. pro nové
obchody, kulturni zafizeni). Dlouhodobé prazdné a nevyuzivané nemovitosti nepfinasi méstu
dostateCny danovy pfijem. Zaroven maji dlouhodobé neudrZzované a nevyuzivané nemovitosti
socialni a psychologicky dopad na obyvatele mésta, kdy vznikaji pocity upadku a studu za
vzhled mésta, pocity nebezpeci, zanedbanosti a rovnéz rezignace na zlepSeni situace. Vyse
specifikované divody jsou nepochybné odivodnénym pfipadem, kdy Ize pfistoupit na zvySeni
mistniho koeficientu pro vymezené nemovité véci v ramci institutu opatfeni obecné povahy,
které umozriuje méstu cilené reagovat na specifika svého uzemi.

Zasadné nelze souhlasit s namitkou, ze na zakladé samotného vzhledu nemovité véci nelze
v oduvodnénych pfipadech individualizovat mistni koeficient pro vymezené nemovité véci,
jelikoz podstata véci neni v samotném vzhledu budovy, nybrz v disledku, ktery stav
dlouhodobé zanedbané a nevyuzivané nemovitosti realné pusobi ve vztahu ke kvalité Zivota
ve mésté. K zavedeni mistniho koeficientu zvySujicimu dan z nemovitych véci dochazi tedy
u dlouhodobé zanedbanych budov, které negativnim zpusobem zasahuji do estetického
vnimani a dalSiho rozvoje mésta, vyznamné naru8uji vzhled vefejného prostoru s dirazem na
socialni dopady, pfiCemz takovato individualizace nemovité véci je racionalni, legitimni a vySe
oduvodnitelna. V tomto sméru tedy mésto nikterak nerozhoduje o vzhledu konkrétni stavby,
ktery by zavazoval stavebniky &i stavebni uUfad, nybrz vyhodnocuje stav vymezenych
nemovitych véci z hlediska jejich negativnich dopadl do kvality Zivota ve mésté.

Ktvrzeni, Ze majitelé od pocatku nabyti vlastnictvi dotéené nemovitosti &ini opatfeni
ke zlepSeni stavu stavby, je nutno uvést, Zze v dubnu roku 2016 nafidil stavebni ufad
vlastnikim pfedmétné nemovitosti povinnost provést nutné zabezpe€ovaci prace na stavbé,
které zahrnovaly osazeni sadrovych tercu, zajisténi vnitfnich nosnych konstrukci havarijni
vydievou, zajisténi uliéni zdi a provizorni zakryti stavby. Prvni tfi zabezpeCovaci prace byly



provedeny bud poZadovanym zplUsobem nebo jinak, ale dulezité je, ze byly provedeny.
Posledni zabezpe€ovaci prace, tj. provizorni zakryti stavby, resp. jeho vykon byl pfedmétem
soudniho sporu, ktery byl ukonfen, vzhledem k opakujicimu se vyuzivani opravnych
prostfedku ze strany manz. Popovskych, az v roce 2024 ve prospéch mésta. Predmétem bylo
posouzeni, zda je zakryti stavby a samotny vykon rozhodnuti objektivné proveditelny, a bylo
rozhodnuto, Ze ano. Mésto v sou¢asné dobé ve spolupraci s povéienou exekutorkou zajistuje
vykon rozhodnuti — provizorni zakryti stavby (zatim oslovuje projektanty). Ackoli tedy
k provizornimu zakryti mélo dojit do 30 dnu od doruceni rozhodnuti stavebniho ufadu, nedoslo
k nému z dlvodu obstrukci viastnikl predmétné nemovité véci ani po vice nez 9 letech od
vydani pfedmétného rozhodnuti.

Vlastnici vySe uvedené nemovitosti rovnéz v roce 2016 provedli stavebni Upravy objektu bez
stavebniho povoleni, a to novy betonovy strop nad 1.NP. Kapsy tohoto betonového stropu
zasekali do Stitovych zdi sousednich objektl, a to bez souhlasu vlastnikl téchto sousednich
objektll. Stavebni ufad tedy zahajil fizeni o odstranéni stavby a vlastnici si pozadali
o dodateéné povoleni stavby, k Eemuz doposud nepiedlozili Fadnou a kompletni dokumentaci.
Pozdéji pozadali i o stavebni povoleni na dalSi upravy stavby, avSak ani v tomto pfipadé
nedolozili fadnou a uplnou dokumentaci. Tato fizeni jsou v sou¢asné dobé preruSena, nebot
u soudu probiha fizeni o nahrazeni souhlasu vlastnika sousedni nemovitosti se stavebnimi
upravami. Mezitim objekt soustavné chatra. Neni to vSak vinou stavebniho Ufadu, jak by mohlo
vyznit z podanych namitek, nybrz tim, Ze vlastnici pfedmétné nemovitosti nerespektuji
rozhodnuti stavebniho Ufadu, nechavaji do stavby téct otvorem ve stfesSni konstrukci, ¢imz
poskozuji nejen samotny objekt, ale i objekty sousedni, a neprovadi udrZzbu stavby, ackoli jsou
k tomu ze zakona povinni. V sou€asné dobé& doSlo k uvolnéni stavebniho materialu (cihly)
z dotené nemovitosti a jejimu padu na vefejné prostranstvi. DoSlo tedy k bezprostfednimu
ohrozeni bezpecnosti v souvislosti s dlouhodobé zanedbanym stavem nemovitosti a rovnéz
k negativni externalité, kdy ma mésto Kroméfiz naklady v souvislosti s timto faktickym stavem
predmétné nemovité véci.

Proti rozhodnuti o namitkach nelze podle § 172 odst. 5 spravniho fadu podat odvolani nebo
rozklad.

K navrhu opatfeni obecné povahy byly dne 16.3.2025 datovou zpravou doruéeny namitky
ze strany spole€nosti - PMS Reality a.s., IC 47676647, se sidlem Komenského 3490/35,
750 02 Prerov, zastoupené na zakladé plné moci Mgr. Marii Sciskalovou, advokatou, se sidlem
TeplySovice 30, 256 01 - ktera je vlastnikem pozemku parc. €. st. 294, pozemku
parc. €. st. 4429 a pozemku parc. €. st. 855/3, vdechny v katastralnim uzemi: Kromé&riz 674834.
Zastupce vlastnika podal fadné a v€as namitky proti navrhu opatfeni obecné povahy.

Podané namitky spocivaly v nasledujicich bodech:

- Navrh opatfeni ma silné diskriminacni dopady (diskriminuje vlastniky pamatkové
chranénych objektl, jakoz i viastniky nemovitosti v zéné ploSné pamatkové ochrany a
jejim ochranném pasmu). Navrh opatfeni vSak tuto skute¢nost nikterak nezohledruje
(nezohlednuje specifickou povahu vybranych nemovitosti, které jsou pamatkové
chranény). Navrh opatfeni zatéZuje dani z nemovitosti vlastnika kulturni pamatky a
objektu v pamatkové rezervaci a naraznikové zoné UNESCO upIné stejné, jako



vlastnika zcela standardniho objektu, jehoz udrzba a uZivani podléha béznym
stavebnim pfedpisum.

Mésto Kroméfiz zneuziva dafové predpisy k dosazeni cil(, k nimz maji slouzit
vyhradné pfedpisy v oblasti stavebniho a pamatkového prava, coz pfedstavuje prvek
libovlle. Nedostate¢ny stavebné-technicky stav nemovitosti feSi Cesky pravni fad
stavebnimi pfedpisy a pfedpisy pamatkové péce v ramci pfisluSnych spravnich fizeni
s vyuzitim motivacnich i represivnich mechanisml. PouZiva-li mésto k napravé
,neutéSeného” stavebné-technického stavu a zabezpeCeni prfedmétnych objektl
danové zatizeni, pouziva k dosazeni svého cile mésta jiné nastroje, nez jaké k jeho
dosazeni predurCil zakonodarce (a tyto tak obchazi). Mésto KroméFfiz opomiji,
Ze aprobovanymi ,negativnimi externalitami“ bylo mySleno zcela odliSné negativni
zatizeni spoleSenského prostoru. Ustavni soud hovofil o nadmérném zatiZeni
spoleCenského prostoru i sdilené obecni infrastruktury, které sebou nese zvySenou
imisni zatéz.

Nékteré z dot¢enych nemovitosti (zejména objekty na pozemku parc. €. st. 294 a parc.
€. 4429 nejsou vyuzivany z divodl na strané Mésta Kromériz, coz predstavuje prvek
libovdle:

o Mésto Kroméfiz nedokazalo vytvofit pravni podminky pro realizaci stavebnich
Uprav objektu vlastnika nezbytnych pro jejich dalSi vyuziti a spoluzavinilo tak
0 Uzemnim planu, v némz je zdsadné ménéno funkeni vyuZiti v plochach
ve vlastnictvi PMS Reality a.s. Vlastnik tak Zije v nejistoté o realizovatelnosti
svych zamérl na vyuziti nemovitosti a 0 moznostech jejich stavebniho urceni
a stavebnich uprav. Pokud stavebnik nema pravni jistotu v podobé& uzemniho
planu stavajiciho (obec implicitné brani stavebnim aktim, které by mohly byt
v rozporu s projednavanym uzemnim planem, nadto muze byt kdykoli schvalen
projednavany uzemni plan) a nema ani pravni jistotu o podobé projednavaného
uzemniho planu (zafazeni nemovitosti vlastnika do konkrétnich funk&nich ploch
v budoucim uzemnim planu a podminky jejich vyuZiti se pochopitelné vyviji
a méni) nelze mu klast k tiZi, Ze své nemovitosti stavebné neupravuje tak, aby
mohly byt plnohodnotné vyuzivany. Pravé stavebni Upravy téchto objektu jsou
totiz nezbytnou podminkou jejich dalSiho vyuZiti.

o Vroce 2020 pozadal viastnik mésto Kromé&FiZ o Upravy provozu na pozemnich
komunikaci, avSak Rada mésta Kromérize neschvalila zobousmérnéni
ul. Trebizského. Upravy dopravniho feseni lokality mésto neumoznilo a to
presto, Ze bez jejich realizace neni mozné uvazovat o racionalnim vyuziti
objektu Arcibiskupského pivovaru. Zaparkovana vozidla po obou stranach
vozovky brani prijezdu nakladnich vozidel do pivovaru a bez zajisténi
zasobovani arealu neni mozné pivovar stavebné upravovat, ani provozovat.

O Objekt na pozemku parc. €. 4429 na Slovanském namésti je ve fazi probihajici
rekonstrukce, ktera nebyla dokon¢ena z divodu lezicich na strané mésta, které
deklarovalo zajem vyuzit tento objekt k verejné prospéSnym ucelim (k vytvoreni
zadzemi a Skolni druZiny proté&jsSi zakladni Skoly) a proto vlastnik nepfistoupil



k takovému vyuZiti objektu, ktery by uplatnéni budovy k vefejné prospéSnym
ucellm zhatil nebo pfinejmensim oddalil a prodrazil.

- Navrh opatfeni obecné povahy ma ryze sankéni charakter bez motivacniho prvku
(potencionalni zména technického stavu objektt nevede ke zméné vyse koeficientu
a vlastnici doteni zvySenim darové zatéZe nemaji Zzadnou motivaci ke zméné);
predstavuje proto ,nekonecnou sankci“ a je tak v rozporu se zasadou pfiméfenosti
a rozumnosti a zakazu libovlle a diskriminace i spravniho trestani.

- Objekty Vlastnika dotéené Navrhem opatfeni nepfinaseji méstu tvrzené negativni
externality, neru$i krajinny réz aglomerace, nesnizuji pamatkovou ani turistickou
hodnotu oblasti, jejich exteriér je udrZzovan v souladu s poZzadavky pamatkové péce,
objekty jsou pravidelné kontrolovany, Caste¢né vyuzivany a nejsou ani nositelem
spole€ensky negativnich jevu (squatting, drogova kriminalita atp.).

Na zakladé prostudovani téchto namitek zastupce vlastnika vySe uvedenych nemovitych véci
bylo rozhodnuto, Ze se namitkdm podanym dne 16.3.2025 zastupcem vlastnika pozemku
parc. ¢. st. 294, pozemku parc. €. st. 4429 a pozemku parc. ¢. st. 855/3, vSechny

v katastralnim uzemi: Kromériz 674834, nevyhovuje.

OdUvodnéni:

K namitce, ze opatfeni obecné povahy diskriminuje vliastniky pamatkové chranénych objekt,
jakoz i vlastniky nemovitosti v zoné ploSné pamatkové ochrany a jejim ochranném pasmu,
kdyz nikterak nezohledriuje specifickou povahu vybranych nemovitosti, které jsou pamatkovée
chranény, a zatézuje dani z nemovitosti vlastnika kulturni pamatky a objektu v pamatkové
rezervaci a naraznikové zoné UNESCO uplné stejné jako vlastnika zcela standardniho
objektu, jehoz udrzba a uzivani podléha béznym stavebnim predpisum, uvadime, Ze v souladu
se zasadou rovnosti neni ¢inén zadny rozdil mezi jednotlivymi druhy dlouhodobé zanedbanych
nemovitosti, pro které se mistni koeficient v ramci opatfeni obecné povahy vydava. Zda je
dana nemovitost pamatkové chranénym objektem nebo je umisténa v pamatkové rezervaci €i
jejim ochranném pasmu by si subjekt mél byt védom jiz pfi pofizovani takového druhu
nemovitosti, stejné tak by si mél byt védom i moznych limitt ohledné jejiho budouciho vyuziti,
regulace zpusobu obnovy a stavebnich Uprav a zvySenych nakladl v souvislosti s jeji udrzbou.
Jak sam vlastnik uvadi, zakonodarce do zakona o statni pamatkové péci zaclenil pobidku
k poskytovani pfispévkl na zvySené naklady spojené se zachovanim nebo obnovou kulturni
pamatky za ucelem jejiho ucinnéjSiho spoleCenského uplatnéni. Pravni uprava tedy umozriuje
vlastnikim kulturnich pamatek pozadat o financni prostfedky z rozpoctlu obci, kraju i
ministerstva kultury, pokud maiji zvy$ené naklady spojené s obnovou nebo rekonstrukci téchto
pamatek. Timto jsou vlastnici pamatkové chranénych objektll zvyhodnéni oproti ostatnim, ktefi
sami a v pIné vy8i nesou naklady na obnovu a rekonstrukci svych ,béZnych® nemovitosti.
V souladu se zasadou rovnosti tedy v ramci vybranych budov, na které dopada toto opatfeni
obecné povahy, neni rozliSovano mezi jednotlivymi ,typy“ nemovitych véci, resp. nejsou
nikterak zvyhodnény pamatkové chranéné objekty, jelikoz vSechny nemovitosti bez rozdilu by
mély byt udrzovany v takovém stavu, aby nedochazelo k negativnim dopadim na kvalitu
Zivota ve mésté, pfiCemz vlastnici kulturnich pamatek jsou jiz zvyhodnéni specifickymi



legislativnimi nastroji ke spolufinancovani nakladid na obnovu a rekonstrukci téchto
nemovitosti. Nelze dat za pravdu tvrzeni, Zze doSlo k nedlvodné diskriminaci vlastniki
kulturnich pamatek, jelikoZz rozhodnym kritériem neni typ/druh nemovitosti, ale jeji dlouhodoby
neudrZzovany stav, ktery ma realny a negativni dopad na rozvoj obce a do kvality Zivota
ve mésté.

K namitce, ze mésto zneuziva danové predpisy k dosazeni cilll, k nimz maji slouzit vyhradné
pfedpisy v oblasti stavebniho a pamatkového prava, uvadime, Ze zavedeni moznosti stanovit
mistni koeficient vymezenym nemovitostem formou vydani opatfeni obecné povahy je novym
pravnim institutem, jehoZ prostfednictvim mohou byt vlastnici dlouhodobé zanedbanych
nemovitosti, které maji negativni dopady do kvality Zivota ve mésté, silné motivovani
k napraveé tohoto neutéSeného stavu, nicméné nikterak timto spravnim aktem nelze vliastnikim
nemovitosti nafizovat opatfeni k napravé, jak je tomu v rezimu zdkona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpist, a zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci, ve znéni pozdéjSich predpisu. Je nutné podotknout, Zze kazdy z téchto institutl
s motivaCnim charakterem ma vSak své vlastni opodstatnéni, které stoji samostatné, prestoze
je definovano spoleCnym znakem, a to uritym druhem neutéSeného stavu nemovité véci,
avSak pokazdé ma tento stav jiné dopady do verejného zajmu. Jak je spravné v namitkach
uvedeno, nafizeni napravy dle stavebniho zadkona muze spoCivat napfiklad v provedeni
udrZovacich praci €i nezbytnych Uprav stavby (a to pfi vyskytu bezpecnostnich, provoznich,
pozarnich &i jinych zavad) &i nafizeni napravy dle zakona o statni pamatkové péci, kdy je
vlastnik povinen ve stanovené [hité ucinit opatfeni pro zlepSeni stavu kulturni pamatky a v
pfipadé trvani protipravniho stavu mize byt dokonce pamatkovy objekt vyvliastnén.

Dle €l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod , Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito
na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zékonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon
nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostifedi nad miru stanovenou zakonem."
Vlastnictvi tedy neznamena jen prava, ale také povinnost zajistit, aby vlastnéna véc
nezasahovala do prav druhych nebo nebyla v rozporu s obecnymi zajmy. Zminéné pravidlo
se pak odrazi v jednotlivych pravnich predpisech. AvSsak duvodem pro vydani predmétného
opatieni obecné povahy, kterym se stanovuje mistni koeficient pro vymezené nemovité véci,
neni z bezpeénostniho hlediska zajistit udrZzovaci prace na dlouhodobé zanedbavané budové
Ci stanovit konkrétni opatfeni s ohledem na pravidla tykajici se péCe o kulturni pamatky
a jejich ochranu a uzivani. Zde je nutné podotknout, Ze napravna nafizeni ukladana na
zakladé stavebniho zakona a zakona o statni pamatkové péci jsou ve vétsiné pripadud fizeni
Casové narocna, kdy neni vylou¢eno, Ze i po jejich vydani muze ubéhnout pomérné dlouha
doba (i v fadu let), nez budou realné vykonana. Nicméné naprava ulozena témito nafizenimi
(napf. stabilizace budovy, specificka obnova budovy v souladu s jejim pamatkovym statusem)
nutné nemusi vést k tomu, Zze se nadale nebude jednat o nemovitou véc, na jejiZz udrzbu
vlastnik rezignoval a je z dlouhodobého hlediska neudrzovanou nemovitosti s negativnim
estetickym pasobenim, jenz naruSuje vzhled obce a pfinasi dalSi vySe uvedené negativni
dopady. Nafizena opatfeni dle jinych pravnich predpisu tedy nikterak nefeSi samotnou
podstatu, pro kterou byly vymezené nemovitosti zatizeny vy$§im dafiovym zatiZzenim v ramci
dané z nemovitosti formou opatieni obecné povahy. Mésto tedy v této souvislosti nepouziva k
dosazeni svého cile jiné nastroje, nez jaké k jeho dosazeni pfedurcil zakonodarce. Ve vztahu



k negativnimu zatiZeni spole€ného prostoru v€etné konkrétnich divodu, které maji negativni
dopad do kvality Zivota ve mésté se v plné mife odkazujeme na odlvodnéni rozhodnuti ve
véci nevyhovéni namitkdm podanym dne 10.3.2025 vlastniky pozemku parc. €. st. 196

Vv

v katastralnim uzemi: Kromé&¥iz 674834 (viz vyse).

K dal$i vznesené namitce, Ze nékteré z dot€enych nemovitosti nejsou vyuzivany z davodu na
strané mésta, které nedokazalo vytvofit pravni podminky pro realizaci stavebnich uprav
objektu vlastnika, kdy jiz vice nez pét let probiha ve mésté fizeni o tzemnim planu, v némz je
zasadné meénéno funkEni vyuZiti v plochach ve vlastnictvi PMS Reality a.s. a vlastnik tak Zije
v nejistoté o realizovatelnosti svych zamérd na vyuziti nemovitosti a 0 moznostech jejich
stavebniho urCeni a stavebnich uprav, uvadime nasledujici.

Vv

Uzemni plan mésta Kroméfize dovoluje od roku 2006, kdy byl ptvodni Gzemni plan vydan a
nejpozd&ji od roku 2013, kdy nabyla Gginnosti zména 6.A UP mésta KroméfiZze konstantni
vyuziti plochy pivovaru (pozemek parc.C. st. 294) jako smiSené plochy vyroby a sluzeb SV +
PA. Po celou tuto dobu (od roku 2006) mohl viastnik realizovat zamér stavebnich Uprav a
vyuZiti nemovitosti, jak vlastnik uvadi ve své namitce. Stejné tak pozemky parc.€. st. 4429
a parc.C. st. 855/3 zafazené v plochach smisenych obchodu a sluzeb SO pro zazemi a Skolni
druziny.

Od roku 2019 se projednava novy Uzemni plan Kroméfiz, ve kterém byl pozemek pivovaru
parc.C. st. 294 a pozemek parc.C. st. 855/3 ke spoleCnému jednani zafazeny do ploch
smiSenych v centralni zéné SO.1. V téchto plochach bylo navrzeno vyuZiti: smiSené obytné
v centralni zéné, ob&anského vybaveni nadméstského vyznamu, ob&anského vybaveni
meéstského vyznamu, komer¢ni zafizeni, sluzby bydleni v bytovych domech a viladomech,
souvisejici dopravni infrastruktura, souvisejici technicka infrastruktura, souvisejici obCanské
vybaveni (maloobchodni prodej max. 300 m2 prodejni plochy), vefejna prostranstvi, sidelni
zelen. V téchto plochach bylo podminéné pfipustné vyuziti — ,neruSici vyroba a sluzby za
podminky, Zze odpovidaji charakterem a vyznamem danému prostfedi“. Tato podminka byla
uvedena s ohledem na umisténi pozemku v centralnim zéné obklopené obytnou zastavbou.
Dale jiné stavby a zafizeni za podminky, Ze nesnizuji kvalitu prostfedi a nenaruSuji hodnoty
uzemi a slouzi zejména uZivatellm a obyvatelim dané plochy.

V roce 2024 k vefejnému projednani byla plocha z divodu zavedeni standardu uzemniho
planu zménéna na plochu smiSenou obytnou centralni SC. V ploSe je pfipustné vyuZiti:
bydleni, oblanské vybaveni nadméstského vyznamu, ob&anské vybaveni méstského
vyznamu, souvisejici dopravni infrastruktura, souvisejici technicka infrastruktura, souvisejici
obanské vybaveni, vefejna prostranstvi, zelen. V této ploSe zlstava stejné podminéné
pripustné vyuZiti ,nerusici vyroba za podminky, Ze odpovida charakteru a vyznamem danému
prostfedi“, v€etné definice neruSici vyroby. Nerusici vyroba zlstala stejné definovana: nerusSici
vyroba — svym vyrobnim a technickym zafizenim a vlivy provozu (napf. parkovani,
zasobovani), nevyvolava negativni uc€inky a nenarusuje uzivani staveb a zafizeni ve svém
okoli a nezhorSuje nad pfipustnou miru zivotni prostfedi souvisejiciho uzemi — jedna se
predevsim o negativni ucinky hlukové, ucinky zhorSujici dopravni zatéz na komunikacni siti a
zhorSujici kvalitu ovzdu$i a prostfedi, zahrnuji napf. drobnou femesinou vyrobu, tiskarny,
truhlarny, pekarny, vyrobu potravin a napoju odpovidajici vySe uvedené charakteristice. Podle



téchto podminek Ize realizovat obnoveni pivovaru. Rovnéz je podminéné pfipustné vyuZiti:
zafizeni pro obchodni prodej za podminky, Ze nepfesahne 1000 m2 prodejni plochy,
a Ze odpovida charakterem a vyznamem danému prostiedi, jiné stavby a zafizeni za
podminky, Ze nesnizuji kvalitu prostfedi a nenaruSuji hodnoty Uuzemi a slouzi zejména
uzivatelim a obyvatelim dané plochy.

Pozemek parc.C. st. 4429 byl ke spole€nému jednani zafazen do ploch smiSenych obytnych
méstskych SO.2. V téchto plochach bylo navrzeno vyuziti: smiSené obytné méstské. Pfipustné
vyuZziti obCanského vybaveni méstského vyznamu, komerCni zafizeni, sluzby, bydleni
v rodinnych domech, bytovych domech, vilach a viladomech, souvisejici dopravni
infrastruktura, souvisejici technicka infrastruktura, souvisejici oblanské vybaveni
(maloobchodni prodej max. 300 m2 prodejni plochy), vefejna prostranstvi, sidelni zeler.
V roce 2024 k vefejnému projednani byla plocha z divodu zavedeni standardu uzemniho
planu zménéna na plochu smiSenou obytnou meéstskou SM. V plose je pfipustné vyuziti:
bydleni, oblanské vybaveni méstského vyznamu, souvisejici dopravni infrastruktura,
souvisejici technicka infrastruktura, souvisejici ob&anské vybaveni, vefejna prostranstvi,
zelen. Podminéné pfipustné vyuziti: neruSici vyroba za podminky, Ze odpovida charakterem
a vyznamem danému prostiedi, zafizeni pro obchodni prodej za podminky, Zze nepfesahne
1000 m2 prodejni plochy a Zze odpovida charakterem a vyznamem danému prostiedi, jiné
stavby a zafizeni za podminky, ze nesnizuji kvalitu prostfedi a nenarusuji hodnoty uzemi
a slouzi zejména uzivatelim a obyvatellm dané plochy.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze vlastnik predmétnych pozemku po celou dobu mohl a po vydani
nového uzemniho planu bude dale moci realizovat napf. uvedeny zamér vyuziti arealu
pivovaru a ostatnich nemovitosti - pozemek parc. €. st. 4429 jako zadzemi a Skolni druziny
Skoly. Mésto pfi pofizovani uzemniho planu nijak nebrani vyuZziti stavajicich ploch dle platného
uzemniho planu. Zaroven neni mozné odvolavat se na pravni nejistotu pfi projednavani
nového uzemniho planu. Naopak i vzhledem k délce trvani projednavani nového uzemniho
planu byla tato doba dostatecné dlouha na to, aby vlastnik mohl realizovat své zaméry.
PFi projednavani uzemniho planu byly pozemky provéfeny a nové zafazeny do ploch vyse
uvedenych, ovSem pfi porovnani s platnym uzemnim planem nesouhlasime s tvrzenim, Ze je
paralyzovano planovani moznosti budouciho podnikatelského vyuziti nemovitosti
ve vlastnictvi PMS Rerality a.s. a nemohou byt umoznény v tuto chvili jejich stavebni upravy a
jejich vyuziti. VyuZiti pivovaru napf. na maly pivovar, zpracovani ovoce, vinné sklepy,
restaurace, parkovani autobusu, parkovani v ploSe arealu, neni nijak omezeno jak v platném
uzemnim planu, tak ani v navrhu nového uzemniho planu ve stavu k vydani tohoto opatfeni.

K problematice stavajiciho a nové vytvareného uzemniho planu odkazujeme na rozsudky
NejvysSiho spravniho soudu €. j. 5 Ao 6/2010-65 a €. j. 1 As 107/2012-139, podle kterych
nemuze Uzemni plan pfekonat jiz vydana uzemni rozhodnuti. Mize sice urcit odliSné vyuziti
ur€itého pozemku, resp. plochy, ale pravomocné uzemni rozhodnuti neni touto novou regulaci
dot&eno a po dobu jeho platnosti Ize na jeho zakladé ziskat stavebni povoleni a realizovat
pravomocné umisténou stavbu, ackoliv ta je v rozporu s nové pfijatym Uzemnim planem.
Mésto tedy povazuje namitku vztazenou k Uzemnimu planu za zcela irelevantni. Stejné tak na
zakladé vySe uvedenych skute€nosti povazuje za nepfiléhavou i namitku spocivajici v tvrzeni,



Ze bez realizace upravy dopravniho feSeni lokality (zobousmérnéni ul. Trebizského) neni
mozneé uvazovat o racionalnim vyuziti objektu Arcibiskupského pivovaru, jelikoz bez
zajisténého zasobovani jej neni mozné stavebné upravovat ani provozovat.

K namitce, Ze objekt na pozemku parc. €. st. 4429 na Slovanském namésti je ve fazi probihajici
rekonstrukce, ktera nebyla dokon¢ena z duvodU lezicich na strané mésta, které deklarovalo
zajem vyuzit tento objekt k vefejné prospéSnym ucelim (k vytvoreni zazemi a Skolni druziny
protéjSi zakladni Skoly) a proto vlastnik nepfistoupil k takovému vyuZiti objektu, ktery by
uplatnéni budovy k vefejné prospéSnym ucelim zhatil nebo pfinejmensim oddalil a prodrazil,
uvadime, Zze mésto mélo v roce 2022 skuteCné zajem na ziskani pfedmétné nemovitosti
a za timto uCelem zpracovalo informace o jejim stavu, jakoZ i o dotacnich mozZnostech
vyuzitelnych na pfipadnou koupi, popf. rekonstrukci budovy. Sou€asné si mésto zadalo
zpracovani znaleckého posudku k ur€eni ceny pfedmétné nemovitosti. Ve vyhotoveném
posudku, zpracovaném podle stavu ke dni 18.5.2022, je k objektu na pozemku p. €. st. 4429
uvedeno: ,Asi pfed 20 lety zahajena jeho celkova rekonstrukce, ktera viak byla nedokoncena.
V dobé prohlidky prakticky pouze hruba stavba.“ Z citované pasaze tak jasné vyplyva,
ohledné koupé pfedmétné nemovitosti v roce 2022, pficemz k samotnému prubéhu jednani
ohledné moznosti prodeje je nutno uvést, ze v pokrocilém stadiu tohoto jednani (Cervenec
2022) vlastnik nemovitosti podminil jeji prodej zfizenim vécného bfemene, coz pro mésto
pFedstavovalo neakceptovatelnou podminku, jelikoz by v takovém pfipadé nemohlo ve vztahu
k takto zatizené nemovitosti Cerpat jakoukoli formu dotace.

Zavérem k témto dil¢éim namitkam, kdy se zastupce vlastnika pfedmétnych nemovitosti snazi
navodit dojem, Ze mésto spoluzavinilo dlouhodobé neudrZzovany stav budov, konstatujeme,
Ze nad rdamec zakonem aprobovanych prav meésto vlastnikovi pfedmétnych nemovitosti
nikterak nezasahuje do jeho vykonu vlastnickych prav, pficemz viastnik ma pravo s véci mimo
jiné nakladat, ovSem za dodrzeni pfisluSnych pravnich predpisu.

K namitce, Ze opatfeni obecné povahy ma ryze sankéni charakter bez motivacniho prvku
(potencionalni zména technického stavu objekt( nevede ke zméné vyse koeficientu a viastnici
dotCeni zvySenim danoveé zatéZe nemaji zadnou motivaci ke zméné), je tfeba uvést, Ze opak
je pravdou, jelikoz v pfipadé, kdy pomine dldvod pro zvySeni danové zatéze (zlepSeni
celkového stavu dlouhodobé neudrZzované budovy, ktera jiz nebude mit vySe popsané
negativni dopady do kvality Zivota ve mésté) a pfestane tak konkrétni nemovita véc splfovat
kritéria stanovena pro zafazeni do opatfeni obecné povahy, pak stejné jako u vyporfadani
pfipominek vlastnika pozemku parc. €. st. 172 v katastralnim uzemi: Kroméfiz 674834, jehoz
soucCasti je stavba C€.p. 145 (podrobnégji viz nize), dojde k vyjmuti z taxativhiho vyctu
nemovitych véci v ramci zmény opatfeni obecné povahy, kterym se stanovuje mistni koeficient
pro vymezené nemovité véci. Sankéni charakter koeficientu tedy zohledruje budouci napravu
stavu dlouhodobé zanedbanych nemovitosti, pficemz je v souladu se zasadou pfiméfenosti.

Vlastnik v namitkach vyslovné uvedl ,Penalizace objekt( Viastnika se jevi jako usmévna
ve srovnani s nékterymi z Navrhem opatieni dotéenych objektd nachazejicich se
na nejnavstévovanéjSich a turisticky nejvyznamnéjSich naméstich a méstskych tridach
(viz napf. stav objektu ¢.p. 110 pfimo na Velkém namésti, jehoZ stavebné technicky stav



odstraSuje a mozna az ohrozuje turisty v historickém prichodu, nebo stav objektu ¢.p. 129
na Masarykové namésti se zabednénymi otvory a chybéjici fasadou nebo stav objektu
¢.p. 5329 v ulici Odbojarti, obklopeného odpadem, ktery pfimo vybizi sociélné vylou¢ené
osoby k jeho vyuZiti).“ Ve vztahu k negativhimu zatizeni spoleCného prostoru véetné
konkrétnich dlvodu, které maji negativni dopad do kvality Zivota v obci, jiz mésto odkazalo
na odavodnéni v ramci rozhodnuti o namitkach podanych dne 10.3.2025 vlastniky pozemku
parc. €. st. 196 v katastralnim uzemi: Kroméfiz 674834. Z tohoto oduvodnéni a rovnéz
z oduvodnéni samotného opatfeni obecné povahy je patrné, Ze dlouhodobé zanedbané
nemovitosti maji reélny a negativni dopad do dalSiho rozvoje mésta, snizuji jeho estetickou
hodnotu a rovnéz snizuji turistickou atraktivitu kulturniho a turistického mésta. V namitkach je
dale uvedeno, Ze jediné ,Areal Arcibiskupského pivovaru“ se nachazi v pamatkové rezervaci
a v naraznikové zéné UNESCO, tedy jediné ten muze dle vyjadieni zastupce vlastnika
nemovitosti negativné ovlivnit méstsky krajinny raz turisticky a pamatkové vyznamnych ¢asti
mésta. Nicméné sniZzovani hodnoty pamatkové a turistické oblasti neni jedinym negativnim
dopadem dlouhodobé neudrZzovanych a nevyuzivanych nemovitosti. Budova na ulici
Tovadovského (na pozemku parc. €. st. 855/3) je umisténa v blizkosti hranice méstské
pamatkové rezervace ,Kroméfiz s Podzameckou a Kvétnou zahradou“ nachazejici se
v dohledové vzdalenosti, avSak zaroven se nachazi na hlavni pfijezdové cesté do mésta.
Budova na pozemku parc. €. st. 4429 se pro zménu nachazi na Slovanském namésti, v jehoz
stfedu je vybudovana chodnikova fontana, pfiCemz toto misto s parkovou Upravou slouzi
k odpoc€inku a relaxaci. Na pfedmétném namésti se dale nachazi vyznamné stavby obCanské
vybavenosti jako Knihovna Kroméfizska a pravoslavny Kostel svatého Cyrila a Metodégje,
v tésné blizkosti pak i zakladni Skola, kdy jednim z cild spole€nosti by méla byt nepochybné i
podpora estetického vnimani vefejného prostoru détmi. Na zakladé vySe uvedeného neni
pochyb, Ze pfedmétné nemovité véci vlastnika svym dlouhodobé& neudrZzovanym stavem
negativné zasahuji do estetického vnimani a dalSiho rozvoje mésta. Dariové zatizeni
pfedmétnych nemovitosti vlastnika je na zakladé vySe uvedeného rozumné, nediskriminaéni
a odavodnéné.

Proti rozhodnuti 0 namitkach nelze podle § 172 odst. 5 spravniho fadu podat odvolani nebo
rozklad.

Vyporadani pripominek
K navrhu opatfeni obecné povahy byly dne 24.2.2025 doru€eny pfipominky ze strany
Ing. Karla Loucky, ktery je spoluvlastnikem pozemku p. €. st. 172 v katastralnim Uzemi:

KroméFiz 674834, jehoz soucasti je stavba &.p. 145. Vlastnik podal fadné a v€as pfipominky
k navrhu opatfeni obecné povahy. Obsahem podanych pfipominek jsou nasledujici tvrzeni:

- vlastnik pfedmétnou nemovitost koupil v Eervnu 2023 a nasledné byly Cinény kroky ke
ZlepSeni dlouhodobé neudrzované budovy,

- celda nemovitost byla vyklizena, na pozemku byly vykaceny a odvezeny naletové
dreviny, vyCisténa kanalizaéni pfipojka, opraven svod stfechy a vyménény dva ocelové
poklopy v chodniku,



- po souhlasu ze stavebniho ufadu a ufadu pamatkové péce bude provedena nova
fasada domu.

Na zakladé prostudovani doru¢enych pfipominek vlastnika bylo rozhodnuto nasledovné.

Vzhledem ke kratké dobé, po kterou je vySe uvedena nemovitost ve vlastnictvi souCasnych
majitel(, a vzhledem k mnozstvi jiz provedenych Uprav je zfejmé, Ze v relativné kratkém
Casovém horizontu dochazi ke zlepSeni celkového stavu dlouhodobé neudrZzované budovy,
kdy stavebnim zamérem vlastnik( je celkova rekonstrukce v€etné opravy fasady domu, ktera
probéhne po ziskani souhlasu stavebniho ufadu a ufadu pamatkové péce (planovany termin
realizace opravy fasady je jesté v tomto roce). Z téchto dlvodu tak pfedmétna nemovitost
pfestala splfovat stanovena kritéria pro zafazeni do opatfeni obecné povahy, resp. se jiz
v soutasné dobé nejedna o dlouhodobé& neudrZzovanou nemovitost, jejiZz mira intenzity ovlivnit
kvalitu Zivota v obci dosahuje takové urovné, aby byla zafazena do souboru nemovitych véci,
na ktery bude uplatnén mistni koeficient ve vysi 5,0 , a proto bylo rozhodnuto o jejim vyjmuti
z taxativniho vy&tu vymezenych nemovitych véci a doSlo tak ke zméné vyrokové Easti opatieni
obecné povahy, kterym se stanovuje mistni koeficient pro vymezené nemovité véci.

Pouceni

Proti opatfeni obecné povahy nelze podle § 173 odst. 2 spravniho fadu podat opravny
prostiedek. Do opatfeni obecné povahy a jeho oduvodnéni mize podle § 173 odst. 1
spravniho radu kazdy nahlédnout u obecniho/méstského tradu, ktery opatfeni obecné povahy
vydal.

Uéinnost
Toto opatfeni obecné povahy nabyva ucinnosti v souladu s § 173 odst. 1 spravniho radu
patnactym dnem po dni vyvéseni verejné vyhlasky.

Mgr. Toma$ Opatrny Mgr. Bc. Karel Holik BA, MBA
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