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Vychodiskové informacie

Hlavné mesto SR Bratislava (dalej aj len »mesto™) podla informécii, ktoré ndm ako
spracovatel'ovi poskytlo, v zdujme riesenia bytovej politiky a zvysenia poctu najomnych bytov,
zamysla nadviazat’ spoluprécu s developermi v nasledovnej podobe:

a) developer planuje vystavbu bytového domu na uzemi, na ktorom je v zmysle tizemného
planu povinny 30 % vymery vyhradit pre obCiansku vybavenost a 70 % vymery na byty

(tento pomer sa moze lisit’ v zavislosti od (izemného plénu pre dant lokalitu),

b) v zasade plati, ze cena za m> obCianskej vybavenosti je podstatne nizgia v porovnani

s cenou za m? bytu,

¢) mesto developerovi umozni zmenou tizemného planu vyhradit’ vicsi pomer vymery na

byty,
d) developer prevedie na mesto vlastnictvo k niekol’kym takto vzniknutym bytom.

Mesto vychadza z premisy, ze Gzemné planovanie na trovni obce, hoci je vyhradnou
pravomocou obce, je aj aktom politickym a teda nenarokovatenym. Mesto si je vedomé
Stavebnym zakonom ustanovenej povinnosti obce preverovat, ¢i je azemny plan aktualny a ¢
ho netreba aktualizovat, resp. ¢i netreba obstarat novy uzemny plan. Samotné schvalenie
nového tizemného planu alebo zmien a doplnkov tizemného planu mestskym zastupitel'stvom
mesto vnima ako akt politicky a teda nendrokovatel'ny. Mesto m4 za to. Ze kazdy izemny plén
resp. zmeny a doplnky tizemného planu predstavuju potencidlne zvySenie ¢i znizenie hodnoty
pozemkov ich vlastnikom a preto je to predmetom okrem odbornych argumentov aj politickej
debaty, ktora sa méa uskutoctiovat prave na tGrovni zastupitel'stva. Developer, ktory kiipi
pozemok — brownfield s ciefom stavat tam byty, nema ,,automaticky narok na to, ze sa mu
vObec zmeni izemny plan resp., Ze sa zmeni podla jeho zdmerov.

Vchadzajic z premisy, ze zmeny a doplnky tizemného planu nie sit narokovatelné, ma
mesto za to, Ze obec, resp. zastupitel'stvo, mdze tieto zmeny takpovediac ,,zobchodovat® vo
verejnom zaujme. Napriklad obec schvali zmeny uzemného planu pre daného developera, ktory
chee realizovat’ projekt vystavby bytov na brownfielde, ale len za podmienky, ze aj developer
upravi svoje pldny, napriklad zvysi percento obCianskej vybavenosti, pripadne vybuduje byty
pre mesto ¢i socialne slabsie skupiny populacie.

V stivislosti s tymto zdmerom Bratislava nadej fakulte polozila viacero otazok, ktoré
moZno zosumarizovat' takto:

* je schvélenie tzemného planu, jeho doplnku ¢i aktualizacie politickym alebo pravne
narokovatel’nym aktom?

* mavlastnik pozemku pravny narok na to, aby obec obstarala izemny plan, alebo zmenu
a doplnok tizemného pldnu, ktorym umozni realizovat’ jeho zdmer vyuzZitia pozemku?

o napiiia predmetné konanie Hlavného mesta SR Bratislava niektorti skutkovi podstatu
trestného ¢inu?

» hrozi vznik trestnej zodpovednosti pracovnikov / vedenia Hlavného mesta SR
Bratislava v pripade uskuto¢nenia politiky najomného byvania na zaklade siéasného
navrhu zmluvy o spolupraci (ktord mesto fakulte dalo k dispozicii)?

e mesto by pripadne uvitalo aj suvisiace postrehy.

Relevantné ustanovenia vieobecne zaviiznych pravnych predpisov
o Ustava SR ¢. 460/1992 Zb. v zneni neskorsich tstavnych zakonov: &l. 1, ¢l 2, ¢l 13, ¢l.
20, cl. 68

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zdkona)

2



v zneni neskorsich predpisov: § 1 a 2, §8 §11,§170ds.2,§ 19, § 26, § 30

® Zakon €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov: § 4 ods. 3
pism. j), §4 ods. 4, § 6az §6b, § [0all

* Zakon ¢. 17/1992 Zb. o zivotnom prostredi v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj len
»zakon o Zivotnom prostredi): § 6

* Zakon ¢. 300/2005 Z.z. Trestny zékon v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,, Trestny
zakon“ alebo ,,TZ*): § 189, § 326, § 329

Posudenie priavnej povahy obstardvania izemno-plinovacej dokumenticie

S vlastnictvom, drzbou a uZivanim pozemkov st spojené spolocenské konflikty. Povrch
Zeme, jeho sucasti a ich ohranidenie, a priestor nad a pod zemskym povrchom, predstavuju
zékladné zdroje a zéroven limity pre uspokojovanie potrieb ludi a ich spolocenstiev. O tom, kto
bude mat kontrolu nad akym Gzemim ¢&i pozemkom a na uspokojenie akych potrieb a s akou
intenzitou zdsahov do disponibilnych zdrojov ich vyuzije, st otdzky vzdy spojené
s potencidlnymi €i skuto¢nymi konfliktmi. Jednotlivé asti zemského povrchu. resp., pozemky,
nemoZzu byt uzivané bez vplyvu na okolity priestor a bez vplyvu na spolo¢nost’ ako taku a jej
Casti. Uzivanie (ale aj neuzivanie) nehnutePnosti sposobuje externality v podstatne vicsej
miere, ako uzivanie hnutelnych veci. UZivanie pozemkov preto nemoze byt vnimané izolovane
od Sirsich spolo¢enskych zdujmov. V zaujme zachovania kohézie spolo¢nosti existuje vyrazne
vysSia miera verejného zdujmu na uréitej forme reguldcie toho, kto a ako ovlada a uziva
nehnutelnosti.

Vychodiskovym sikromnopravnym institatom zameranym na rieSenie konfliktov
0 zemsky povrch a priestor nad a pod nim, o podu a in¢ zdroje, je vlastnicke pravo. K tomu
pristupujii d’alsie institaty sukromného prava, ako je ob¢ianskopravna tprava susedskych
vztahov, vecnych bremien ¢i zdvidzkovopravnych vztahov.

Pre fungovanie spolo¢nosti je nevyhnutné, aby sa konflikty ohl'adom uzivania priestoru
neriesili vyluéne sikromnopravnymi institatmi, ktoré neumoziuju riesit’ v dostatoénej miere
ani negativne dopady autonémne determinovaného (,,slobodného*, sneregulovaného®) sposobu
uZivania zemského povrchu, ani neumoziujl pozitivne programovanie smerom k verejnému
zaujmu, ani neumoZiiujti potrebnt koordinaciu potrebnii na prekonanie atomizovanej kontroly
Casti zemského povrchu v zaujme dosiahnutia nielen $irsich spolocenskych ciel'ov, ale aj cielov
Jednotlivcov ¢i mensich zoskupeni os6b.

Podstatou verejného prava je, ze vo verejnom zaujme uklada fyzickym osobam a
pravnickym osobam povinnosti nad ramec ich sukromnopravnych povinnosti a zavizkov. Ide
0 povinnosti konat’ alebo zdrzat’ sa konania sposobom, ktory Gasto nezodpoveda prirodzenym
udskym pohnutkam (napriklad ekonomicky ¢i fyziologicky determinovanym). Zaroveii viak
ide o konanie ¢i nekonanie, ktoré zakonodarca (Ci iny pravotvorca) uznal za potrebné na to, aby
neutrpel ujmu $irsi spolocensky zaujem, ¢i v koneénom dosledku ani zaujmy jednotlivcov.

Uzemné planovanie riesi konflikty v priestore napitia medzi obmedzenymi
disponibilnymi zdrojmi (viazanymi na lizemie) a potencidlne neobmedzenymi Pudskymi
potrebami. Tieto konflikty ohl'adom vyuzivania tizemia na uspokojovanie I'udskych potrieb by
malo riesit’ v prospech verejného zaujmu. Aj verejny zaujem viak méze mat rozne, navzajom
kolidujuce aspekty. Otazka, aké vyuZivanie je v konkrétnej situdcii vo verejnom zaujme, a ktory
z kolidujucich zdujmov sa ma uprednostnit’, je neraz problematicka. Preto Uzemnopldnovacia
c¢innost md vzdy aj rozmer politického rozhodovania, v rdmci ktorého sa rozhoduje, ¢i v
konkrétnej ¢asti izemia budy disponibilné zdroje vyuZivané na uspokojenie toho ¢&i onoho
sikromného alebo verejného zaujmu. Uzemnoplz’movacia ¢innost’ viak neméze byt vnimana
len ako sice pravom upraveny, no pritom ¢isto politicky rozhodovaci proces. Stavebny zakon
totiz vyslovne vyzaduje, aby sa uzemnoplanovacia &innost’ vykonavala podla najnovsich,



poznatkov spolocenskych, prirodnych a technickych vied a poznatkov o stave Zivotného
prostredia, a to postupom a spdsobom pod['a tohto zakona.

Uzemnople’movacia ¢innost’ ma preto tieto rozmery:
- Je pravom upravenym rozhodovacim procesom s pravne relevantnym vystupom
normativneho charakteru (v pripade obstaravania uzemnopldnovacej dokumentécie),
= zahriia odborné rozhodovanie!,
- ma charakter politického rozhodovania o vyuziti izemia na uspokojovanie tych ¢i onych
individudlnych, skupinovych ¢i celospolocenskych potrieb a zdujmov.

Uzemnoplanovacia dinnost nema charakter rozhodovania v konkrétnych veciach, nejde
o aplikaény proces zavrieny vydanim rozhodnutia — individuglneho spravneho aktu?®. V pripade
obstaravania a schval'ovania izemnoplanovacej dokumentécie mozno hovorit o normotvornom
rozhodovacom procese. Zavizné asti Uzemnopldnovacej dokumentacie vSetkych stupiiov sa
schval'uji a publikuji ako normativne spravne akty.?

To je podstatné aj pre postdenie toho. aky vplyv maji dzemné plany na pravne
postavenie vlastnikov pozemkov a stavieb v ramei rieseného Gzemia. Tento vplyv je obdobny,
aj ked nie Uplne rovnaky, ako v pripade normativnych aktov. Obdobnost’ spociva v tom, ze
obsah prav a povinnosti vlastnika pozemku k pozemku sa samotnou platnostou uzemného
planu redlne nemeni. Meni sa len v rovine potencialnej. Redlny priamy vplyv na pravne
postavenie vlastnika pozemku sa materializuje az v rovine aplika¢nych procesov
a individudlnych spravnych aktov vydévanych podla Stavebného zakona.

Zaroveni vSak treba povedat, Zze vplyv tizemnych planov na pravne postavenie
vlastnikov nehnutelnosti je adresnejsi a konkrétnejsi, nez v pripade beznych normativnych
pravnych aktov. Osobitne to plati v pripade uzemnych planov zén, s ohl'adom na mieru ich
podrobnosti.

Pravna Giprava izemného planovania a stavebného poriadku predstavuje urcita formu
obmedzenia prav vlastnika, ide vak o obmedzenie v rovine objektivneho préva. To znamena,
ak sa moznost’ uréitej vystavby na uréitych plochéch podmieni splnenim ur¢itych pravnych
povinnosti, ide o stanovenie abstraktnych, normativnych podmienok, o povinnosti, ktoré sa
realizuji az v pripade, ak dojde k podaniu Ziadosti o (izemné rozhodnutie.

S tym v zasade koresponduje aj pravny nazor prezentovany v uzneseni Ustavného stdu
SR II1. US 176/03-6.* US SR v tomto uzneseni odmietol moznost' vyslovenia zaveru, ze
obecnym zastupitel'stvom schvéleny uzemny plan obce, zahffiajuci aj vyuzitie pozemku vo
vlastnictve navrhovatel'a, by mal byt ustavnym sidom povazovany za niitené obmedzenie
vlastnickeho prédva navrhovatela alebo dokonca za vyvlastnenie vlastnickeho prava. Doslova
pritom uviedol: ,....uznesenie organu lzemnej samospravy (obecného zastupitel'stva), ktorym
bol schvidleny izemny plan obce, nemozno povazovat’ za rozhodnutie takého druhu a takych
u¢inkov, ktoré by mohli mat za nasledok porugenie oznacenych zakladnych prav alebo slobdd
navrhovatel'a. Pravo navrhovatela podla &l 20 ods. | ustavy opisanym konanim nemozno

1§ 2 ods. 4S2Z.

2 Pozri § 2 ods. 6 SZ.

3 Pozri § 27 ods. 3 SZ.

¥V tomto konani pred US SR bolo predmetom konania stazovatelom tvrdené porusenie jeho prava vlastnit
majetok garantovaného v &l. 20 (stavy a préva pokojne uzivat' svoj majetok garantovaného v ¢l. | Dodatkového
protokolu k dohovoru, ktorého sa mala dopustit’ obec Chminianska Nova Ves (dalej len ,,0bec*)
prostrednictvom svojho obecného zastupitel'stva tym, Ze uznesenim ¢. 42/1996 z 21. augusta 1996 schvalila
lizemny plan obce obsahujlici ¢ast, v ktorej sit navrhnuté stavby verejnoprospesného charakteru na pozemku
vo vlastnictve navrhovatel’a. Tento stav, ked’ na pozemku vo vlastnictve navrhovatel'a mieni obec v neurditej
buducnosti stavat’ verejnoprospesné stavby podla uzemného planu schvéleného vyddie uvedenym uznesenim
majlicim zviznl pravnu silu, bol podla ndzoru navrhovatel'a zasahovanim do jeho chranenych vlastnickych
prav tym, ze protipravne mu znemoziuje tento pozemok uzivat’ a nakladat s nim, brat’ z neho azitky.



porusit’. Schvéleny tizemny plan nie je rozhodnutim spdsobujuicim zmenu vlastnictva alebo
akymkol'vek spésobom dotykajucim sa vlastnictva navrhovatela. A% pripadnym budicim
uzemnym rozhodnutim (niektorym z nich) stavebného tradu a Jemu predchadzajicim
rozhodnutim o vyvlastneni pozemku navrhovatel'a by bolo mozné porusit’ aj ustanovenie ¢l. 20
ods. 4 Gstavy*.

Aj Najvyssi spravny sid CR konstatoval, ze zasah Uzemnoplanovacej ¢innosti do
vlastnickeho prava tych, ktorych nehnutelnosti tomuto nastroju pravnej regulacie podliehaju,
je vyznamny, ale nepriamy.’

Samotnou podstatou tizemnopldnovacej innosti je programovanie a limitovanie
mozného vyuzitia izemia. Regulativy izemného usporiadania a funkéného vyuzivania lizemia
predstavuju reguldciu na jednej strane pravnej moznosti a na strane druhej obmedzenie urgitych
foriem vyuzivania Gzemia. Synalagmatické previazanie prav a povinnosti a ich podmienenost
Je pre tizemné planovanie, ale aj pre stavebny poriadok®, typické a nemozno ich vnimat ako
bezpravny nétlak alebo bezpravne vynucovanie plneni.

Podl'a nsho nazoru organ izemného planovania je opravneny podmienit’ zapracovanie
ur¢itych regulativov vystavby do uzemnoplinovacej dokumentacie aj tym, Ze sa uskutoc¢nia
investi¢né aktivity vo verejnom zaujme. Nepovazujeme za neobvyklé, a nie je ani protitstavné,
protizakonné, ak sa investorovi uloZia povinnosti realizovat vo verejnom zaujme vyvolané
investicie. Je to postup zluditelny aj s¢l. 13 iscl. 68 Ustavy SR, pokial’ ide o ustavné
poziadavky na ukladanie povinnosti vieobecne zaviznymi nariadeniami obci a obmedzovanie
zdkladnych prav aslobdd. Podmienkou pre konstatovanie tohto zdveru viak je, aby islo
o0 obmedzenia spiiiajuce poziadavky proporcionality a nediskriminacie.

S podstatou tzemnopldnovacej ¢innosti a regulativov tizemného pldnovania nie je
nezlucitelné, ak verejné subjektivne prava vlastnikov pozemkov a stavieb sit podmienené.
Vtomto pripade podl'a nasho préavneho nizoru nejde o bezprdvne vynucovanie plnenia zo
strany vlastnika, ¢i potencidlneho investora, ked’ze organ izemného pldnovania nema pravnu
povinnost’ obstarat’ aktualizaciu izemného planu podla zelani a predstav vlastnika pozemku,
bez ohl'adu na verejné ¢&i in€ $irsie spolocenské zaujmy. Prave naopak, je povinnostou organu
uzemného pldnovania v uzemnoplénovacej ¢innosti chranit verejny zaujem.

Z § 1 ods. 1 Stavebného zdkona vyplyva, ze tzemnym planovanim sa sustavne a
komplexne riesi priestorové usporiadanie a funkéné vyuzivanie tzemia, uréuju sa jeho zasady,
navrhuje sa vecnd a ¢asova koordindcia ¢innosti ovplyviujicich Zivotné prostredie, ekologickii
stabilitu, kultirno-historické hodnoty tizemia, lzemny rozvoj a tvorbu krajiny v sulade s
principmi trvalo udrzateI'ného rozvoja.

Komplexné riesenie priestorového usporiadania a funkcného vyuzivania Uizemi obci
musi zahffiat’ aj otdzky bytovej politiky, inak by nebolo komplexné a nevytvéralo predpoklad
na stabilitu usporiadania. Takisto referencia na principy trvalo udrzatel'ného rozvoja implikuje
aj socialne aspekty uzemnopldnovacej ¢innosti. Podl'a § 6 zdkona o zivotnom prostredi ,.trvalo
udrZatel'ny rozvoj spolo¢nosti je taky rozvoj, ktory sii¢asnym i budticim generaciam zachovéva
moznost’ uspokojovat’ ich zakladné Zivotné potreby a pritom neznizuje rozmanitost’ prirody a
zachovdva prirodzené funkcie ekosystémov*. Zabezpecenie ,strechy nad hlavou® patri medzi
najelementarnejsie ludské zivotné potreby. Uzemnoplanovacia ¢innost preto musi riesit’ aj tieto
otazky, a to takym sposobom, aby bolo byvanie ¢o najdostupnejsie pre ¢o najsirdi okruh osob.

Pripominame, Ze poziadavky na stabilitu usporiadania  vyplyvajiceho

> Uznesenie Najvyssieho spravneho siidu Ceskej republiky ¢. k. 1 Ao1/2009.

¢ Napriklad zavizné podmienky pre umiestnenie &i pre uskuto¢nenie stavby predstavuji rozsiahly balik pravnych
povinnosti, ktory sa ukladd navrhovatelovi v (izemnom konani & stavebnikovi v stavebnom konani popri
priznani opravnenia na umiestnenie stavby, & na uskutoénenie stavby.



z uzemnoplanovacej regulcie vyplyvaju aj z nadvézujiceho ustanovenia § 1 ods. 2 Stavebného
zékona, podla ktorého tizemné planovanie vytvéara predpoklady pre trvaly silad vsetkych
c¢innosti v zemi s osobitnym zretelom na starostlivost o Zivotné prostredie, dosiahnutie
ekologickej rovnovéhy a zabezpecenie trvalo udrzatel'ného rozvoja, na Setrné vyuzivanie
prirodnych zdrojov a na zachovanie prirodnych, civiliza¢nych a kult@rnych hodnét.

Opédt’ mozno konstatovat’, Ze bez uspokojivého a socidlne a ekonomicky tinosného
rieSenia otazky byvania nemdZeme hovorit’ o trvalom silade vsetkych &innosti v tizemi, ani
o trvalo udrzate'nom rozvoji.

To, Ze z regulativov izemného planovania vyplyva podmienenost’ umiestnenia uréitej
vystavby na urCitom Gzemi splnenim nejakej pravnej povinnosti, neznamena, Ze tiito povinnost
musi vlastnik pozemku splnit’ bez d’alSieho. Vlastnik pozemku moze pozemok nad’alej uzivat
spésobom, akym ho uzival v ¢ase aktualizdcie uzemnoplanovacej dokumentécie, ked’ze tato
aktualizacia nema retroaktivne G¢inky. Iba v pripade, Ze by chcel vyuzivat pozemky v silade
s aktualizovanym izemnym pldnom. musi splnit tam uréené podmieiujice povinnosti. Nejde
teda o to, Ze by obec niitila vlastnika bytov nejaké byty previest’ na obec, a to uz vébec nie
bez d’alSieho. Ide o povinnost’, ktori vlastnik pozemku bude mat’ v rovine quid pro quo -
teda za nadobudnutie uréitého prava, ktoré by inak nenadobudol a ktorého priznanie je
vecou diskrecionalneho politického rozhodnutia obce. Pokial’ sa vlastnik pozemku
uspokoji s tym, Ze privo nenadobudne, nebude ho ani zataZovat’ podmieiiujiica
povinnost. To, & bude uskutodiiovat vystavbu za podmienok uréenych
v uzemnopldnovacej dokumenticii, bude slobodnym rozhodnutim vlastnika pozemku.
Bude slobodnym rozhodnutim vlastnika pozemku, ¢ za danych podmienok poZiada
o0 uzemné rozhodnutie a o stavebné povolenie a zrealizuje vystavbu.

Uvedena povinnost’ mé podmieneny charakter a na to, aby vznikla, musi byt dané
dobrovol'né rozhodnutie vlastnika pozemku stat’ sa stavebnikom, a zéroveii je tato povinnost
vo vztahu reciprocity k pravu, ktoré zaroveii tento subjekt nadobudne.

Z informdcii poskytnutych mestom navySe vyplyva, ze tato synalagmaticka
previazanost’ nie je len v rovine moznosti vytvorenia moznosti stavat' na ur¢itych plochach
byty, ale vo forme zvyhodnenej moznosti stavat’ byty (teda véc3ie percentudlne pomery pre
byty v porovnani napriklad s ob¢ianskou vybavenostou). Developer teda ziska vd’aka tomuto
»quid pro quo® rieSeniu zvyhodnenie, ktoré by malo kompenzovat povinnost, ktorii ma (bude
mat’) vo¢i mestu. Treba vSak zddraznit, Ze tito kompenzécia musi byt obojstranne primerand.

V ramci uzemnoplanovacej Cinnosti sa na rozdiel od aplikaénych procesov podla
Stavebného zdkona (1zemné konanie, stavebné konanie) vytvaraji normy spréavania sa. Orgén
uzemného planovania pritom nielen musi postupovat v sulade s verejnym zaujmom, ¢o je
imperativom aj v rdmci aplika¢nych procesoch, ale aj — a najmé — verejny zdujem musi priamo
nachddzat, formulovat, ¢o je rozhodovanie s politickym rozmerom.

Nie je néhodou, Ze schvalovanie jednotlivych stupiiov tzemnoplanovacej
dokumenticie zakon zveruje organom verejnej politickej moci s vysokou mierou demokratickej
legitimity — vldde SR a zastupitel'stvdim samospravnych krajov a obci. Jednym z dévodov je aj
to, ze ide o politické rozhodovanie, ktoré je vyjadrenim demokratickej vole urgitého
spolocenstva 0sdb — €i uz na celodtatnej urovni, alebo na trovni obce ¢i samospravneho kraja.
Je to rozhodnutie o tom, ako sa ma urcité izemie vyuzivat na prospech tohto spolocenstva
(alebo prinajmenSom tak, aby toto spologenstvo neutrpelo ujmu), ato nielen v stlade
s predstavami a zaujmami osOb, ktoré maju urcité préva k urcitym pozemkom v rovine
sukromného prava, ale pripadne dokonca aj proti zdujmom ¢&i predstavam tychto oséb.

V pripade samosprdvnych krajov iobci ide pri obstardvani Uzemno-planovace;
dokumentdcie o samostatn(i pdsobnost’. Samostatna pdsobnost’ subjektov izemnej samospravy
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predstavuje sféru, kde tieto subjekty disponuju vécSou mierou samostatnosti rozhodovania,
priom toto rozhodovanie je zaloZené na vlastnych politickych rozhodnutiach ich vlastnych
organov verejnej moci politického charakteru (starosta resp. predseda a zastupitel'stvo). Tieto
organy — obdobne ako politicky kreované organy Statu — samé nielen vykonavajui, ale aj
formuluju politiky obce, resp., samospravneho kraja. Ako uvddza M. Piry, tvorba Gzemného
planu predstavuje najvyznamnejsiu kompetenciu obecnej samospravy pri reguldcii izemia. Ide
zarovei o jediny mocensky nastroj, ktorym je umoZnené poslancom samospravy zasiahnut’ do
vzhl'adu obce a jej priestorového usporiadania.;

Regulativy uzemného planovania tak predstavuji zékonom regulované a normativnymi
prostriedkami ustanovované obmedzenia vlastnickeho prava, konkrétne jeho sacasti —
uzivacieho prava.

Verejny zdujem je politikum. Naplnit’ tento abstraktny pojem konkrétnym obsahom je
iloha predovsetkym organov verejno-politickej moci a nasledne — v medziach mocenskych
aktov orgdnov verejno-politickej moci — aj uloha orgdnov aplikicie prava. V kone¢nom
dosledku v praxi moze byt vystizné konStatovanie, ze verejnym zaujmom je to, Co za verejny
zdujem ozna¢i normotvorca. V demokratickej spolo¢nosti by vSak malo byt samozrejmostou,
Ze organy by pritom mali prihliadat’ na opravnené zdujmy obcanov a na ich postoje.

Vlastnici pozemkov, na ktoré sa vGzemnom plane navrhuji nejaké zastavovacie
podmienky, pripadne iné regulativy, nemaji v zmysle Stavebného zékona pravo na urdité
konkrétne podmienky ¢i regulativy. Tieto osoby mdzu uplatiiovat’ v procese obstaravania
uzemného planu namietky a pripomienky, zékon vSak neupravuje povinnost orgdnu tzemného
planovania tieto ich pripomienky ¢i namietky v merite premietnut do obsahu
tizemnopldnovacej dokumentacie.

Hoci to Stavebny zdkon vyslovne neustanovuje, vychadzajuc z Ustavnych principov
vzt'ahujicich sa na obmedzovanie zakladnych prav a slobdd mame za to, Ze ak orgdn tizemného
pldnovania moznost’ umiestnenia uréitych stavieb na ur¢itych pozemkoch podmieriuje splnenim
ur¢itych povinnosti, je potrebné, aby dodrziaval principy proporcionality, transparentnosti a
nediskrimindcie pri urovani tychto podmienok a aby i§lo o povinnosti, ktoré st ukladané vo
verejnom zdujme, ktory musi byt preukazatel'ne dany.

Mozno sa stotoznit’ s ndzorom L. Staroilovej, podla ktorého ,,opravnenie obce obstarat
zmenu uzemného planu obce ako originalnej pdsobnosti obce (§ 4 ods. 3 pism. j) zdkona €.
369/1990 Zb. o obecnom zriadeni) nie je bezbrehé, nakolko existuji zdkonom stanovené
podmienky a obmedzenia a vo vieobecnej rovine tiez obmedzenia plyniice zo samotného
tistavného poriadku (poziadavka rovnakého zaobchédzania, predvidatelnosti pravnej regulacie,
minimalizacie zasahu do individualnych prav fyzickych a pravnickych oséb atd’.). Vysledné
funkené a priestorové usporiadanie uzemia musi vzdy predstavovat’ rozumny kompromis a
vyvazenost'” medzi jednotlivymi verejnymi zdujmami navzdjom, ale i medzi verejnymi
zdujmami na strane jednej a siukromnymi zdujmami na strane druhej. RieSenie zvolené
uzemnym planom mézZe legitimne obmedzit' vykon vlastnickeho préva vlastnikov dotknutych
nehnutelnosti (popripade tiez vykon d’al$ich prav s tymito nehnutel'nostami spojenych, napr.
pravo na slobodné podnikanie).*s

Maéme vsak jednoznaéne za to, Ze zabezpeCenie dostupnosti byvania prostrednictvom
verejného ndjomného byvania je spolocenskym ciel'om, ktory je predmetom verejného zaujmu.
Ide o Standard socidlneho systému v strednej Eurdpe.

7 PiRY, M.: Uzemny plan ako verejny zaujem. In Paneuropske pravnické listy. [online] [cit. 2020-08-13].
Dostupné na internete: https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/piry-m/

$ STARONOVA, L.: Zmena Gzemného planu obce bez sthlasu vlastnika pozemku a zasah do jeho priva na
majetok. In Legate. Odborné d&lanky. [online], 2.7.2015 [cit. 2020-08-14]. Dostupné na internete:
https://www.legate.sk/zmena-uzemneho-planu-obce-bez-suhlasu-vlastnika-pozemku-a-zasah-do-jeho-prava-

na-majetok/




Rozdiel medzi uzemnoplanovacou c¢innostou, konkrétnejSie  obstaravanim
uzemnopldnovacej dokumentacie, ktoré je vo svojej podstate normotvorbou, a aplikacnymi
procesmi podl'a Stavebného zékona (napriklad tzemné konanie o umiestnenie stavby
a stavebné povolenie), je podl'a nasho nazoru vel'mi zdsadny aj vo vztahu pre posidenie otazok
trestnopravneho charakteru, ktoré ndm mesto poloZzilo. Ak by totiz obec ako stavebny trad
konajuici v izemnom konani &i v stavebnom konani poZadovala pre to, aby nejakym spésobom
postupovala alebo rozhodla v aplikacnom procese, majetkové plnenie v prospech obce, bez
toho, aby pre takyto postup existoval zakonny zéklad, islo by o protipravny postup, ked’ze
v aplikagnych rozhodovacich procesoch — s vynimkou priestoru pre spravne uvazenie — ma
organ aplikacie prava rozhodovat’ na zaklade a v medziach normativnej upravy.

V pripade uzemnoplinovacej ¢innosti v§ak orgin izemného plinovania vytvara
normativnu apravu, a to v rozhodovacom procese, ktory ma aj politicky rozmer. V tomto
rozhodovacom procese normy nie st aplikované, ale vytvarané. PovaZujeme za legitimne,
ak nastavenie normativneho ramca vyjadruje rovnoviahu, ¢i dokonca akysi ,,barter®,
medzi sikromnymi ekonomickymi zAujmami, a verejnym zaujmom, ktory obec ako
subjekt tizemnej samospravy spoluzodpovedny za socidlny rozvoj svojho tzemia,
reprezentuje.

Neprichddza teda do tvahy aplikdcia tzv. vydieracskych trestnych ¢inov, ani trestny ¢in
vydierania podl'a § 189 TZ, ani trestny ¢in natlaku podl'a § 192 TZ (jeho objekt sa zameriava
na osoby, ktoré st v hmotnej nidzi alebo tiesni vyvolanej nepriaznivymi osobnymi pomermi,
priom ide o nidzu ¢i tiesed tej najosobnejsej povahy vlastnej fyzickym osobam — na zaujmy
developera teda objekt tohto trestného Sinu nemozno vztiahnut') ani d’alSie trestné ¢iny podla
. dielu 11. hlavy Osobitnej ¢asti TZ. Pre mnohé z tychto trestnych ¢inov je charakteristicky znak
,.hrozba inej tazkej ujmy*, pri¢om touto hrozbou inej tazkej ujmy musi pachatel’ cheiet’ in¢ho
doniitit, aby nie€o konal, opomenul alebo trpel. ,,Za ini tazki ujmu sa povazuje takd ujma,
ktora sa ako tazka javi objektivne a napadnuty ju ako tazku pocit'uje (porovnaj R 10/1979.* #
V tomto pripade v3ak obec od developera ni¢ nechce, naopak, developer chce nie€o od obce,
na ¢o nema pravny néarok. A ked'ze na konkrétne riedenie” regulativov v ramci
azemnopldnovacej dokumentécie nema developer pravny nérok, zavisi Cisto od obce, preco sa
rozhodne developerovi vyjst v ustrety, pricom ak k danému rozhodnutiu obce v prospech
developera ned6jde, developerovi nehrozi ziadna iné tazka ujma v zmysle ustanoveni TZ. Ak
by obec vyZzadovala protiplnenie napriklad za stavebné povolenie, na ktoré v podstate pravny
narok existuje, vtedy by aplikécia trestného Cinu vydierania podla §189 TZ bola znacne
pravdepodobna.

Neprichadza do tvahy ani aplikacia trestného ¢inu zneuzivania pradvomoci verejného
Cinitel'a podl'a § 326 TZ, ktory v zdkladnej skutkovej podstate obsahuje tri alternativy konania.
Prva alternativa spociva v tom, Ze verejny Cinitel' ,,vykondva svoju pravomoc spésobom
odporujicim zakonu®, druh4 alternativa zas spociva v tom, Ze verejny Cinitel’ ,,prekro¢i svoju
pravomoc.* Aplikacia ani jednej z uvedenych alternativ neprichddza v predmetnom pripade do
vahy, pretoZe obec stale kona v ramci svojej pravomoci a v zdkone nie je ziadne ustanovenie,
ktoré by ¢o aj nepriamo nitilo obec zmenit’ uzemny plan v stlade s predstavami a zaujmami
developera alebo by prikazovalo obci v pripade rozhodnutia v prospech developera toto
rozhodnutie ni¢im nepodmiefiovat’. Tretia alternativa konania spo¢iva v tom, Ze verejny Cinitel
,.nesplni povinnost’ vyplyvajicu z jeho pravomoci alebo z rozhodnutia sidu*. Ked’Ze nie je
povinnost'ou obce menit’ tzemny plan podla Zelani vlastnika pozemkov, ani tito alternativa
nemdze byt v danom pripade naplnena.

9 BURDA, E. — CENTES, J. — KOLESAR, J. - ZAHORA, J.: Trestny zakon. Osobitna ¢ast’. Komentar. II. diel. 1.
vydanie. Praha: C. H. Beck, 2011, 5.370 ’
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Pokial ide o korupcné trestn€ Ciny, vzhladom k tomu, Ze izemné pldnovanie urdite je
vecou vieobecného zdujmu, je potrebné zvazit’ z trestného ¢inu prijimania Gplatku ustanovenie
§ 329 TZ, ktoré znie: ,,Kto v shvislosti s obstardvanim veci vieobecného zdujmu priamo alebo
cez sprostredkovatel'a pre seba alebo pre inli osobu prijme, ziada alebo si da sPubit” uplatok,
potrestd sa odnatim slobody na tri roky az osem rokov.™ Za predpokladu, Ze by rozhodnutie v
azemnom pldnovani podmiefioval verejny Cinitel’ alebo iné osoba tiplatkom pre seba alebo pre
int osobu (rodinného prislusnika ¢i,,bieleho kona* vratane pravnickej osoby), bez akychkol'vek
pochybnosti by iSlo o trestny €in prijimania Gplatku podla § 329 TZ. Ak vsak verejny ¢initel
alebo d'alSia osoba podmieni rozhodnutie v lizemnom planovani transparentnym plnenim vo
verejnom zdujme v prospech obce, za siicasnej ponuky na uzavretie zmluvy o predmetnej
transakcii (staci, ak v zmluve bude uvedené, ze pride k uréitému plneniu v prospech obce, ak
bude zmeneny istym spdsobom tizemny plan — zdviizok zmenit izemny pldn v zmluve nemusi
a, vzhladom k povahe rozhodovacieho procesu o zmene tzemného planu, ani nemdze byt
dany), nepdjde o obligatdrny znak skutkovej podstaty trestného ¢inu podla § 329 TZ, o Gplatok
(podla § 31 ods. 3 TZ udplatkom sa na ucely tohto zakona rozumie vec alebo iné plnenie
majetkovej ¢i nemajetkovej povahy, na ktoré nie je pravny ndrok) ateda ani o trestny ¢in
prijimania Uplatku podla § 329 TZ ani o iny korupény trestny ¢in.

Osobitnym problémom, ktory povazujeme za potrebné zmienit, je otazka sprisnenia
zastavovacich podmienok a ndhrady ujmy takto spésobenej vlastnikovi pozemku.

Slovensky Stavebny zikon ani iny pramerfi prava v SR neupravuje nahradu majetkovej
ujmy spdsobenej vlastnikovi pozemku tym, ze sa na jeho pozemok ur¢ia v tzemnom plane
regulativy, ktoré vyrazne oproti predchadzajicemu Gzemnému planu obmedzuju jeho
ekonomicku vyuZitelnost. Pre porovnanie, v Ceskej republike je tato otazka vyslovne upravena
(§ 102 eského Stavebniho zakona)'?.

Absencia takejto zdkonnej Uipravy méze byt vnimana ako problematicka z hladiska
suladu s ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR, ked’ze regulativy tizemného planovania predstavuji aspon
v niektorych pripadoch obmedzenie vlastnickeho prava. Ako sme v§ak uz uvadzali vySsie, ide
viak o obmedzenie nepriame. Napriek tomu v3ak mame za to, Ze mesto by malo postupovat’ so
zvySenou opatrnost'ou v pripadoch, ak by nové regulativy funkéného vyuzivania v izemnom
plane mali znamenat’ ,,zhorSenie situacie® pre vlastnika.

Z tohto hladiska sa javi ako esencidlne pre ,,quid pro quo* rieSenie regulativov
v uzemnom plane prave to, aby aj developer mal zo zmenenych regulativov ekonomicky
prospech. Neodporifame teda, aby mesto vyuZivalo tento nastroj na sprisnenie
podmienok vystavby bytov v tom zmysle, Ze by na miestach, kde uz teraz je mozné
uskutociiovat’” hromadni bytovi vystavbu, schvalilo len obmedzenie v podobe
podmiefiujicej povinnosti na prevod uréitého penza bytov v prospech mesta, pretoZe
takyto postup by bol len sprisnenim regulativov v neprospech vlastnikov pozemkov.
V takomto pripade by nebola vylicena ani trestnd zodpovednost’ za vysSie uvedeny
trestny ¢in vydierania podl’a § 189 TZ.

19§ 102 ods. 2 ¢eského Stavebniho zakona:

Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova ijma v diisledku zruseni uréeni pozemku k
zastavéni na zdkladé¢ zmeény Gzemniho planu nebo vydanim nového (zemniho planu, nalezi néhrada
vynalozenych nakladli na pfipravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou
pfipravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazku. Tato
nahrada naleZi téz vlastnikovi pozemku nebo osobg, ktera byla pied zménou nebo zrusenim regulaéniho planu
anebo pred zménou nebo zrusenim uzemniho rozhodnuti, tzemniho souhlasu nebo vefejnopravni smlouvy
nahrazujici izemni rozhodnuti podle § 94 odst. 3 opravnéna vykonavat prava z nich vyplyvajici (dale jen
»opravnény*), pokud uvedenou zménou nebo zrusenim bylo zruSeno uréeni k zastavéni a vznikla mu
prokazatelna majetkova Gjma.



Zaver

Celkovo mame za to, Ze pri rieSeni zvaZovanom mestom by mal byt vzt'ah
primeranosti a vyvaZenosti medzi obmedzenim vlastnika pozemku vyplyvajicim
z povinnosti previest’ ¢ast’ bytov v prospech mesta a vyhodou, ktorti developer ziska
napriklad v podobe moznosti stavat’ vii¢Si podiel bytov, a zdroveii medzi prospechom
mesta a na strane verejného zaujmu, pri¢om je potrebné zohPadnit’ aj analyzovat’ aspekty
ekonomického zvyhodnenia pre developera aj z hl’adiska zluditel'nosti s pravidlami pre
Statnu pomoc (hoci by zrejme iSlo o §tatnu pomoc de minimis).

Struéné odpovede na zadané otazky sa nasledujice:

» je schvilenie izemného planu, jeho doplnku ¢i aktualizacie politickym alebo pravne
narokovatelnym aktom? — aj ked' je proces schvélenia uzemného plénu regulovany
pradvom, nie je pravne narokovatelny a ide o politicky akt,

» ma vlastnik pozemku pravny néarok na to, aby obec obstarala tizemny plan, alebo zmenu
a doplnok uzemného planu, ktorym umozni realizovat’ jeho zamer vyuzitia pozemku? —
vlastnik pozemku nemd pravny ndrok na to, aby obec obstarala izemny plan alebo
zmenu ¢i doplnok uzemného planu v stulade sjeho predstavami ¢i ekonomickymi
zaujmami,

o napliia predmetné konanie Hlavného mesta SR Bratislava niektord skutkovi podstatu
trestného Cinu? — ak bude Hlavné mesto SR Bratislava Ziadat' od developerov alebo
inych vlastnikov pozemkov za zmenu Gzemného planu plnenie vo verejnom zaujme
v prospech Hlavného mesta SR Bratislavy, pricom toto plnenie bude vyuzivané vo
verejnom zdujme, predmetné konanie Hlavného mesta SR Bratislava nenapiﬁa Ziadnu
skutkova podstatu trestného éinu,

e hrozi vznik trestnej zodpovednosti pracovnikov / vedenia Hlavného mesta SR
Bratislava v pripade uskuto¢nenia politiky ndjomného byvania na zaklade suéasného
navrhu zmluvy o spolupraci (ktor mesto fakulte dalo k dispozicii)? — za splnenia
predpokladu, Ze spolu s poziadavkou na protiplnenie zo strany developera stcasne
navrhne Hlavné mesto SR Bratislava uzavretie zmluvy o predmetnej transakcii, pricom
staci, ak v zmluve bude uvedené, ze pride k uréitému plneniu v prospech obce, ak bude
zmeneny istym spésobom tzemny plan — zavidzok zmenit Uzemny plan v zmluve
nemusi a, vzhl'adom k povahe rozhodovacieho procesu o zmene uzemného planu, ani
nemdze byt dany — potom za uvedeny postup nehrozi vznik trestnej zodpovednosti
pracovnikov / vedenia Hlavného mesta SR Bratislava

...........................................................

doc. JUDr. Eduard Burda, PhD.
dekan PraF UK
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10



