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Uvod

Tématem této diplomové prace jsou smlouvy o izemnim rozvoji — pojem zastfesujici
Sirokou Skéalu dohod a smluv mezi Uzemnimi samospravnymi celky a subjekty prava
soukromého, kterymi obce, kraje, méstské ¢asti hl. m. Prahy a méstské casti a méstské obvody
reaguji na vzrlstajici naroky na vefejnou infrastrukturu a dalSi aspekty vefejného zivota

spojené s narustajici vystavbou na daném tzemi.

Tuto nepfili§ znamou problematiku jsem jako téma diplomové prace zvolil zejména
z divodu jejiho vzrlstajictho vyznamu a stim spojenych problémt v aplikaéni praxi.
S tématem smluv o uzemnim rozvoji jsem se dostal poprvé do styku v souvislosti s praci na
pravnim odboru meéstské Casti Praha 7, kde vyvstala potieba se otdzkou Upravy vztahli mezi
méstskou Casti a zdjemcem dikladngji zabyvat. Vysledkem pak byl mimo jiné i vznik
dokumentu ,,Z4sady fina¢ni spolutdasti investor*!, podle kterych se v souastnosti pfi jednani
se zajemci postupuje a na jehoz tvorbé jsem se Castecné podilel. V souvislosti s vytvaienim
tohoto dokumentu a ziskdvanim poznatkti o tématu se objevila celd fada dalSich otazek a
problémd, které dle mého nazoru stoji za bliZsi analyzu. Toto téma kromé& pravnich aspekti
zahrnuje 1 fadu dal$ich témat z mimopravnich obort, jako je spole¢enska odpovédnost zajemce,
funkce obce, udrzitelnost rozvoje, ¢i demograficky rozvoj obyvatelstva. Prace si neklade za cil
vSechny tyto slozky pojmout a bude se vénovat predevsim pravnim otazkdm spojenym s t€mito
smlouvami. I zde ale muselo zakonité dojit k ur¢itému kompromisu z hlediska popisovanych
témat, nebot’ souvisejicich pravnich institutd je velké mnoZstvi a napiiklad otazky uzemniho
planovéni, které¢ se smluv o uzemnim rozvoji nepochybné tykaji, jsou samy o sob¢ velice
obsahlé. V této praci budou spiiznéné instituty zminény jen okrajove€, aby si je Ctenai mohl

zasadit do kontextu feSeného tématu.

Uskalim zvolené tématiky je absence zdroji, ze kterych by pii psani prace bylo mozné
vychéazet. Momentaln€ neni k dispozici zadné dilo, které by se tématu ucelen¢ vénovalo. Velka
¢ast popisovanych skutecnosti tak vychdzi zejména z poznatkli z praxe a na problematiku
zaméfenych ¢lankt. Pii psani byly vyuzZity 1 dostupné metodiky a analyzy napiiklad od instituci

jako je Ustav izemniho rozvoje nebo Ministerstvo pro mistni rozvoj. Podstatnd ¢ast informaci

!'Schvélené Usnesenim Rady méstské ¢asti Praha 7 ze dne 3. 4. 2018, &. usneseni 0259/18 R.



pochéazi z komentarové literatury k jednotlivym ustanovenim pravnich piedpisa, které Casto

byly jedinym pramenem, jenz se konkrétni otdzkou alespon okrajové zabyval.

Diplomova prace je mimo uvod a zavér Clenéna do Ctyr ¢asti. Cilem bylo informace
Ctenafi poskytovat takovym zplsobem, aby sméfovaly od obecnych skutecnosti ke
specifickym. Ctvrtou &ast poté lze oznadit za &ast praktickou, nebot’ sestava z analyzy nékolika

prikladt z praxe.

V prvni obecné ¢asti se prace vénuje uvedeni popisované tématiky, zdkladnich pojmu
s ni spojenych a vymezeni subjektd vystupujicich v feSenych vztazich. Ackoliv Casto jde o
znamé, bézné uzivané pojmy, jako je obec nebo zajemce, pro ucely této prace je podstatné
jejich uvedeni a zasazeni do kontextu v nasledujicim textu popisovanych okolnosti. Zavér
obecné Casti obsahuje kapitolu zamyslejici se nad diivody samotného vzniku potieby uzavirat

smlouvy o izemnim rozvoji.

V ¢asti druhé, smlouvy o Gzemnim rozvoji, prace jiz pfistupuje k popisu naleZitosti a
otazek spojenych s institutem smluv o iIzemnim rozvoji. Prvni kapitoly se vénuji analyze smluv
obsazenych ve StavZ a vymezeni situaci, ve kterych miize k jejich uzavieni dochazet. Postupné
pak prace pokracuje ke smlouvam, které nazyva smlouvami o spolupraci se zajemci a které se
JiZz pohybuji mimo ramec smluv upravenych v zakoné. Prace se opét zabyva jejich pravni
formou a taktéZ zavazky, ke kterym se strany mohou v ramci téchto smluv zavazovat.

Tteti Cast prace se zabyva samotnym jadrem popisované tématiky, kterym jsou zékonné
meze smluv o izemnim rozvoji. Spolecné¢ s druhou ¢asti ji povazuji za stézejni ¢ast diplomové
prace, nebot’ rozebira rizika a zdkonné mantinely, jeZ svym vyznamem piekracuji problematiku
smluv o uzemnim rozvoji. Postupné tato Cast feSi téma smiSeného modelu vefejné spravy,
uskali jednani obce jako osoby soukromého prava a systémové riziko podjatosti obce. V této
casti jsou oproti ¢asti druhé uvedeny zavazky, ke kterym se obec nemlze zavazat a jejichz

uzavieni je z hlediska pravnich pfedpisi minimalné sporné.

Cast &tvrta Gtenafi poskytuje vybér v praxi uzavienych zavazki. Cilem bylo zvolit
takové priklady, které v souhrnu ptedstavuji rizné typy zavazkl a smluv, se kterymi se lze
setkat. Zvolené piiklady se zaroven dotykaji i dalSich uskali uzavirdni smluv o uzemnim

rozvoji, jako je naptiklad naslednd nemoznost splnéni zavazku z divodu kondni mistniho
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referenda nebo problematika vztahu mezi piispévkem na vybudovani infrastruktury a mistnimi
poplatky. V rdmci této ¢asti bylo zahrnuto i nékolik relevantnich rozhodnuti soudi, které

s tématikou vécné souviseji.



1. Obecna ¢ast

1.1. Pojem

Jak jiz bylo naznaceno v tivodu, smlouvy o izemnim rozvoji nejsou institutem, ktery by
byl pozitivnim pravem upraven. Jedna se o konstrukci zastteSujici velké mnozstvi typi dohod a
smluv, které se vice ¢i méné shoduji svym obsahem, ale castokrat lisi pojmenovanim.
Smlouvami o Gizemnim rozvoji tato prace rozumi smlouvy upravujici financni nebo materialni
spoluucast soukromopravnich subjekti na rozvoji infrastruktury uzemnich samospravnych
celki. Tyto smlouvy jsou tedy definovany jejich 1/ subjekty (USC a soukromopravni subjekty),
2/ uplatnosti (materidlnim nebo finanénim plnénim) a 3/ pfedmétem (podil soukromopravniho
subjektu na rozvoji infrastruktury). Jejich zaklad lze spatfovat v tzv. planovacich smlouvach
dle StavZ které jsou ramci této prace fazeny taktéZ pod zastfeSujici pojem smluv o Gzemnim
rozvoji. Obsahové ndlezitosti téchto smluv stanovuje ptimo StavZ poptipad€ jeho provadéci
predpisy. Z divodu omezené moznosti upravovat planovacimi smlouvami uréité otazky
vyuzivaji uzemni samospravné celky dalSich typti smluv, které jim poskytuji $irsi moznosti
vymezeni vzajemnych prav a povinnosti. V praxi se s nimi lze setkat pod riznymi ndzvy, jako
napiiklad smlouvy o spolupraci, smlouvy s developery, smlouvy o zapojeni zajemce atp., a

jedna se o dohody uzaviené jako tzv. inominatni smlouvy dle § 1746 OZ.

Se svolenim autorky analyzy ,,smlouvy o Uzemnim rozvoji“?, pani Mgr. Venduly
Zahumenské, je pojem ,,Smlouvy o Gzemnim rozvoji* v této praci uzivan jakoZto obecny
zastfeSujici pojem (institut). Ohledné pojmenovani vySe uvedenych dohod byly v rdmci prace
zvazovany 1 dal$i moZnosti jako pravé ,,smlouvy o spolupraci®, ,,smlouvy s developery* nebo
»smlouvy o spoluucasti“. Nakonec byl kvili zachovani kontinuity sjiz existujici praci
zabyvajici se touto tématikou zvolen ndzev ,,smlouvy o Gzemnim rozvoji“. Vyhodou tohoto
pojmenovani je, ze vsob¢ zahrnuje 1 pojem uzemniho rozvoje, ktery je s feSenou
problematikou nerozluéné spojen. Mimo smluv pldnovacich, smluv s pfisluSnymi vlastniky
vefejné dopravni a technické infrastruktury, tato prace pracuje taktéZ s pojmem ,,smlouvy o
spolupréci se zajemci (investory) o vystavbu®, které jsou jakousi sbérnou kategorii zbylych

typt dohod a zavazka.

2 ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY, D., SVOBODA, P. a HUMLICKOVA, P. Smlouvy o tizemnim rozvoji: analyza
problematiky. Arnika: 2017. 54 stran. [online]. [cit. 2019-08-06]. Dostupné z: https://arnika.org/smlouvy-o-uzemnim-rozvoji-
analyza-problematiky-2.



1.2. Subjekty

Pro uvedeni problematiky smluv o uzemnim rozvoji je nezbytné vymezeni okruhu
subjektt, které v téchto vztazich vystupuji. Nejde jen o urceni jednotlivych smluvnich stran, ale
1 o vyznaceni jejich kompetenci a o zodpovézeni otdzky, zdali a za jakych podminek tyto
subjekty viibec mohou do vyse uvedenych vztaht vstupovat. Cilem této kapitoly je poskytnout
ctenafi zékladni definici potencidlnich smluvnich stran a jejich vymezeni v systému prava.
Zejména v Casti tykajici se obce neni cilem komplexni popis pravniho ukotveni obce, jako spise
naznaceni moznych roli a postaveni, ve kterych obec muze vystupovat a které budou dale

rozvedeny v nasledujicich kapitolach.

1.2.1. Obec

Jednim ze subjektll wuzavirajicich smlouvy o uzemnim o rozvoji jsou Uzemni
samospravné celky. Pro ucely této prace byla jako referencni subjekt zvolena obec. Popsané
skutecnosti se obdobné uplatni 1 u kraji, hlavniho mésta Praha, méstskych ¢asti hl. m. Prahy a
meéstskych ¢asti a méstskych obvodu statutdrnich mést. Ackoliv by se mohlo podrobné;jsi
vymezeni obecné znadmého pojmu ,,obec jevit nadbyteCnym, z hlediska této prace je to

nezbytné, a to zejména z diivodu riiznych roli, ve kterych obec v pravnich vztazich jedna.

Ustavnépravni zakotveni obci nalezneme v Ustavé v hlavé 1. v &l 8, kde je v ramci
zékladnich ustanoveni zarudeno pravo samospravy uzemnich samospravnych celkd. Uzemni
samospravé je poté vénovana hlava VII. Ustavy, ktera obsahuje charakteristiku uzemnich
samospravnych celkli, vymezeni jejich zdkladnich znakli a vztahu mezi stitem a
samospravnymi celky. Dle ¢l. 99 Ustavy se Ceska republika ¢leni na obce a na kraje, kdy obce
predstavuji uzemni samospravné celky a kraje vyS$i uzemni samospravné celky.
V ¢l 100 odst. 1 Ustavy dale nalezneme tuto definici izemniho samospravného celku: ,,uizemni
spolecenstvi obcanii, kterd maji pravo na samospravu®, podle &l. 100 odst. 3 Ustavy jsou pak
obce vefejnopravnimi korporacemi, které mohou mit vlastni majetek a hospodaii podle

vlastniho rozpoctu.
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Pravni teorie pojem ,,veiejnopravni korporace™ definuje jako: ,.clensky organizovany
subjekt verejné spravy, kterému byla svéfena moc samostatné plnit verejné iikoly*® a jako
takova je pravnickou osobou, kterd je samostatnym subjektem prav a povinnosti, zpiisobila
k pravnim jednanim a za své zavazky je odpovédnd. Zde je tieba dodat, ze pojem
,vetejnopravni korporace® nema jasné vymezeni a je ruznymi autory vykladan odlisné, pro
ucely této prace je ale uvedena definice zcela dostacujici. Komplexné&jsi upravu obci nalezneme
v zakon¢ o obcich. Dle § 2 odst. 1 zdkona o obcich: ,,obec je verejnopravni korporaci, ma
vlastni majetek. Obec vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpovédnost z teéchto

vztahii vyplyvajici®.

Dle § 2 odst. 2 zakona o obcich je poté povinnosti kazdé obce pecovat o vSestranny
rozvoj svého zemi a potieby svych obcant, pii plnéni svych tkoli obec musi chranit vefejny
zdjem. V dalSich ustanovenich zdkona o obcich déle nalézdme i zékladni pravidla pro
hospodareni s majetkem, které musi byt vykondvano takovym zplisobem, aby nepodlamovalo
divéru obcani, ktefi obec tvofi, vto, Ze jde o spravu ve prospéch obce, a nikoliv jinych

subjektt.*

Pro tuto préci je podstatna skutecnost, Ze obec jako vetejnopravni korporace jedna ve
dvojim postaveni — jako subjekt vetejné spravy vykonavajici vefejnou moc a soucasné jako
subjekt vstupujici do vztahli soukromého prava, v nichZ ma s jinymi pravnickymi ¢i fyzickymi

osobami rovné postaveni.’

Druhou podstatnou okolnosti z hlediska feSené problematiky je uplatnéni tzv.
smiSen¢ho ¢i spojeného modelu uzemni vefejné spravy. Jde o model, ve kterém uzemni
samospravné celky (jeho orginy) vykonavaji soucasné samospravu i statni spravu, tedy
samostatnou i pfenesenou pusobnost.® Pisobnosti rozumime okruh tkold, ktery ma
vykonavatel vefejné spravy feSit pomoci svéfenych prostiedkli, které oznacujeme jako
pravomoc.” Rozdéleni na samostatnou a pienesenou pilisobnost je pro smlouvy o uzemnim

rozvoji podstatné zejména pii rozliSeni postaveni obce v ramci Gzemniho fizeni a pfi procesu

3 HENDRYCH, D. a kol. Sprdvni pravo: obecna &ast. 8 vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, ISBN 978-807179-254-3. str. 110.

4 Nélez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012 sp. Zn. IV. US- 1167/11.

5 KOPECKY, M. in: KOPECKY, M., PRUCHA, P., HAVLAN, P., JANECEK, J. Zdkon o obcich. KomentdF. 3 vydani. Praha.
Wolters Kluwer CR, 2017, 376 str. ISBN: 978-80-7552-862-9. Str. 4.

6 POTESIL, L., in: POTESIL, L., FUREK, A., HEJC, D., CHMELIK, V., RIGEL, F., SKOP, J. Zakon o obcich. Komentaf. 1.
Vydéni. Praha. C. H. Beck, 2019, 862 str. ISBN: 978-80-7400-739-2. Str. 5.

7HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 114.
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tvorby a pfijeti uzemniho planu. Vice se tomuto tématu prace vénuje v Casti zabyvajici se

zakonnymi mezemi smluv o izemnim rozvoji.

1.2.2. Ukoly obce

Jak jiz bylo uvedeno vyse dle § 2 odst. 2 Zékona o obcich: ,,obec pecuje o vsestranny

rozvoj sveho uzemi a o potreby svych obcanii, pri plnéni svych ukolii chrani verejny zdjem*.

Ukolem této vefejnopravni korporace je tedy v ramci jeji samostatné ptisobnosti:

1/ péce o rozvoj Gizemi,
2/ zajisténi potieb obcant,

3/ ochrana vetejného zajmu pfi plnéni svych tkold.

Zde je tfeba zminit, ze pii chapani obce jako ,,uzemniho spolecenstvi obcanii* by
doslovny vyklad tohoto ustanoveni pravil, Ze ikolem uzemniho spolecenstvi ob¢antl je pecovat
o potfeby svych obcanfi, ¢imz by vznikla zjevna tautologie.® Proto je tieba sledovanému

P v v S . - o v s I RS TIR
ustanoveni rozumét tak, ze ukolem organt obce, jakozto vykonavatelll vefejné spravy’, jejichz

prostfednictvim obec vykonava sveéfenou plsobnost, je pecCovat o potieby obcantl obce.

Na toto ustanoveni déale obsahové navazuje § 35 odst. 2 Zakona o obcich, které blize
konkretizuje okruhy &innosti, jez spadaji pod samostatnou piisobnost. Radi tam mimo jiné
napiiklad uspokojovani potieby bydleni, ochranu a rozvoj zdravi, dopravu, vychovu a

vzdélavani nebo ochranu veiejného poradku.

Z tohoto ustanoveni jsou patrné dal§i ukoly obce, které se orgdny v rdmci svého
plsobeni vykonavatelll vetfejné spravy snazi napliiovat. Pravé tato snaha nasledné obce, resp.
jejich organy, vede k uzavirani smluv o izemnim rozvoji, které by mély zajiStovat efektivnéjsi

plnéni téchto tkold.

8 VEDRAL, J. in: VEDRAL, J., VANA, L., BREN, J., PSENICKA, S. Zakon o obcich (obecni ziizeni): komentaf. 1. Vydani.
Praha: C.H. Beck, 2008, str. 876. ISBN 978-80-7179-597-1. Str. 16.
® HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 79.
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Z hlediska vykladu ustanoveni § 2 odst. 2 ZoObcich, je tieba dale rozvést vztah
jednotlivych ukolii obce. Dle tohoto ustanoveni vedle sebe stoji tkol obce pecovat o vSestranny
rozvoj svého Uzemi, zajiSténi potfeb obCanl a taktéz pfi plnéni svych kol chranit vefejny
zajem. Zde je tieba brat v potaz, ze jiz péCe o rozvoj Uzemi a zajiSténi potieb obcCanti jsou
¢innostmi v ur¢itém veiejném zajmu. J. Vedral k tomuto dodava, ze piipojeni obecného odkazu
na vefejny zajem, lze povazovat svym zpusobem za nadbytecné, nebot’ implikuje existenci
jediného vefejného zajmu, ktery by obec méla sledovat.!? Vefejny zajem ale nelze vyjadtit jako
jednotlivy univerzalni vefejny zdjem. Jde o celou fadu riznych vefejnych zajma, jako je
naptiklad ochrana zivotniho prostiedi, ochrana zakladnich prav a svobod nebo ochrana izemni
samospravy. V urcitych piipadech vefejné zajmy mohou stat i proti sobé a vétSina pravnich

piedpisii nechava nalezeni a poméfovani partikularnich z4jmii na aplikaéni praxi.!!

Primarnim hlediskem pro ¢innost obce v samostatné plsobnosti obce tedy je péce o
vSestranny rozvoj svého uzemi a o potieby svych obcant, pficemz tyto ukoly jsou zaroven i
jednim z hlavnich tc¢elii existence obce jakozto vefejnopravni korporace. Hledisko ochranny
vefejného zajmu pak Ize chéapat tak, Ze pfi ¢innosti obce nemé byt respektovan pouze zdjem
Cisté lokalni, ale téZ §irsi vefejny zdjem. Posouzeni toho, kdy je z4jem obce soucasné i zajmem
vetejnym a kdy jsou naopak v rozporu, pak je vzdy na peclivém posouzeni konkrétnich ptipada

a porovnani hodnot a jednotlivych zajma.'?

1.2.3. Zajemce

V rdmci této prace je pojmem ,,zdjemce* oznaCovan subjekt, ktery ma zdjem na uzemi
obce realizovat a umistit svilj zdmér a po kterém obec vyzaduje spolutcast na finan¢nich
nakladech spojenych s pfedmétnym zadmérem. Zajmem zajemce je realizace daného zdméru, a
to bud’ za ucelem zisku nebo za ucelem vlastniho vyuzivani dané stavby. Jak jiz bylo
naznaceno v uvodu, smlouvy o izemnim rozvoji jsou uzavirdny jako tzv. smlouvy inominatni a
jedna se tedy o smlouvy soukromého prava. S ptihlédnutim k této skutecnosti bylo tieba nalézt

takové pojmenovani subjektu, které bude vyznamové zahrnovat celou fadu osob a subjekti,

10 VEDRAL, J. § 2. In: VEDRAL, J., VANA, L., BREN, J., PSENICKA, S., Zakon o obcich (obecni ziizeni). 1. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2008, s. 13.

I JEMELKA, L., §2. In: JEMELKA, L., PONDELICKOVA, K., BOHADLO, D. Spravni f4d. 5. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, str. 21.

12 KOPECKY, M. In: KOPECKY, M., PRUCHA, P., HAVLAN, P., JANECEK, I. Zikon o obcich. Komentd. 3 vydani. Praha.
Wolters Kluwer CR, 2017, 376 str. ISBN: 978-80-7552-862-9. Str. 5.
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jenz mohou mit zdjem s obci uzaviit smlouvu o izemnim rozvoji. Mimo oznaceni ,,zdjemce* se
jesté nabizi pojem ,investor”, to ale svym vyznénim indikuje zejména zajem na financnim
zhodnoceni investovanych prostiedkd. Pojem ,,zajemce™ je tedy v této praci uzivan jako pojem
zastfeSujici. V souvislosti s vymezenim tohoto subjektu smluv o tzemnim rozvoji je nutné
zminit  jeSt€¢ pojem stavebniho zakona, ,stavebnik®“, ktery je definovan v

§ 2 odst. 2 pism. ¢) StavZ.!?

M. Kyvalova k tomuto ustanoveni StavZ dale uvadi, ze jako stavebnika je nutno chapat
1 jeho pfipadného pravniho nastupce, tedy osobu, kterd se stavebnikem stava teprve v pribéhu
jiz zapocaté realizace zdméru. Taktéz je stavebnikem i osoba, kterd stavbu, terénni upravu nebo
zafizeni provadi na zaklad¢ stavebniho povoleni nebo ohldSeni, a stejn¢ tak i osoba, ktera
realizuje stavebni zdméry, jez stavebni povoleni nebo ohlaSeni nevyzaduji. Za stavebnika je
nutné povazovat i osobu, ktera stavbu provadi na zaklad¢ dalSich druhii povolovacich rezimu
upravenych StavZ, jako napiiklad na zdklad¢ vefejnopravni smlouvy, certifikatu
autorizovaného inspektora nebo je-li stavba realizovana na zékladé opravnéni zalozeném jiz

pravomocnym lizemnim rozhodnutim nahrazujicim uzemni souhlas.'*

Pro vétsi prehlednost se zvoleny slovnik neupina jen na terminologii StavZ a jako
souhrnné oznaceni jednoho ze subjektli smluv o Gizemnim rozvoji uziva pojem ,zdjemce
v obecném smyslu. Tam kde je uzit pojem ,,zdjemce* se tedy jedna o obecné oznaceni smluvni
strany, kterd na Uzemi obce realizuje svlj zdmér a v souvislosti s nim vstupuje s obci do

smluvniho vztahu.

1.3. Uzemni rozvoj

Pfed samotnym rozborem ucelu, cili a nalezitosti smluv o izemnim rozvoji je tfeba
kratce zminit institut, jehoZ nazev je obsazen piimo v nazvu této prace — uzemni rozvoj.
V zavislosti na tom, kdo dany pojem interpretuje, lze narazit na rizn€ obsahlé definice

uzemniho rozvoje. Napftiklad z ekonomického hlediska lze izemni rozvoj chapat jako urcitou

13°8§ 2 odst. 2 pism. ¢) StavZ ,,[...] osoba, kterd pro sebe zdda vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby,
terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni ndstupce, a dale osoba, kterd stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi,
pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz
investor a objednatel stavby.*

4 KYVALOVA, M., § 2. In:. MACHACKOVA, J., FIALOVA, E., KYVALOVA, M., VICHOVA, J., HOLENDOVA, L.,
SMISEK, J., Stavebni zékon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, ISBN 978-80-7400-558-9. str. 13.
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cilevédomou zménu zplsobu vyuziti uzemi a staveb, pfipadné¢ zménu intenzity jeho vyuziti,

v v s , o 15 . . , ’ , ;r
vedenou snahou o zvySeni finan¢nich vynosi. > Asociace pro urbanismus a izemni planovani
CR tzemni rozvoj definuje jako proces, béhem kterého dochdzi ke zménam v tzemi z diivodu
zmén potfeb spolecnosti. Tyto zmeény jsou realizovany modifikaci funkcéniho vyuziti,

prostorového uspoiadani nebo zménou intenzity vyuzivani. '¢

Pro tucely této prace se jevi jako nejvhodnéjsi definice Ustavu izemniho rozvoje, ktera
vznikla pro uéely metodické piirucky ,.principy a pravidla vizemniho planovani“."” ,,Uzemnim
rozvojem rozumime komplexni rozvoj uzemi, ktery zahrnuje rozvoj vSech hmotnych slozek,
aktivit a procesi vztahujicich se k uzemi a jejich vzdjemné vztahy. Je to tedy trvaly proces
vyvoje a zmén vyuziti ploch, pozemku, staveb (urbanistickych struktur) a krajiny (prirodnich
struktur), vcetné jejich udrzby a ochrany hodnot. Cilem je udrZitelny a vyvdzeny rozvoj vsech
techto slozek v uzemi. Nastroji usmeérnovani tizemniho rozvoje jsou zejména vizemni planovani,

I3

regionalni politika, péce o Zivotni prostiedi a péce o kulturni a prirodni dédictvi.

Tato definice reflektuje rozmanitost typtt smluv a zavazkil, které zastfeSuje pojem
smlouvy o izemnim rozvoji. Z demonstrativniho vy¢tu nékterych nastrojii izemniho rozvoje je
pro ucely této prace podstatnd zejména oblast 1zemniho pldnovani. To je s tématem smluv o
uzemnim rozvoji nerozlu¢né propojeno, nebot’ pravé tzemni planovani upravuje pravni ramec,
ve kterém dochédzi k umistovani zdmérii na Gzemi obce a upravuje nastroje, které ma obec

k dispozici pro utvaieni a ovliviiovani izemniho rozvoje na svém tzemi.

Uzemni planovani je ustfednim nastrojem regulace aktivit na daném tzemi, jeho
ucelem je jeho hospodarné, efektivni a trvale udrzitelné vyuzivani za soucasného zachovani
hodnot. Cilem Gzemniho planovani je vytvafeni pfedpokladl pro vystavbu a udrzitelny rozvoj
uzemi. To spo€iva zejména ve vyvazeni vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro

hospodéisky rozvoj a pro soudrznost spoleenstvi obyvatel uzemi.'®

15 MAIER, K., Ekonomika tizemniho rozvoje. Praha: Grada, 2000. Mé&sta a obce. ISBN 80-7169-644-7.

16 Slovnik izemniho rozvoje. [online]. [cit. 2019-12-2]. Dostupné z: http://www.uur.cz/slovnik2/default.asp?ID=2220#definic.
17 Principy a pravidla uzemniho planovéni. [online]. [cit. 2019-12-2]. Dostupné z http://www.uur.cz/images/5-publikacni-
cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-planovani/kapitolaB/B1-20101021.pdf.

18 SLADECEK, V. a Olga P., 2011. Sprdvni préavo: zvidstni édst - (vybrané kapitoly). Praha: Leges. Student (Leges). ISBN
9788087212806, str. 203.
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S jednotlivymi nastroji uzemniho planovani, zejména pak s regulacnim planem,
s izemnim planem a procesem vydani tzemniho rozhodnuti, se tato prace bude zabyvat
v ramci kapitol tykajicich se jednotlivych typti smluv o tzemnim rozvoji a jejich zdkonnych

mezi.

1.4. Duvody uzavirani smluv o izemnim rozvoji

V ramci obecné Casti je tfeba nastinit i divody, které jednotlivé subjekty vedou
k uzavirdni smluv o zemnim rozvoji. Motivy stran téchto smluv se samoziejmé mohou lisit

dle konkrétni situace a pozadavkd, nicméné urcity zaklad lze uvést i v obecné roving.

Za esencialni vychodisko smluv o tUzemnim rozvoji lze povazovat skutecnost, Ze
s rostouci vystavbou rostou 1 naroky na vyuziti uzemi z hlediska nutnosti rozsifeni vetfejné
infrastruktury. Hlavnim divodem nardstu narokti je zvysSeni pocCtu obyvatel obce prave
v disledku vystavby. Jedna se jak o vefejnou dopravni infrastrukturu, kdy s nartstajici
vystavbou vznikd tlak na dostavbu pozemnich komunikaci, tak o vefejnou technickou
infrastrukturu, u které vznikd naptiklad nutnost dalSi dostavby elektrickych siti nebo

vodovodniho pokryti.

Samostatnou kapitolou pak jsou rostouci ndklady obce na zajisténi obcanského
vybaveni jako vystavba vzdélavacich instituci typu matefskych a zdkladnich Skol nebo
rozSifovani moznosti kulturniho vyZziti naptiklad podporou vzniku divadel nebo galerii. DalSimi
typy obCanského vybaveni, které mohou byt ovlivnény zvySenym poctem obyvatelem

vyuzivajici obec a okolni pfirodu je i pé&e o tklid v obci nebo ochrana Zivotniho prostiedi.'

Premisou opraviiujici existenci tohoto typu smluv pak je ndzor, ze tyto zvySujici se
naklady nema nést pouze obec, a tedy jeji obyvatel¢, ale mé¢l by se na nich podilet i zajemce,
ktery ma ze své Cinnosti na daném Uzemi piinos. Z hlediska obce je zde opravnény zdjem na
uzavirani smluv, jeZ by zijemce zavazovaly ke kompenzaci nakladii obce, vzniklych ve

spojitosti s vystavbou. Snaha o feSeni téchto situaci je v souladu s povinnosti obce pecovat o

19 ZAHUMENSKA, V. a ZAHUMENSKY, D. Smlouvy s investory — dobry ndstroj pro rozvoj verejné infrastruktury. Obec a
finance, Praha, TRIADA spol. s r. 0., 3/2019 ISSN: 1211-4189.
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vSestranny rozvoj svého uzemi, potfeby svych obcCanii a chranit vefejny zajem pii plnéni svych

kol a taktéz s povinnosti obce nakladat s majetkem tcelné a hospodarné.?!

Z hlediska opodstatnéni existence téchto smluv je tedy tieba zaméfit se i na druhou

smluvni stranu, kterou je zéjemce.

Nekteré zdroje v této souvislosti uvadi vlastni obdobu principu zndmého z prava
zivotniho prostiedi ,,znecist'ovatel plati, ktery modifikuje na ,,zajemce plati“. Tento posun
odlivodiiyji tak, Ze je na zdjemci, aby se finan¢né podilel na zatizeni obCanli a uzemi, které
vznika jeho ¢innosti, stejné jako znecistovatel zivotniho prostiedi by mél nést svij dil viny na

zplisobenych $kodach na Zivotnim prostiedi.??

Duvodi pro pfistoupeni zdjemce ke smlouvé miize byt nékolik. Hlavnim cilem zdjemce
bude zejména snaha o urychleni projektu a zajisténi jeho realizace. V tomto piipadé lze hovofit
o pozadavku zdjemce na zajiSténi maximalni mozné a v ramci pravnich predpist pfijatelné
soucinnosti ze strany obce. Nebo taktéZ o smluvnim zavazku obce vydani kladnych stanovisek
a nevyuziti moZznosti podani namitek, nebo odvolani v rdmci Uzemniho fizeni. Je mozné
uvazovat 1 o pfedjednani projektu na Urovni konzultaci stavebni dokumentace. Urcitou
atraktivitu pro zdjemce dale mize skytat i moznost uziti partnerstvi s obci v ramei reklamni

propagace svého zaméru a budovani ,,dobrého jména‘ spole¢nosti.?

S ohledem na uzavieny zavazek zdjemce lze taktéZz brat v potaz finan¢ni zhodnoceni
zaméru zajemce jiz tim, Ze obec financ¢ni pfispeévek vyuzije na zlepSeni Zivotni tirovné obyvatel

a ob¢anského vybaveni obce, coZ se miize pozitivné odrazit i na lukrativnosti dané lokality.>*

Zaveérem této kapitoly lze konstatovat, ze nakonec bude vzdy zalezet pfedevSim na
schopnostech reprezentace obce a jejich organi, jaké smlouvy a jaké zavazky se jim podafi
se zdjemcem vyjednat. N&které obce za timto UCelem napiiklad schvaluji obecné zéasady

spoluprace se zajemci, kde jsou vymezeny podminky pfistupu k zdjemctim, ktefi diky tomu

20 § 2 odst. 2 z4k. o obcich.

21 § 38 odst. 1 a 2 zék. o obcich.

22 7 AHUMENSKA, V. opak. cit., 15.

2 ZAHUMENSKA, V. opak. cit., str. 18.

24 ZAHUMENSKA, V., a ZAHUMENSKY, D. Smlouvy o rozvoji iizemi: Mohou se obce a mésta dohodnout s investory na
uhrazeni prispévku na vybudovani a udrzbu infrastruktury? Praha: City PH Publishing, s.r.0, 2018.
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piedem védi, co mohou od obce ocCekavat. Pozadavky obce taktéz lze pfedem vymezit
naptiklad V programu rozvoje obce schvaleného zastupitelstvem obce

dle § 84 odst. 2 pism. a) ZoObcich.?

25 ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY, D. Smlouvy s investory — dobry ndstroj pro rozvoj veiejné infrastruktury. Obec a
finance, Praha, TRIADA spol. s 1. 0., 3/2019 ISSN: 1211-4189.
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2. Povaha a druhy smluv o izemnim rozvoji

V obecné cCasti se tato prace zabyvala zejména uvedenim do tématu a vymezenim
zékladnich pojmt, vcetné souvisejicich institutl a také nastinéni vychodisek, jez vedou strany
k uzavirani téchto smluv. Cilem této casti je vyclenit typy smluv o Uzemnim rozvoji a

poskytnout analyzu jejich podstatnych nélezitosti, zdvazkl a moznosti vyuziti v praxi.

Jak jiz bylo zminéno, myslenku uzavieni ur¢it¢ smlouvy mezi obci a zadjemcem piinasi
piimo StavZ, ktery se této otdzce vénuje ve dvou situacich. Jde o tzv. planovaci smlouvy ve
spojitosti s vydanim regula¢niho pldnu na zédost a o tzv. smlouvy s pfislusSnymi vlastniky
infrastruktury, se kterymi se mizeme setkat v souvislosti s vydanim Gzemniho rozhodnuti, a
které byly jeSté donedavna shodné oznacovany jako planovaci smlouvy. Tyto smlouvy mohou
byt velmi uziteCnym néstrojem pro obce, pokud se s nimi nauci spravné pracovat a aktivné je
vyuzivat k dosazeni svych zajma. Jejich slabinou je pfili§ uzké vymezeni situaci, ve kterych
obec k jejich uzavieni mize pristoupit a taktéz uzsi okruh zavazk, ke kterym se strany mohou

zavazat.

Po vymezeni smluv predjimanych StavZ se tato ¢ast bude dale vénovat smlouvam,
jejichz upravu v zddném pravnim piedpisu nenalezneme a které vychdzeji z potiteby obci
uzavirat se zdjemcem 1 zdvazky mimo meze vymezené u smluv planovacich a smluv
s piislusSnymi vlastniky vefejné a dopravni infrastruktury. Vzhledem k nedostatku zdroji se
v pripad¢ téchto dalsich smluv bude jednat spiSe o shrnuti poznatkti z praxe a jejich uceleni. Jiz
uzaviené smlouvy, odborné ¢lanky a sporadicky se vyskytujici judikatura feSici tyto otdzky

jsou v ptipad€ smluv o izemnim rozvoji jedinym dostupnym zdrojem informaci.

V rdmci Gvodniho textu této Casti je tieba jeSté uvést par slov ohledné¢ budoucnosti
smluv dle StavZ. Dle navrhu vécného zameéru stavebniho zékona vydaného na zéklad¢é planu
legislativnich praci vlady na rok 2019%° je zvaZovéno posileni institutu planovacich smluv ve
StavZ. Za zminku stoji zejména plan rozSifeni jejich predmétu i o dalSi typy vefejné
infrastruktury (vécny zamér nerozliSuje planovaci smlouvy a smlouvy s pfilusnymi vlastniky

vefejné dopravni a technické infrastruktury, lze tedy predpokladat, Ze oznacenim ,,planovaci

26 Navrh vécného zaméru stavebniho zédkona. Cj. Predkladatele 4431/2019-31, piedkladatel: ministerstvi pro mistni rozvoj,
PID: KORNB9SHSTNF.
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smlouvy jsou mysleny oba tyto typy) a o moznost podminit uzavienim takové smlouvy i
povoleni stavby ve vymezené plose. Pfedlozeni planovaci smlouvy by stavebnik mél povinné,
spole¢né¢ s zadosti o povoleni. Obec by dle navrhu vécného zaméru nemohla uplatnit ve
spravnich fizeni ty namitky, které by odporovaly obsahu planovaci smlouvy. Ze znéni navrhu
zaméru je patrnd snaha o efektivnéjs$i vyuziti tohoto institutu, je nicméné otazkou, jaké bude

finadlni znéni novely Stavz a zdali k ni viibec dojde.

2.1. Planovaci smlouva

Institut tzv. planovacich smluv byl do ¢eského pravniho prostfedi uveden s piijetim
StavZ ze dne 11. 5. 2006. Za planovaci smlouvu lze oznacit takovou dohodu mezi stranami,
ktera byla uzaviena na zékladé¢ podminek stanovenych StavZ, a tedy i za pfedem stanovenym
ucelem. Planovaci smlouvu upravuje StavZ v souvislosti s zadosti o vydani regula¢niho planu,

jehoz upravu nalezneme v § 66 a nasl. StavZ.

Tento typ smlouvy pfimo souvisi s vydanim regula¢ni planu, ktery je nejkonkrétnéjSim
druhem Gzemn¢ planovaci dokumentace. Zavaznym podkladem pro vydani regulacniho planu
je tizemni plan, popiipadé zasady Gizemniho rozvoje. Upravu regulaéniho planu nalezeneme v
§ 61 az § 71 StavZ. Regulacni plan podrobné stanovuje podminky pro vyuziti pozemkl pro
umisténi staveb a jejich uspotfadani a je zavazny pro rozhodovani v daném uzemi. Jeho poftizeni
je fakultativni a rozhoduje o ném zastupitelstvo obce nebo kraje v ramci své samostatné
pusobnosti, piicemz pii svém rozhodovani prihlizi k potfebdm rozvoje izemi obce nebo kraje a
k ochrané jeho hodnot.?’” Regula¢ni plan je vyddvan formou opatieni obecné povahy podle
ustanoveni SprR. Pfi zpracovani regulaéniho planu je obec vézana uzemnim plinem, v némz
vymezi plochu a stanovi, Ze v jejim rozsahu bude vydan regulacni plan, ktery schvali sama

obec.”®

Uprava regulaéniho planu ve StavZ rozliuje dva typy vydavani regulaéniho planu a to:

1/ potizeni regulaéniho planu z podnétu,®

27 DIENTSBIER, F. In SLADECEK, V. a POUPEROVA, O. opak. cit. str. 225.

28 LACHMANN, M. § 62. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M. Stavebni zakon — komentaf.
3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013. str. 249.

29 8 64 StavZ.
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2/ potizeni regula¢niho planu na zadost.*°

Z hlediska zkoumanych planovacich smluv je relevantni druhy uvedeny zptisob — tedy

vydani regulacniho planu na zadost, proto k prvni moznosti jen strucne.

O poftizeni regulacniho planu z podnétu muize rozhodnout na zaklad¢ samostatného
rozhodnuti pfislusné zastupitelstvo kraje nebo obce v samostatné ptisobnosti. Pofizovatelem je
krajsky ufad, obecni ufad nebo Ufad tzemniho planovani. Prvotni fazi potizeni je zadani
(pokud neni pfimo soucdsti uzemniho planu nebo zasad uzemniho rozvoje), jez je obligatorné
projednano s dotenymi organy, obci a vefejnosti. V ramci tohoto projednani mohou byt
uplatnény pozadavky na obsah zadani. Upraveny ndvrh zadani je nasledné piedlozen
zastupitelstvu ke schvéleni, na jehoz zdklad€ potizovatel zajisti zadani zpracovani navrhu
regula¢niho planu.’' Rizeni o zpracovani navrhu regulaéniho planu upravuje § 65 StavZ.
Ustanoveni § 62 odst. 2 StavZ konkrétné vymezuje subjekty, které mohou z vlastniho nebo

jiného podnétu rozhodnout o potizeni regulacniho planu.

Regulacni plan na Zadost je vydavan na zdklad€ Zadosti spliujici v zdkon& uvedené
naleZitosti, kterd se podava u pfisluSen¢ho potizovatele. Podminkou pro vydani regulacniho
planu na zadost je, Ze tak stanovi zasady izemniho rozvoje nebo izemni plan, jejichZ soucasti
bude také zadani regulaéniho planu.*> Moznost vydani regulaéniho planu na 7adost tedy musi
byt pfipusténa jiz vramci zasad uzemniho rozvoje*’ nebo tizemniho planu®*. Zadost musi
obsahovat nalezitosti a ptilohy stanovené v § 66 odst. 3 StavZ, dle kterého musi byt k zadosti
prilozena stanoviska dotéenych organt, navrh regulacniho planu upraveny na zakladé
stanovisek dotenych organi, vyhodnoceni souladu ndvrhu regulacniho planu se zadanim,
udaje o vlivu zdméru na Uzemi a o jeho narocich na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, doklady prokazujici vlastnické pravo nebo pravo provést stavbu a v nékterych
piipadech také planovaci smlouvu poptipadé smlouvu s pfislusSnymi vlastniky vefejné
infrastruktury. Zadost musi dale spliiovat naleZitosti obecného podani dle §37 SprR. Takto
zpracovana zadost se vSemi ptilohami se nasledné predklada potizovateli, ktery posuzuje jeji

uplnost a soulad ptedlozenych stanovisek.

30 § 66 StavZ.

3 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. opak. cit. str. 226

32 FIALOVA, E. § 62 [Potizeni regulaéniho planu]. In: MACHACKOVA, J., a kol. opak. cit.
33§ 36 odst. 2 StavZ.

34§ 43 odst. 2 StavZ.
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Dalsi postup je spole¢ny pro pofizeni regula¢niho planu z podnétu i pro pofizeni
regulacniho planu na zédost. O navrhu se koné vefejné projednani dle § 22 StavZ, které je
poslednim momentem, ve kterém Ize uplatnit namitky a pfipominky k ndvrhu regulac¢niho
planu. Dle vysledku vefejného projednani pofizovatel piipadné zajisti upravu navrhu, pii
podstatnych zménach se kona nové opakované veiejné projednani.>> Takto projednany navrh
regulacniho planu nasledné pofizovatel dle § 69 StavZ predklada zastupitelstvu ptislusné obce
nebo kraje ke schvaleni s odiivodnénim a v pfipadé regulacniho pldnu na zadost (pokud je

podminkou) téZ se schvalenou planovaci smlouvou.

A nyni k samotné planovaci smlouvé. Dle § 66 odst. 1 muze obec nebo kraj podminit
vydani regula¢niho planu uzavienim smlouvy o spoulutiCasti zdjemce na vybudovani nové
nebo na upravach stavajici vefejné infrastruktury — neboli planovaci smlouvy, ktera se ptiklada
k zadosti o vydani regulacniho planu. Konkrétné § 66 odst. 2 StavZ uvadi: ,.Zadatel o vydani
regulacniho planu miize uzavrit dohodu o parcelaci. Obec nebo kraj mohou podminit vydani
regulacniho planu uzavienim smlouvy o spoluucasti zdjemce na vybudovini nové nebo na

upravach stavajici verejné infrastruktury (dale jen "planovaci smlouva”).

Ugelem planovacich smluv je tedy zajiiténi spolutcasti zadatele na vybudovani nové
nebo na upravach stavajici vefejné infrastruktury, které jsou vyvolany zamérem Zadatele
obsazenym v regulacnim planu. Vetejnou infrastrukturu pak definuje § 2 odst. 1 pism. k) StavZ

jako dopravni, technické, obcanské vybaveni a vefejna prostranstvi.

Dle 62 odst. 3 StavZ o pozadavku uzavieni pldnovaci smlouvy rozhoduje obec nebo
kraj. Ze zakonné Upravy neni zcela zfejmé, v jakém momenté a jakym zplisobem obec o této
podmince rozhodne. Dle ptislusnych ustanoveni se nabizi jako jeden z vykladu, Ze se tak déje
Jiz ve fazi schvalovani izemniho planu nebo zasad izemniho rozvoje, jejichz soucasti je zadani
regulaéniho pldnu. Tento vyklad — tedy Ze podminka uzavieni planovaci smlouvy bude
obsazena jiz vzadani regulaéniho planu, potvrzuje napiiklad i E. Fialovd*® nebo
ptiloha &. 9 UPD, kde je tato moznost pfedjimana. Orgdnem, ktery schvaluje znéni zadani

regulacniho planu a tim padem i podminku uzavieni planovaci smlouvy, je tedy organ

3 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. opak. cit. str. 227.
36 FIALOVA, E. § 66. In: MACHACKOVA, J. a kol. opak cit.

22



schvalujici zdsady tizemniho rozvoje nebo tzemni plan, jejichz soucasti bude toto zadani. V
obou pripadech rozhoduje pfislusné =zastupitelstvo. Tento postup pifipadné zadatele o
pozadavku uzavieni pldnovaci smlouvy informuje se znaénym piedstihem a lze jej tak oznacit

za pom¢erné transparentni.

Lze se setkat i s nazorem, Ze druhou moznosti je stanoveni pozadavku na uzavieni
planovaci smlouvy az v priibéhu fizeni o vydani regulacniho planu na zadost, poptipad¢ jesté
pied samotnym podanim zadosti. Tento postup se uplatni, pokud pozadavek na uzavieni
planovaci smlouvy neni stanoven v zadani jako souc¢asti uzemniho planu. Otazkou ale ziistava,
jakym zptisobem by obec tento pozadavek zadateli sdé€lila. M. Lachmann uvadi, Ze by tento
pozadavek  mohl byt naformulovin v uUzemné  planovaci  informaci  dle
§ 21 odst. 1 pism. b) StavZ.’” Osobné ale s timto ndzorem nesouhlasim, nebot’ tuto informaci
ptislusny ufad poskytuje na Zadost zadatele a obec tak informaci o pozadavku na uzavieni
planovaci smlouvy nemiize sama iniciovat. Tuto informaci navic dle § 21 odst. 1 pism. b)
poskytuji v rdmci své pusobnosti krajsky urad, ufad uzemniho planovani, obecni tifad povéreny
pro vykon cinnosti pofizovatele nebo stavebni ufad. Jednd se tedy o organy vykonavajici

pfenesenou plisobnost.

V disledku nepiedlozeni ndvrhu planovaci smlouvy, a tedy netplnosti Zadosti o vydani
regulacniho pldnu na Zadost miZze dojit k jeho zamitnuti zastupitelstvem dle § 69 StavZ. Po
sjednani obsahu planovaci smlouvy mezi Zadatelem a obci nasledné potfizovatel podle
§ 66 odst. 4 StavZ piedlozi ndvrh této planovaci smlouvy spolecné s zadosti o vydani

regulaéniho  planu  piislusnému  zastupitelstvu ke  schvéleni.®

Potizovatelem je
dle § 6 odst. 1 pism. a) ZoObcich, obecni ufad obce s rozsifenou pulsobnosti jako organ

uzemniho planovani.

zadatel ma také mozZnost uzavfit tzv. dohodu o parcelaci, kterd se ptiklada k Zadosti o
vydani regula¢niho planu a jejimz ucelem je déleni, scelovani a vyména pozemkd, které
umozni nové vyuZziti a uspofadani feSeného Uzemi. Uzavieni dohody o parcelaci mize byt
stejn¢ jako planovaci smlouva podminkou stanovenou jiz Uzemnim pldnem v zadani

regulacniho pldnu na Zadost. Jde o dohodu mezi vlastniky pozemkl a staveb, které¢ budou

37 LACHMANN, M. IN: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL L. Stavebni zdkon: komentar. V
Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy kqmentéfre. ISBN 9788074004629. str. 280.
3 FIALOVA, E. § 66. In: MACHACKOVA, J. a kol. opak cit.
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dotéeny navrhovanym zameérem. Tato dohoda musi obsahovat souhlas stimto zdmérem a
souhlas s rozdélenim nakladii a prospéchli spojenych s jeho realizaci.’* Dohoda o parcelaci
umoznuje zajemci podle § 66 odst. 3 pism. e) StavZ zadat o vydani regula¢niho planu i
v ptipad¢, Ze jinak nema potiebna prava ke vSem pozemkiim a stavbam v feSené ploSe. Obsah

dohody o parcelaci je vymezen v pfiloze ¢. 12 UPD.

2.2. Smlouvy s prislu$nymi vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury

Na rozdil od plénovacich smluv, jejichZ vyuziti bude vzhledem k malé €etnosti uzivani
regulacnich plant v praxi spiSe zanedbatelné, se tyto smlouvy s pfislusnymi vlastniky vetejné
dopravni a technické infrastruktutury uplatni v procesu vydani izemniho rozhodnuti a mohou
byt vyuzity ve v&tsim mnozstvi piipadi. S touto obdobou planovaci smlouvy se setkdvame v
§ 88 StavZ. Je tfeba uvést, ze se tohoto ustanoveni dotkla novela StavZ ¢&. 225/2017%°, kterou

doslo k 1. 1. 2018 ke zménam v ustanoveni § 86 StavZ*! a § 88 stavZ*2.

Z novelizovaného znéni je patrné, ze bylo upusténo od uziti pojmu ,,pldnovaci smlouva‘
v souvislosti s pferusenim tizemniho fizeni. Diivodova zprava tento posun vysvétluje duplicitou
poZadavku na jeji uzavieni a uvadi, ze nutnost predlozeni planovaci smlouvy v pfipad¢, Ze se
zamér dotyka vefejné dopravni a technické infrastruktury ve vlastnictvi obce, neni nutné

zachovavat, jelikoZ stranou smlouvy s vlastniky dopravni a technické infrastruktury mize byt

39°§ 43 odst. 2 StavZ.

40 Zakon &. 225/2017 Sb., Zdkon, kterym se méni zdkon & 183/2006 Sb., o vizemnim pldnovani a stavebnim fddu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi, a dalsi souvisejici zakony.

41 Znéni § 86 odst. 2 pism. d) StavZ od 1. 1. 2018:

wsmlouvy s prislusnymi viastniky verejné dopravni a technické infrastruktury, vyzaduje-li zamér vybudovani nové nebo vpravu
stavajici verejné dopravni a technické infrastruktury,”

Znéni § 86 odst. 2 pism. d) StavZ do 1. 1. 2018:

wsmlouvy s prislusnymi viastniky verejné dopravni a technické infrastruktury nebo planovaci smlouvu, vyzaduje-li zamer
vybudovani nové nebo upravu stavajici verejné dopravni a technické infrastruktury,

42 Znéni § 88 Stavz od 1. 1. 2018:

WStavebni urad vzemni Fizeni prerusi, kromé divodii uvedenych ve spravnim radu, také v pripade, ze zamer klade takové
pozadavky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, ze jej nelze bez vybudovani prislusnych novych staveb a zarizeni
nebo upravy stavajicich realizovat, a zaroven vyzve Zadatele k predlozeni smlouvy s prisluSnymi vlastniky verejné dopravni
a technické infrastruktury, a stanovi mu k tomu primérenou lhiitu. Pokud Zadatel nepredlozi pozadované smlouvy ve stanovené
lhite, stavebni urad vuzemni rizeni zastavi.*

Znéni § 88 Stavz do 1. 1. 2018

Stavebni urad vzemni Fizeni prerusi, kromé ditvodii uvedenych ve spravnim radu, také v pripade, zZe zamer klade takove
pozadavky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej nelze bez vybudovani prislusnych novych staveb a zarizeni
nebo upravy stavajicich realizovat, a zaroven vyzve Zadatele k predlozZeni planovaci smlouvy, pokud se zamér dotyka verejné
dopravni a technické infrastruktury ve vlastnictvi obce, nebo smlouvy s prislusnymi vlastniky verejné dopravni a technické
infrastruktury, a stanovi mu k tomu primérenou lhitu. Pokud Zadatel nepredlozi pozadované smlouvy ve stanovené lhiite,
stavebni urad vizemni Fizeni zastavi.*
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jak obec, tak jiny subjekt. Z tohoto diivodu tedy neni nutné v tomto ustanoveni uvadét ob¢

eventuality.*’

Novela tuto situaci vyfesila tak, Zze ponechala pouze smlouvy s ptisluSnymi vlastniky
infrastruktury a institut pldnovaci smlouvy ukotvila jen v ustanovenich tykajicich se
regulacniho planu. Modifikace tohoto ustanoveni je tedy spiSe terminologickou zmeénou,
obsahov¢ bude ,.smlouva s prislusnymi viastniky infrastruktury dle dikce divodové zpravy
obdobna smlouve planovaci, pficemz rozsahem bude omezena pouze na vefejnou technickou a
dopravni infrastrukturu. Dil¢i otazky planovacich smluv feSené v dalSich podkapitolach se
uplatni i v pfipad¢ téchto smluv. Osobné¢ souhlasim s ndzorem, Ze novela neptinesla z hlediska
chéapani a uzivani tohoto institutu nic nového, a naopak doslo k vétsi nepiehlednosti upravy pro
bézného piijemce.*

V jaké souvislosti se tedy s obdobou planovacich smluv — smlouvami s vlastniky
vetejné dopravni a technické infrastruktury Ize setkat? Pokud zamér vyzaduje vybudovani nové
¢i Upravu stavajici vetejné dopravni nebo technické infrastruktury, je tato smlouva vyzadovana
jako soucast dokumentace, kterou Zadatel pfipojuje k Zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti.
V tomto ptipad¢ jde o situaci, kdy si je sam stavebnik védom toho, Ze jeho zamér bude klast na
tyto typy infrastruktury naroky. Dle § 88 StavZ miize stavebni Gifad pterusit probihajici izemni
fizeni a vyzvat Zadatele k doplnéni Zadosti o vydani izemniho rozhodnuti. K tomuto stavebni
ufad pfistoupi, pokud dojde k ndzoru, ze dany zdmér neni mozné zrealizovat bez uskute¢néni
novych staveb a zafizeni vefejné dopravni a technické infrastruktury, poptipad¢ uUprav téch
stavajicich. A v souvislosti s tim vyzve Zadatele, aby predlozil smlouvy s ptfislusnymi vlastniky
vefejné dopravni nebo technické infrastruktury, k ¢emuz mu stanovi pfimétenou lhitu. Pokud
tak Zzadatel neucini, stavebni Ufad uzemni fizeni zastavi, bez feSeni potiebné infrastruktury totiz

nebude mozné dany zamér dale projednavat a umistit.*’

Cilem stavebniho ufadu je ziskat dostatecné zaruky toho, Ze dany zdmér nebude déle
klast pozadavky na vybudovani nové technické nebo dopravni vefejné infrastruktury.

Pozadavek na jednoznacné vyfeSeni vefejné dopravni a technické infrastruktury je zasadni

4 Vlada: Diivodovéa zprava k zédkonu & 225/2017 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim pléanovéni a
stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich piedpisi, a dalsi souvisejici zakony, ¢. 225/2017 Dz.

44 ZAHUMENSKA, V. opak. cit. str. 13.

4 MACHACKOVA, J. § 88. In: MACHACKOVA, . a kol. opak cit.
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z hlediska posuzovani zaméru zadatele, pokud tomu tak neni, je naplnén zvlastni divod
k preruSeni tizeni dle § 88 StavZ. K prokazéani souladu s pozadavky na vefejnou dopravni a
technickou infrastrukturu slouzi zejména stanoviska jejich vlastnik, jez se vyjadiuji
k moznosti a zptisobu napojeni nebo k podminkdm dotenych ochrannych a bezpecnostnich
pasem, ktera musi podle § 86 odst. 2 pism. c¢) StavZ dolozit zadatel k zadosti o vydani

uzemniho rozhodnuti.*®

Ptitomnost pozadavkl na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu je obligatorni.
Pokud se jejich existence neprokaze, stavebni Gfad nemiize uzavieni této smlouvy vyzadovat.
Oproti planovacim smlouvam dle § 66 StavZ je zde zadatel v odlisné pozici, jelikoz od néj
zakon pozaduje piimo predlozeni jiz uzaviené smlouvy s vlastniky infrastruktury a nestaci tedy

jen ndvrh na uzavieni jako v ptipad€ planovacich smluv.

Rozdilné postaveni taktéz muzeme sledovat u obce, kterd vtomto pfipadé oproti
planovacim smlouvam uzaviranym v souvislosti s pofizenim regula¢niho planu nemé moznost
pfimo podminit vydani tzemniho rozhodnuti uzavienim této smlouvy. Subjektem, ktery
vydavé tzemni rozhodnuti, jez je vysledkem uzemniho fizeni, je dle § 63 odst. 1 StavZ
stavebni ufad, ktery vykonavéa ukoly statni spravy a jedna tedy v rdmci vykonu prenesené
plsobnosti.*” Obec, na jejimz izemi ma byt dany zdmér uskute¢nén, je spolecné s zadatelem a
icastniky, kteti mohou byt rozhodnutim dotéeni, Gi¢astnikem tizemniho tizeni.*® Z této pozice
méa obec moznost uplatiiovat ndmitky k ochrané¢ zdjmi obce jakozto Uizemni samospravné
jednotky, taktéz v ramci tohoto postaveni obec miize uplatiiovat nékterd procesni prava.

Souhlas s vydanim izemniho rozhodnuti nicméné neni vazan na souhlas obce.

V ptipad¢ smluv s pfislusnymi vlastniky vetejné dopravni nebo technické infrastruktury
je tedy subjektem, ktery rozhodne o nutnosti tuto smlouvu uzaviit, stavebni ufad, ktery
zkoumad, zdali je neklade zvySené ndroky na vetfejnou dopravni infrastrukturu a zdali je
zabezpeceno napojeni na nezbytnou technickou infrastrukturu. Jiz zde bylo naznaceno, zZe tak
¢ini predevS§im na zdklad€ stanovisek vlastniki vefejné dopravni a technické infrastruktury
k moznosti a zpisobu napojeni zaméru na infrastrukturu nebo na zaklad¢ stanovisek vlastniki

k podminkam dotCenych ochrannych a bezpecnostnich pasem. V ptipadé téchto popsanych

46 MACHACKOVA, J. § 90 In: MACHACKOVA, J., a kol. opak. cit.
47§ 84 odst. 1 StavZ.
48 § 85 odst. 1 pism. a) a pism. b) StavZ.
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stanovisek se nejedna o zavazni stanoviska dle § 149 a nasl. SprR, nybrz o poskytovani
informaci o stavbach a zafizenich. Samotné postaveni vlastnikli vefejné dopravni nebo
technické infrastruktury je odlisné od postaveni dotéenych organt.** Konkrétni obsahové
nalezitosti téchto stanovisek 1ze dovodit z obsahové struktury jednotlivych dokumentaci podle

vyhlasky o dokumentaci staveb.>

Pozadavek na umisténi staveb tak, aby bylo mozné jejich napojeni na sité technické
infrastruktury a pozemnich komunikaci dale nalezneme i v § 23 a nasl. vyhlasky ¢. 501/2006

Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani izemi ze dne 1. 1. 2013.

Z vyse uvedeného je patrné, ze se v ptipadé smluv s pfislusnymi vlastniky vetejné
dopravni nebo technické infrastruktury nejednd ani tak o kompenzaci néasledki umisténi
zdméru, jako spiSe o zajiSténi jejiho napojeni na sit¢ a pozemni komunikace. Pokud je
vlastnikem technické nebo dopravni infrastruktury jiny subjekt nez obec, bude zalezet na jeho
jednani s zadatelem o vydani uzemniho rozhodnuti, jaké zavazky mezi sebou sjednaji a kdo
ponese naklady na pfipojeni na sité. V situaci, kdy je vlastnikem dané infrastruktury piimo
obec, ziskava urcity prostor pro ujednani takového zavazku, ktery ji muize céastecné tyto
naklady kompenzovat. MoZnost formulace zdvazku ovliviiuje 1 konkrétni situace v obci. Pokud
v obci kapacity stavajici vefejné infrastruktury vibec novou vystavbu neumoziuji, muze

uzavteni této smlouvy slouit i k zavdzani zadatele k spolutiéasti na jejim rozvoji.’!

2.2.1. Verejna infrastruktura

Z ptedchoziho textu vyplyva, Ze podstatou téchto smluv je upravit spoluicast Zadatele
na vybudovani vefejné infrastruktury, pfi¢emz bylo konstatovano, ze definici infrastruktury
nalezneme v § 2 odst. 1 pism. k) StavZ, dle kterého jde o dopravni infrastrukturu, technickou

infrastrukturu, ob¢anské vybaveni a vefejna prostranstvi.

Vefejna infrastruktura je klicovym pojmem na tGseku uzemniho planovani. MliZeme se

s ni setkat bud’ v rdmci ukotveni pozadavkl vztahujicich se obecné ke vSem slozkam vetejné

49 MACHACKOVA, J. § 90. In: MACHACKOVA, J., a kol. opak. cit.

30 yyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb.

51 ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY, D. Smlouvy o rozvoji izemi: Mohou se obce a mé&sta dohodnout s investory na
uhrazeni pfispévku na vybudovani a udrzbu infrastruktury? Praha: City PH Publishing, s.r.o, 2018.
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infrastruktury, 1 vramci pozadavki zvlastnich, vztahujicich se k dopravni a technické
infrastruktute.’? StavZ ,,vliv na veiejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani* uvadi
jako jeden ztkolti izemniho planovani.”® Vyznam veiejné infrastruktury je neodmyslitelng
spjaty 1 s tématem udrzitelného rozvoje uzemi, kdy se v souvislosti s nim hovoii o tzv.
socidlnim pilifi. Pravé dostupnost sluzeb a obanského vybaveni, blizkost bydlisté a pracovnich
prilezitosti a dalSich aspektl, ovliviiyjicich udrzitelnost a kvalitu Zivota obcantl, totiz blizce
souvisi prave s dopravni infrastrukturou. Dostupnost technické infrastruktury jako jsou energie,

voda, likvidace odpadi atp. je taktéZ zasadnim aspektem kvality lidského Zivota.>*

V § 2 odst. 1 pism. k) StavZ nalezneme taxativni vycet Ctyf zakladnich typt vefejné
infrastruktury, kde prvni 3 uvedené typy obsahuji dal§i demonstrativni vymezeni ptikladd

daného typu.’’

Jak je patrné, vycet typu vefejné infrastruktury je pomérné Siroky a demonstrativni
vycCty prikladi u jednotlivych typi mohou casto vést k ivaham, co jest¢ do dané kategorie patii
a co nikoliv. JiZ zmiflovanou novelou StavZ do § 2 odst. 1 pism. 6) bod 2 StavZ napitiklad

pfibyly nové zasobniky plynu, z ¢ehoZ je patrné, Ze tento vycet podléha i uréitému vyvoji.

Jednim ze zéasadnich rozdili mezi planovaci smlouvou v souvislosti s vydanim
regula¢niho planu a smlouvou s piislusSnymi vlastniky infrastruktury pfi vydani tzemniho
rozhodnuti je rozsah predmétu, ktery témito smlouvami miiZze byt upraven. Planovaci smlouva
dle § 66 StavZ v tomto sméru umoznuje §irs§i vymezeni zavazki stran, oproti tomu smlouva

s vlastniky infrastruktury umoznuje podminit vydani uzemniho rozhodnuti pouze ve spojitosti

52 KYVALOVA, M., § 2 [Zakladni pojmy]. In: MACHACKOVA, J., a kol. opak. cit.

33§ 19 odst. 1 pism ¢) StavZ.

3 TUNKA, M. Veiejnd infrastruktura a jeji pojeti ve stavebnim zdkoné a provadécich pravnich predpisech. Urbanismus a
tizemni rozvoj. ¢. 5/2013, Odbor uzemniho planovani MMR. str. 10.

358 2 odst. 1 pism. k) vefejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

a) dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi souvisejicich zarizeni

b) technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby as nimi provozné souvisejici zarizeni techmického vybaveni,
napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, cistirny odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni uzemi Zivelnimi nebo
Jjinymi pohromami, stavby a zarizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni
verejné komunikacni sité a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni sité, produktovody a zasobniky plynu

¢) obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zarizeni a pozemky slouZici napriklad pro vzdelavani a vychovu, socialni sluzby a
péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, verejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

d) verejné prostranstvi, zrizované nebo uzivané ve verejném zdajmu.
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s vefejnou dopravni a technickou infrastrukturou.>® Tyto smlouvy se tedy mohou tykat jen typt

infrastruktury specifikovanych v § 2 odst 1 pism. 6 bod 1 a bod 2 StavZ.

Dopravni infrastrukturou zakon oznacuje stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich
cest, letiSt a s nimi souvisejicich zafizeni. Podrobnéjsi upravu jednotlivych typti dopravni
infrastruktury nalezneme ve zvlastnich zdkonech. Doprava je Cinnosti, jejimz cilem je
propojeni funké&nich slozek tizemi, k ¢emuz slouzi pravé dopravni infrastruktura.®’ Na dopravni
infrastrukturu jsou casto kladeny naroky, jez mohou byt v mnoha ptipadech protichtidné.
V idedlnim ptipadé by dopravni infrastruktura méla svou funkeci plnit v maximalni kvalité,
pohodli, rychlosti a bezpecnosti, za soucasného zachovani minimalnich nékladd, energetické
naro&nosti a vlivu na Zivotni prostiedi. Ukolem tizemniho planovani je uspokojovani poptavky
po dopravé a pfipadné vyrovnani se s konflikty s ochranou zivotniho prostiedi, k cemuz mu
zédkon poskytuje ndstroje tzemniho pldnovani, které na obecné Urovni mohou ovlivilovat

umist'ovani staveb dopravni infrastruktury.

Jak je patrné ze zvlaStnich zakont, zabyvajicich se jednotlivymi typy dopravni
infrastruktury, pod tento pojem lze podfadit velké mnozZstvi staveb a zafizeni urcenych pro
rizné druhy dopravy. Z hlediska smluv dle StavZ je relevantni zejména doprava silni¢ni a

~r o7

nemotorova slouzici k zajisténi pfistupu prostfednictvim pozemnich komunikaci.

Pojem technické infrastruktury zahrnuje rozsdhly soubor dil¢ich vedeni, staveb a
zatizeni technického vybaveni. Mezi hlavni funkce technické infrastruktury patii zajisténi
zasobovani vodou, elektrickou energii, energetickym plynem, syst¢tmu odpadového
hospodaistvi a komunika¢nich systémt. Rozhodujici ¢éasti téchto systémi se odehravaji
v relativné omezeném prostoru pozemnich komunikaci, coZ s rostoucim nariistem potieby
technické infrastruktury zapti¢iiuje 1 potiebu efektivné vyuzivat prostorovych dispozic.
Spravné fungujici systémy technické infrastruktury piiznivé ovliuji 1 Zivotni prostfedi a

kvalitu Zivota v obci. %

36 § 88 StavZ.

37 Principy a pravidla izemniho planovani [online]. [cit. 2019-12-3]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=2571.

% Principy a pravidla Ozemniho plénovani — kapitola C8. [online]. [cit. 2019-12-3]. Dostupné z:
http://www.uur.cz/principy/konference/KapitolaC/C8_Technickalnfrastruktura 20061011.pdf.
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Typem vetejné infrastruktury uvedenym v § 2 StavZ je obcanské vybaveni. Obecné
feceno, obCanskym vybavenim jsou oznaCovany stavby, pozemky a zafizeni, které slouzi
k uspokojeni potieb, jako je napiiklad vychova, vzdélani, kultura nebo socidlni sluzby.
Typickym pfedstavitelem obcanského vybaveni budou tedy napiiklad matetské a zakladni
Skoly, divadelni saly nebo knihovny. Jedna se o velmi obsahlou oblast vefejné infrastruktury,
ktera je predstavovana rozsdhlym souborem zatizeni. Rozvoj zafizeni obcanského vybaveni je
ovlivnén faktory vyplyvajicimi z demografické, ekonomické a socidlni skladby obavatel,

z geografické polohy a taktéZ je spjato s dopravnimi moznostmi uzemi.>’

Je tedy zejména na obci, aby v souvislosti s zadosti o vydani regula¢niho planu
stanovila, zdali zde je nutnost na fina¢ni spolutcasti (poptipadé piimo zafinancovéani) nékteré
ze slozek obcanského vybaveni. V praxi jsou pravé ndroky na obCanskou vybavenost Casto
divodem pro uzavirani dalSich typli smluv o izemnim rozvoji. Zejména v ptipadé€ rozsahlejsich
stavebnich zdmért, které v obci zplsobi znatelny nartist poctu obyvatel, je pro obec velmi
problematické zajistit dostateCny pocet mist ve Skolach a Skolkach nebo dostatek kulturniho a

sportovniho vyziti.

Definici pojmu vefejné prostranstvi nalezneme v § 34 ZoObcich.®® Obdobné jako u
obCanské vybavenosti lze 1 v pfipadé vefejnych prostranstvi piedpokladat zajem obci na

poskytnuti ptispévku zdjemce na jejich rozvoj.

Zavérem této kapitoly lze uvést, Ze vetejna infrastruktura je velmi obsahlym pojmem,
jehoZ plnou S§ifi lze v ptfipadé¢ smluv dle StavZ vyuzit pouze u planovacich smluv, s nimiz se
v praxi tak Casto nesetkdme. Zavazky tykajici se vefejné infrastruktury nicméné budou Castym
pozadavkem i v ptipadé smluv o spolupraci se zajemci o vystavbu. Je proto vhodné alespon

ramcove vymezit, co do jednotlivych kategorii vefejné infrastruktury spada.

2.2.2. Obsah planovaci smlouvy

% Principy a pravidla Ozemniho plénovani — kapitola C4. [online]. [cit. 2019-12-3]. Dostupné z:

http://www.uur.cz/principy/konference/KapitolaC/C4 ObcanskeVybaveni 20061116.pdf.
0§ 34 zakona o obcich: ,,Verejnym prostranstvim jsou viechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, verejna zelei, parky a dalsi
prostory pristupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na viastnictvi k tomuto prostoru.
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Obsahové nalezitosti planovacich smluv nalezneme ve vyhlasce 500/2006 Sb., o
uzemné analytickych podkladech, tizemné planovaci dokumentaci a o zpiisobu evidence
uzemn¢ planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich piedpist jako ptilohu €. 13 (dale jen* priloha ¢.
13%), ktera pomérné podrobné stanovuje jednotlivé pozadavky na znéni smlouvy. Nejedna se o
vzorové znéni planovaci smlouvy, ale spiSe o metodicky pokyn k jejimu uzavirdni, ¢emuz
nasveédCuje 1 skutecnost, ze ptiloha €. 13 v n€kolika piipadech obsahuje variantni feSeni, mezi
kterymi ma zadatel a obec pfi uzavirani planovaci smlouvy moznost vybéru. Jako doporucujici
dokument bude tato ptiloha slouzit i v piipadé smluv s piislusSnymi vlastniky vetfejné dopravni
a technické infrastruktury, a to zejména v ptipad¢, kdy bude jednou ze stran obec jakozto
vlastnik pfislusné infrastruktury. Nize popsané skuteCnosti tedy sice pracuji pouze s pojmem

planovaci smlouvy, nicméné¢ Ize je uplatnit i na smlouvy dle § 88 StavZ.

Névrh planovaci smlouvy vyzadované jako podminku pro vydani regulacniho planu na
zadost predklada dle § 66 odst. 3 pism. f) StavZ sam zadatel. Je to tedy on, kdo obci ¢ini navrh
znéni smlouvy. Nasledujici proces stanoveni obsahu smlouvy se pak bude fidit dle obecné
ipravy kontrakta¢niho procesu dle OZ.%! V piipadé, Ze zadani regula¢niho planu na Zadost
neobsahuje konkrétni pozadavky na vetejnou infrastrukturu (nebo jsou formulovany jen velmi
obecn¢), neni zcela ziejmé, jakym zpiisobem o nich obec Zadatele spravi. Ve StavZ absentuje
uprava formy a zptsobu sdéleni pozadavkl na vefejnou infrastrukturu. Lze predpokladat, ze
v praxi bude formulace zavazki a poZzadavki obce probihat pfevazné neformalné. Zajemce zde

bude z velké ¢asti odkdzan na vili obce, aniz by mu zakon poskytoval obranu.

Dle ptilohy €. 13 musi planovaci smlouva obsahovat obvyklé nalezZitosti smluv, jako
jsou zékladni identifikacni idaje Zadatele a nazev a sidlo obce nebo kraje, s nimiz ma byt
planovaci smlouva uzaviena. DalSimi pozadavky jsou udaje tykajici se vefejné infrastruktury,
jako jejich charakteristika a informace o druhu a jeji kapacité, navrhované zmeény stavajici
vefejné infrastruktury nebo ndroky na vybudovéani nové. V bod¢ e) a f) pak ptiloha ¢. 13
v ramci obsahovych naleZitosti planovaci smlouvy pozaduje stanoveni finan¢niho podilu na

nezbytnych zménach stavajici vefejné infrastruktury nebo vybudovani nové.

Z planovaci smlouvy by mélo byt patrné, v jaké mife se subjekty této smlouvy podili na

realizaci zmény nebo vystavby nové infrastruktury. Pfiloha ¢. 13 jakozto subjekty, které se

61§ 1724 anasl. OZ.
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mohou finan¢né podilet na zméné nebo vystavbé nové infrastruktury uvadi zadatele, obec, kraj,
stat a dal$i osoby. Ackoliv nékteré¢ z téchto subjekti nebudou stranou planovaci smlouvy,
mohou byt vlastniky ¢asti vetejné infrastruktury jako napftiklad silnice, energetické rozvodné
sit¢ nebo plyndrenska zatizeni, se kterymi jiz zajemce uzaviel pfislusné smlouvy, a obec tyto

smlouvy v planovaci smlouvé strzuje a schvaluje.®

Konkrétni vyse samotného finan¢niho podilu zde neni limitovana, mize tedy jit jak o
kompletni vybudovani piislusné infrastruktury, tak o uhrazeni pouze nékteré casti vyse
nakladd. Urcité voditko mize poskytnout pouze Cast véty hovotici o: ,, nezbytnych zméndach
stavajici verejné infrastruktury nebo vybudovani nové verejné infrastruktury“, ze kterého lze
dovodit, ze jednim z pozadavkl na rozsah zmén nebo vybudovéni infrastruktury je jejich
nezbytnost. K prokdzadni nezbytnosti planovaci smlouva nicméné nepozaduje dalsi
dokumentaci, coz je patrné z vyctu piiloh pfikladanych k planovaci smlouvé uvedenych v odst.
2 ptilohy ¢. 13. Lze tedy predpokladat, ze rozhodnuti o mife vySe finacniho podilu, popiipadé
rozsahu zavazku na vybudovani infrastruktury, bude zejména na obci vydavéjici regulacni plan

na zadost.

Podle nékterych pravnich nazorti je rozhodnuti o vysSi finan¢niho podilu otazkou
politické uvahy.®® Obsah zilezi na vyjednavéni stran, které musi navrhnout takovou miru
zavazku, ktera bude pro zadatele stile jeSt¢ atraktivni a zaroven bude korespondovat
s vefejnym zdjmem obce. Zde je tieba dodat, Ze ackoliv ma obec v tomto procesu zdanlivé
siln€j$i postaveni, nemize své zavazky formulovat zcela nepiiméiené. Zavazek vedouci ke
ztrat€¢ zajmu zadatele o uzavieni smlouvy by v dusledku zapficinil i ztratu moznosti obce ziskat
finan¢ni spoluucast, coz by nemuselo korespondovat s jeji povinnosti jednat ve vefejném

zajmu. Vzdy tak ptjde o urcity kompromis, ktery se mezi aktéry podafi sjednat.

Teoretickym Uskalim pfi uzavirani téchto smluv jsou namitky zadateld na rozdilny
pristup pfi stanovovani vyse finan¢ni spoluticasti na vefejné infrastruktuie. Proto 1ze povazovat

za vhodné v planovaci smlouve uvést i metodiku nebo zptisob kalkulace, ze které bude patrné,

62 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje: Metodické doporuceni — planovaci smlouva, &erven 2010, [on-line].
[cit 2019-03-06]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=4729.str. 8.

%3 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje: Metodické doporuceni — planovaci smlouva, derven 2010, [on-line].
[cit 2019-03-06]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=4729. str. 25.
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na jakém zakladé obec dospéla ke konkrétni vysi spoluicasti,** ptipadné vytvoieni obecnych
zéasad, v ramci kterych bude piredem stanoven postup obce ve vztahu k zadateli pii ureni vyse

podilu.

Dalsi pozadavky na obsahové nalezitosti planovaci smlouvy se tykaji opatieni, ktera
poskytuji zaruky obci nebo kraji vztahujici se k vybudované infrastruktuie. Jde o zaruky
zajistujici ochranu stézejnich z4jmu v ptipadé nedobudovani infrastruktury a finanéni zajisténi
zévazku prostiednictvim bankovni zaruky nebo slozenim finan¢ni Céastky do uschovy. Dale
ptiloha ¢. 13 obsahuje ¢asové zaruky, spocivajici v poskytnuti harmonogramu praci, a také
zaruky prevodu vlastnického prava k vybudované infrastruktufe. Posledni zminény bod je
obsazen v bod¢ n) a o) prilohy ¢. 13. Tento zavazek stanovuje povinnost upravit v planovaci
smlouvé pfevod vystavéné infrastruktury na obec s vyjimkou situaci, kdy k realizaci vetfejné
infrastruktury postacuje ziizeni vécného biemene. Toto ustanoveni neni nutné v ramci
planovaci smlouvy upravovat v piipadé, ze je jeji ptilohou smlouva zajistujici prevzeti a

provozovani vetfejné infrastruktury tieti osobou.

Nedostatecna uprava nebo Uplnéd absence zavazku tykajiciho se prevzeti mize ve svém
dasledku vést ke sporiim ohledn¢ udrzby ptisluSnych pozemnich komunikaci nebo dokonce ke
vzniku tzv. soukromych &tvrti, jako tomu bylo v minulosti napiiklad v piipadé obce Ceska.®®
Predchézeni témto situacim je v z4jmu zadatele 1 obce — Zadatel se zbavi dalSich finan¢nich
nakladii na udrzbu pfislusné infrastruktury a obec ziskd jistotu kontroly nad ptedmétnou
stavbou nebo zatizenim. V zavéru ptilohy ¢. 13 jsou v odst. 2) uvedeny pfilohy, jez se

ptikladaji k navrhu planovaci smlouvy.

Zasadni otdzkou de lege ferenda je, jakym zplsobem je mozné nutnost rozSifeni
kapacity obcCanského vybaveni kvantifikovat. Na rozdil od vetejné dopravni a technické
infrastruktury, které¢ Ize do jisté miry zméfit, je u obCanského vybaveni velmi obtizné stanovit,
zdali zde je skutecné¢ nutné dobudovéani ¢i nikoliv. Napiiklad v zahrani¢i (konkrétné
v Mnichov¢) tento problém fesi pomoci systému koeficientil a vzorct, slouzicich k urceni toho,

jaké procento nové vzniklé plochy musi byt vyhrazeno k ucelim obce, poptipadé jaka vyse

64 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje: Metodické doporuceni — planovaci smlouva, &erven 2010, [on-line].
[cit 2019-03-06]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=4729. str. 8.

8 MACESKOVA, M. Ndstroj pro usméritovani tizemniho rozvoje obce: Nebojte se planovaci smlouvy. Suburbanizace.cz
(2009). ISSN 1803-8239.

33


http://www.uur.cz/default.asp?ID=4729

finan¢niho pfispévku je adekvatni ke kompenzaci nakladi obce. Tento systém je zalozen na
konceptu tzv. zachyceni renty, ktery spo¢iva v pfesmérovani urcité ¢asti vynosti od zajemcii
k vefejnému sektoru. Obec tak ma narok na pfedem nadefinovany dil na zhodnoceni majetku

zajemce, ke kterému dojde jiz samotnym udélenim prava stavby.5’

Do budoucna tedy lze uvazovat o vytvofeni obdobného systému, ktery by jasné
stanovoval miru podilu zdjemce na nakladech vzniklych obci v oblasti vefejného obcanského

vybaveni.

2.3. Pravni povaha smluv dle stavebniho zdkona

S ohledem na ukotveni institutu planovaci smlouvy a smluv s pfislusnymi vlastniky
vefejné dopravni a technické infrastruktury ve StavZ, tedy ptedpisu obsahujicim zejména
vetfejnopravni upravu, by se mohlo na prvni pohled zdat, Ze se jedna o vefejnopravni smlouvy
dle § 159 SprR a nasl. Vefejnopravni smlouvy, byt’ jsou doposud na rozdil od spravnich aktt
stdle pomérné vyjimeénym jevem, jsou nastrojem vetfejné spravy umoziujicim v mezich
zakona pienaSet plisobnost a pravomoc subjektll vefejné spravy nebo upravovat zplsob jejich
vykonu. BliZ8i analyzou pfisluSnych ustanoveni nicméné zjiStujeme, Ze pro uziti vefejnopravni

smlouvy v popisovanych situacich zde neni zékonny podklad.®®

SprR se vefejnopravnim smlouvam vénuje v &asti paté, kde v § 159 odst. 1 SprR uvadi,
ze vetejnopravni smlouva je dvoustrannym nebo vicestrannym ukonem, ktery zaklad4, meéni
nebo rusi pradva a povinnosti v oblasti vefejného prava. Vetfejnopravni smlouvy jsou v uz§im
smyslu ¢lenény na smlouvy uzavirané mezi subjekty vefejné spravy — tzv. smlouvy koordina¢ni
a tzv. smlouvy subordinacni uzavirané mezi spravnim organem a osobou, ktera by byla
i¢astnikem podle § 27 odst. 1 SprR, kdyby probihalo fizeni podle ¢asti druhé.®® Subjekty smluv
dle StavZ jsou zadatel o vydani regulacniho pldnu na zaddost nebo o vydani tzemniho
rozhodnuti a obec. V uvahu by by tedy pfichazely smlouvy dle § 161 odst. 1 SprR, tedy

smlouvy subordinacni.

% VAN DER VEEN, Menno; SPAANS, Marjolein; JANSSEN-JANSEN, Leonie. Using compensation instruments as a vehicle
to improve spatial planning: Challenges and opportunities. Land Use Policy, 2010, 27.4: str. 1010-1017.

6 DOLEZALOVA, L., VEICHODSKA, E..: Mnichovsky model, nastaveni finanéni participace investorii na zékladé
zastavitelnosti tizemi. Urbanismus a izemnim rozvoj. ¢. 3/2008. Str. 23.

% HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 292.

% HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 240.
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Ustanoveni § 161 odst. 1 SprR pravi, Ze spravni organ mize subordinaéni vefejnopravni
smlouvu uzavfit, stanovi-li tak zvlastni zékon. Jiz z vySe uvedeného je patrné, ze vetejnopravni
smlouvy slouzi jako alternativa k jednostrannym pravnim aktiim nebo k pfesunu pasobnosti a
pravomoci subjekt vefejné spravy a uplatni se jen tam, kde to zakon vyslovné piipusti. Na
rozdil od soukromopravnich smluv musi smlouvy vetejnopravni striktné¢ dodrzovat zakonem

vymezena pravidla pro jejich uzavirani. Odli$ny je také proces jejich prezkumu.”

V ptipadé popisovanych smluv dle StavZ tedy nemtzZe jit o subordinacni vefejnopravni
smlouvy, nebot’ k tomuto chybi zdkonny zaklad a Slo by o rozpor s vySe uvedenymi
ustanovenimi § 161 odst. 1 SprR. V piipadé smluv dle StavZ tedy jde o smlouvy

soukromopravni.

Soukromopravni charakter smluv dle StavZ Ize dale ilustrovat na nékterych
rozliSnostech od smluv vefejnopravnich. Jednim z vyznamnych rozdili mezi soukromopravni a
vefejnopravni smlouvou, ktery lze pozorovat i na tématu smluv dle StavZ, je otazka, z jaké
pozice organ vetejné spravy vystupuje — zdali jde o vykon nevrchnostenské moci (tzv.
dominia), a tedy o soukromopravni smlouvy, nebo jestli se jedna o vykon vrchnostenské moci

(impéria) a tim paddem jde o smlouvu vefejnopravni.’!

Dalsi rozdil mezi vetfejnopravni smlouvou a smlouvami dle StavZ lze spatfovat i
v subjektech, které v danych vztazich vystupuji. Naptiklad v ptipad¢ vetejnopravnich smluv
dle § 78a StavZ je stranou smlouvy piimo stavebni Gfad. Oproti tomu stranou zkoumanych
smluv dle StavZ je obec v rdmci vykonu samostatné ptsobnosti, ptipadné v nékterych situacich

pfimo vlastnik ptislusné infrastruktury.

Lze tedy konstatovat, Ze planovaci smlouvy a smlouvy s pfisluSnymi vlastniky vefejné
dopravni a technické infrastruktury jsou smlouvami soukromopravni povahy, které obec
uzavird v rdmci vykonu samostatné piisobnosti a vystupuje jako strana smlouvy v pozici osoby
soukromého prava. Tyto smlouvy tedy nejsou pfezkoumatelné v rdmci spravniho v fizeni nebo

ve spravnim soudnictvi, nybrz v civilnim fizeni. Obec a zijemce pii uzavirdni planovaci

7 SLA:DE(:?EK, V. Obecné spravni pravo. 2., aktualiz. a pfeprac. vyd. Praha: str. 163, ASPI, 2009. ISBN 9878073573829.
7' SLADECEK, V., opak. cit. str. 164,
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smlouvy a smluv s pfislusSnymi vlastniky vefejné infrastruktury vystupuji v rovnopravném

postaveni a obec tedy nemd moznost jednostranné urcit obsah smlouvy.

K tomuto je vhodné dodat, ze naptiklad J. Blazek uvadi, ze: "Planovaci smlouva, jelikoz
Jje uzavirdna mezi obci a zdajemcem, ma charakter verejnopravni smlouvy (§ 159 — § 169 SR).""
Lze tedy pripustit, ze smlouva planovaci vzhledem k jeho strandm mize vefejnopravni

smlouvu pfipominat, je nicméné¢ stale nepochybné, ze jde o smlouvu soukromopravni.

2.4. Smlouvy o spolupraci se zajemci (investory) o vystavbu

Tato kapitola se zabyva tématem smluv o spolupraci se zajemci (investory) o vystavbu.
Jak jiz bylo naznaceno v tivodu prace jde o smlouvy, které uzavird obec, na jejimz uzemi
dochazi k vystavbe, a zdjemce, ktery ma zdjem dany stavebni zdmér realizovat. Pfedmétem
téchto smluv je uprava vzajemnych zavazkl obou aktérii, kdy cilem obce je ziskat od zajemce
finan¢ni spoluti¢ast na zvyseni ndkladt obce v disledku vystavby a cilem zajemce je realizaci
svého zdméru co nejvice zefektivnit. Samotné pojmenovani téchto smluv je pomérné
problematické, nebot’ je obtizné zvolit co nejptesnéjsi vyraz, ktery by jasné vyjadioval, ¢eho se
tyto smlouvy tykaji. Nakonec bylo zvoleno vysSe uvedené pojmenovani. V nasledujicim textu

tato prace pouziva zkracenou verzi ,,smlouvy se zajemci*.

Pfedchozi kapitoly se podrobné¢ vénovaly institutu smluv planovacich a smluv
s ptislusnymi vlastniky vefejné technické a dopravni infrastruktury. Zakladni nélezitosti téchto
zavazkl jakoz 1 fazi umisténi zdméru, ve které je mozné k uzavieni tohoto typu smluv
pfistoupit, stanovoval StavZ a provadéci vyhlaSky. Hlavni nevyhodou smluv dle StavZ je
v pfipad¢ smluv planovacich jejich striktni vazanost na vydani regulacniho planu na Zadost. V
pfipadé smluv s pfislusSnymi vlastniky vetejné dopravni a technické infrastruktury je
nevyhodou omezeni jejich pfedmétu pouze na vetejnou technickou a dopravni infrastrukturu a
také nemoznost jejich uzavieni v pfipadé, Ze stavebni ufad neshledd zvySené naroky na
vetejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu. Za urcitou ,,vyhodu* smluv dle StavZ by se

naopak dalo povazovat to, Ze zakon v téchto typech smluv garantuje obcim, potazmo stavebnim

2 BLAZEK, 1. Stavebni zékon s komentdiem a souvisejicimi predpisy. 4. aktualizované vyd. Olomouc: ANAG, 2017. ISBN
978-80-7554-107-9. a taktéz
v BLAZEK, J. Stavebni zikon s komentdfem a provadécimi vyhlaskami, 2013/2014. 3. vyd. Olomouc: ANAG, 2013. ISBN
978-80-7263-828-4.
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ufadiim ,,vyjednavaci“ pozici. Obcim tak umoznuje uzavieni smlouvy podminit vydanim
regula¢niho planu na Zadost, a stavebnimu ufadu pfimo pozastavit tzemni fizeni z divodu
absence feSeni infrastruktury. To obci zarucuje, ze v piipad¢ nedostatkii dany zdmér nebude

umistén.

Z dosavadni praxe obci je patrné, ze smlouvy dle StavZ Castokrat nepostacuji k zajisténi
zajmt smluvnich stran a realita vyzaduje i moznost plnéni jinych zavazki. Uzemni rozvoj je
velice komplexnim pojmem, obdobné rozmanité mohou byt i jednotlivé pozadavky na rozvoj
obce a také pozadavky na zapojeni zdjemce. V poslednich letech se tak miZzeme setkavat s tim,
7e obce uzaviraji se zajemci vlastni smlouvy, které jsou v této praci z divodu piehlednosti
oznacovany jako smlouvy o spolupraci se zdjemci a fazeny pod obecny pojem smlouvy o
uzemnim rozvoji. Opét je tieba zdiiraznit, Ze nejde o pravem vyslovné upraveny institut, tudiz

se lze setkdvat s riznymi formami a pojmenovanimi.

2.5. Forma smluv o spolupraci se zdjemci (investory) o vystavbu

Obcansky zakonik pocita s tim, Ze si strany v ramci principu autonomie vile mohou
chtit ujednat takovy typ zavazku, ktery neni v litefe zdkona upraven, a pro tyto ptipady
obsahuje kategorii tzv. nepojmenovanych (inominétnich) smluv’® uzaviranych dle § 1746 OZ™.
K tomuto je nutné dodat, Ze v pfipad€é vySe probiranych smluv dle StavZ sice jejich ukotveni
nalezneme pifimo ve StavZ, nicméné se stale jedna o smlouvy soukromopravni, a ackoliv tedy
v zahlavi smlouvy bude uvedeno, Ze je uzaviena dle pfisluSného ustanoveni StavZ, materialné

pujde taktéz o smlouvy inominatni.

V § 1746 odst. 2 OZ nalézame vyjadieni moZnosti uzavfit i smlouvu mimo typy smluv
obsazené¢ v ostatnich ustanoveni OZ. Tento institut byl pievzat ze § 51 OZ1964. Podle § 491
odst. 2 0OZ1964 se tyto typy smluv fidily ustanovenim, které bylo svym obsahem nejblizsi.

S timto se shoduje i M. Hulmak, ktery odkazuje na § 10 odst. 1 OZ, jenZ pfipousti moZnost

3 HULMAK, M. § 1746 [Typy smluv]. In: HULMAK, M., PETROV, J., LAVICKY, P., DVORAK, B., SILHAN, I., DAVID,
R., RICHTER, T., LASAK, J. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, str. 137. ISBN 978-80-7400-535-0.

74§ 1746 OZ: (1) Zdkonnd ustanoveni upravujici jednotlivé typy smluv se pouZiji na smlouvy, jejich? obsah zahrnuje podstatné
nalezitosti smlouvy stanovené v zakladnim ustanovent pro kazdou z téchto smluv. (2) Strany mohou uzavrit i takovou smlouvu,
ktera neni zvlasté jako typ smlouvy upravena.
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uziti analogie v pfipadé nemoznosti dany pravni pfipad rozhodnout na zakladé vyslovného

ustanoveni.”

V piipadé uzavirani smluv o spolupraci se zdjemci muze také dojit k situaci, kdy v sobé
v zavislosti na ujednanych zdvazcich bude smlouva kombinovat né€kolik rtznych smluv
typovych se smlouvami inominatnimi. V tomto piipadé se bude jednat o tzv. smiSené smlouvy.
Obcansky zékonik tento typ, na rozdil od pfedchozi pravni Gpravy, vyslovné nefesi, smluvnim
stranim nicméné nebrani v jejich uzavieni.”® Jednotlivé ¢asti takovychto smluv pak podléhaji

ipravé piislusného smluvniho typu v mezich danych povahou smisené smlouvy.”’

Ustanoveni § 1725 OZ stanovi obecny limit autonomie vile. Podle tohoto ustanoveni si
strany mohou svobodné dle své ville ujednat a urcit obsah smlouvy za splnéni podminky, Ze tak
bude uc¢inéno v mezich pravniho fadu. Komentované znéni uvadi nékolik prostfedka takového
omezeni, jako je nemoznost odchylit se od kogentni upravy, dodrzovani dobrych mravl nebo
dalsi prostiedky omezeni, jako napiiklad pravni jednani stran.”® Z hlediska uzavirani smluv o
uzemnim rozvoji je toto ustanoveni zasadni vzhledem k postaveni obce, kterd sice vystupuje
v tomto vztahu jako soukromopravni subjekt, ale musi se pohybovat v intencich pravniho fadu.
Tento néazor zformuloval Nejvyssi soud, kdyz uvedl, Ze obec anijako ucastnika
soukromopravnich vztahi neni mozné vyjmout z pozadavki kladenych na spravu vefejnou,
nebot’ z postaveni obce jakoZto vefejnopravni korporace vyplyvaji zvlastni povinnosti. Obec
tak 1 jako soukromopravni subjekt musi se svym majetkem hospodafit maximalné prihledné,

Gcelné a veiejnosti ptistupng. ”°

K samotnému uzavieni smlouvy poté dochazi podpisem obou smluvnich stran, pfi¢emz
formalni akt podpisu smlouvy v piipadé obce zajiStuje starosta ¢i mistostarosta, piipadné
povéteny zaméstnanec obce.®® Rozhodovani ve vécech samostatné plisobnosti je v ptipadé obce

dle tzv. generalni klauzule vyhrazeno dle § 102 odst. 3 Zakona o obcich radé obce. Rada tyto

S HULMAK, M. Opak citace str. 138.

76 PELIKANOVA, 1. In: Obcansky zdkonik: komentdi. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentate (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-638-9.

7 PILIK, V. Ke smiSenym smlouvim (a odlisnym kategoriim smluv). Pravni prostor. [online]. 2016 [cit. 2019-12-3]. ISSN
2336-4114. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/ke-smisenym-smlouvam-a-odlisnym-kategoriim-
smluv.

8 HULMAK, Milan. § 1745 [Typy smluv]. In: HULMAK, M. opak. cit.

79 Rozsudek nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. Zn.: 28 Cdo 3297/2008.

80 FUREK, A. Metodické doporuceni k cinnosti uzemnich samospravnych celkii: Povinnosti obci pii nakladani s obecnim
majetkem podle zdkona o obcich. Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2014. str. 79. ISBN 978-80-86466-56-9.
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pravomoci pak muze svéfit starostovi, piipadné obecnimu tufadu. Pravomoc rozhodovat
v nékterém konkrétnim ptipadé nebo pro urcity okruh piipadi si zastupitelstvo mlize vyhradit.
Vymezeni této otazky zastupitelstvu se jevi jako vhodné zejména z diivodu transparentnosti a
vetfejného projednani. K vyznamu projednani dalezitych otazek zastupitelstvem se vyjadroval i
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 12. 10. 2009, sp. n.: 28 Cdo 2286/2009, ve kterém poukazoval
na nutnost umoznéni ucasti obanii obce a dalSich dotéenych osob na vykonu ustavné
garantovaného prava na samospravu a stejné tak i na potfebu naplnéni téchto podminek

z hlediska pravni jistoty subjektll, které s obci vstupuji do soukromopravnich vztaht.®!

2.6. Obsah a jeho sjednani

Samotny obsah smluv o spolupraci se zajemci vychazi spiSe z praktickych poznatkii
z vyuzivani téchto smluv obcemi a z ptipadnych analyz, které se k tomuto tématu vyskytuji.
Ur¢itym voditkem mulze byt v této praci jiz rozebirana ptiloha ¢. 13 upravujici obsahové

nalezitosti planovacich smluv.

Zasadnim prvkem téchto smluv jsou zavazky, které mezi sebou strany uzaviraji.
Ditvodem pro€ obec do dané¢ho vztahu vstupuje je jeji snaha o zajisténi spoluucasti zdjemce na
nakladech vzniklych realizaci jeho stavebniho zaméru. Divody zajmu zdjemce o uzavieni této
smlouvy jsou zavislé na postaveni obce, od kterého se odviji okruh zavazki, ke kterym se obec
mize zavazat. Obec miiZe do vztahu se zdjemce vstupovat jako 1/ ucastnik tzemniho fizeni dle
§ 85 odst. 1 pism. b) StavZ nebo 2/ ptimo jako vlastnik dotcenych pozemki, ptipadné také jako
3/ vlastnik sousedniho pozemku. Nabizi se jeSt¢ Ctvrtd moZnost, kterou je postaveni obce
v ramci jeji plsobnost pii vydani nebo zméné uzemniho planu. Tato prace ale upfednostiiuje
nazor, ze zavazky upravujici rozhodovani obce tykajici se zmény, vydani nebo nevydani
uzemniho planu jsou vrozporu se zdkonem a jsou tak podrobnéji rozebirany az v Casti

pojednévajici o zakonnych mezich smluv o izemnim rozvoji.

2.6.1. ZavazKky obce

81 Rozsudek Nejvyssi soudu ze dne 12. 10. 2009, sp. zn. 28 Cdo 2286/2009.
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Pokud obec neni piimo vlastnikem dotCenych pozemkl, moznost ovlivnit vysledek
uzemniho fizeni ji nalezi =z titulu postaveni ucCastnika Uzemniho fizeni dle
§ 85 odst. 1 pism. b) StavZ. Ztéto pozice obec muze napiiklad poddvat namitky dle
§ 89 odst. 4 StavZ, piicemz tak Cini v ramci svého jednani v samostatné plisobnosti. Ze strany
obce miize jit o zavazek spocivajici v poskytnuti maximalni mozné soucinnosti pii realizaci
zédmeéru a ucinéni vseho ve prospéch zaméru z pozice obce jako Gcastnika izemniho tizeni. Lze
uvazovat o zavazku obce, kterym se zavdze k nepodani namitek nebo nepodani odvolani
v uzemnim fizeni.?? 1 zde je ale tieba brat v potaz zejména to, v jaké fazi se fizeni nachazi.
Problematické by bylo, pokud by byl zdvazek obce ucinén na samotném pocatku celého
procesu, kdy obec nema dostatek informaci o tom, jak bude zamér vypadat. Obec by se tak
zavazovala k tomu, Ze nebude moci reflektovat nové skutecnosti tykajici se zaméru, které se
objevi az v pritbéhu uzemniho fizeni a pfedem se tak vzda moZnosti zajistit, Zze rozhodne ve
zajmu obce. Je tedy tieba dbat na to, aby v ramci ustanoveni formulujicich tento zavazek bylo
vyjadieno, Ze tak obec ucini pouze, pokud bude v souladu se z4jmy, které musi chranit, se

zékonem a s pfedem dojednanymi podminkami.®?

Mimo vyse uvedené mize nastat situace, kdy ma z4jemce zajem o uskute¢néni zdméru
na pozemcich nebo stavbach, jejichz vlastnikem je obec. V tomto piipadé pijde o postaveni
obce jako Ucastnika Gzemniho fizeni dle § 85 odst. 2 pism. a) StavZ. Obecné lze uvést, Ze
pokud je obec pfimo vlastnikem pozemku, mé lepsi vyjednavaci pozici ke sjednani takovych
podminek, které zajemce zavazou k odpovidajicimu zavazku. Mimo to, se na tuto situaci
vztahuje 1 § 184a StavZ, dle kterého je zajemce jako Zadatel o vydani izemniho rozhodnuti
povinen piedlozit souhlas vlastnika pozemku. Tento souhlas slouZi stavebnimu ufadu jako
doklad o pravu uskute¢nit na cizim pozemku stavebni zdmér zajemce.’* Obec tedy miize
v ramci ujednani smlouvy o spolupraci se zdjemcem podminit sviij souhlas v ramci uzemniho

fizeni splnénim zévazku ze strany zajemce.

V ptipadé obce jako vlastnika dotcenych pozemkd nebo staveb a piipadné jako
vlastnika sousednich staveb, pozemkli nebo staveb na nich, je tfeba jesté¢ doplnit, Ze zakon

umoziuje podat namitky v odliSném rozsahu, nez je tomu u obce jako ucastnika izemniho

8 Vystupy zprezentace smlouvy mezi obcemi a investory. [online]. [cit. 2019-12-3]. Dostupné z:

https://www.slideshare.net/FrankBold/smlouvymeziobcemiainvestorylimity, taktéz dle konzultace s vedoucim prace JUDr.
Petrem Svobodou, Ph.D.

83 ZAHUMENSKA, V. a SVOBODA, P.. Pro¢ by se obce nemély zavazovat ke zménam tizemnich pland, jaka rizika hrozi
Moderni obec, Economia a.s., 2018. ISSN 1211-0507.

84 KYVALOVA, M. § 184 a. In: MACHACKOVA, 1., a kol. opak. cit.
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fizeni podle § 85 odst. 1 pism. b). Dle § 89 odst. 4 obec uplatiuje ndmitky k ochran¢ zajmu
obce a zajmil ob&ana obce. Utastnik fizeni podle § 85 odst. 2 pism. a) (vlastnik pozemku) a
pism. b) (vlastnik sousednich pozemkl) mulze uplatiovat namitky proti projedndvanému

zdméru jen v rozsahu v jakém miize byt jeho pravo piimo dotceno.

Mimo vysSe uvedené se v praxi lze setkat 1 s dalSimi dil¢imi typy zavazkl, jako je zavazek
udéleni kladného stanoviska obce s pfipojenim na mistni komunikaci podle § 10 odst. 4 pism. b)
zék. €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich nebo souc¢innost v prubéhu vystavby zaméru
(napf. usnadnéni piistupu techniky nebo napojeni na vodni zdroj pro ucely vystavby). Tato
obecnd formulace muze taktéz vyjadfovat neformdlni participaci obce na ptipravé projektové
dokumentace a vcasné zajiSténi uzemnich studii, vykonavani funkce prostiednika pii
vyjednavani, ¢i pii piipadném uzavirdni dil¢ich dohod se spolky a vlastniky dotcenych
nemovitosti. Soucinnost obce 1ze v nékterych piipadech taktéz chéapat jako jeji roli ve vztahu

k vefejnosti, kde miize obec zajistit zjednoduseni komunikace a informovanosti.®®

2.6.2. ZavazKky zajemce

Moznost upravy zavazkl zajemce je volnéjsi a jejich ujednani lezi vice v rukou obou
stran. V piipad¢ zajemce tak ptjde nejcastéji o plnéni, které bude ve vétsiné pripadii finanéni.
Lze se ale setkat i se zdvazkem materidlniho plnéni, které bude spocivat naptiklad ve vystavbé
budovy skolky, dopravni infrastruktury nebo parku. Tento zavazek bude pro zdjemce vyhodny
v ptipad¢, Ze bude nahrazovat predem stanovenou vysi fina¢niho plnéni (napiiklad dle
obecnych zéasad upravujicich zptsob vypoctu). Vzhledem k zdzemi a moznostem, které ma
zajemce k dispozici, totiz muze cCasto predmétné materidlni plnéni (napiiklad vystavbu)
uskutecnit za vyrazné niz$i naklady, nez by byly ndklady obce, kterd by provedeni dila

poptavala u jiného stavebnika.®®

Urceni daného plnéni je pak na jednani obce se zdjemcem, vzdy by ale mélo mit
navaznost na kompenzaci zvySenych nakladi obce, a to jak z hlediska dodrZzeni pozadavku

sledovani vefejného zajmu, tak z hlediska transparentnosti takového jednani. Konkrétné se

8 ZAHUMENSKA, V., SVOBODA, P. Pro¢ by se obce nemély zavazovat ke zménadm tizemnich plant, jaka rizika hrozi?
Moderni obec, Economia a.s., 2018. ISSN 1211-0507.

8 Autor zde vychézi z osobnich zkuSenosti z jednéni s investory o Upravé zdvazkii ve smlouvé o spolupraci uzaviranou
méstskou Casti Praha 7.
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dané zavazky mohou, obdobn¢ jako smlouvy dle StavZ, tykat vybudovani nebo financovani
vetejné infrastruktury, a to véetné¢ obcanského vybaveni a vefejnych prostranstvi. Nabizi se
tedy investice naptiklad do vybudovani kulturnich (divadla, galerie), vzdélavacich (matefské
Skoly, zakladni Skoly), socidlnich nebo dopravnich zatizeni. Smlouvou lze i1 naptiklad zavazat
z4djemce ke konkrétnimu vyuziti Casti stavby. Prikladem miize byt vyclenéni c¢asti byt
k socidlnim uceliim. Mimo moznost materidlniho plnéni je zde moznost finan¢ni kompenzace.
Touto cestou $la mimo jiné i méstskd ¢ast Praha 7, kde investor vyplaci do rozpoctu méstské
casti prispévek, ktery je soucinem metra ¢tverecnich nové vzniklé hrubé podlahové plochy a
pfedem stanovené castky. Zaméry, na které se pak tento ptispévek vztahuje, jsou poté
limitovany tak, aby se nedotykaly menSich dostaveb a rekonstrukci. Vytvoreni predem
znamych pravidel obci mize napomoci ke zlepSeni transparentnosti celého procesu a k vyhnuti

se moznému podezieni z korupéniho jednani.®’

Se zavazkem vécné souvisi jeho vymezeni, moment, ve kterém dojde k jeho naplnéni,
zaruky dodrzeni zavazku a popiipad¢€ i ur¢eni smluvni pokuty. V piipadé nepenézitych zavazkl
je vhodné piipravit konkrétni harmonogram plnéni. Vzhledem k pravidelnému stfidani
politické reprezentace obce je podstatné ve smlouveé vyfesit i dobu trvani, moznost odstoupeni
a ptipadn¢ 1 podminky zmén smlouvy. Smlouvu uzavira obec jako vefejnopravni korporace, je

tedy zavazna pro jakékoli sloZeni zastupitelstva.®

2.6.3. Dalsi nalezZitosti smluv o spolupraci se zajemci

Z hlediska obce je podstatnym aspektem uzavirdni smluv o spolupraci se zdjemci také
samotny proces kontraktace se zajemcem a zejména rozhodnuti, v jaké fazi tato jednani
zapocnou. Na rozdil od planovacich smluv neni stanoveno, kdy a za jakych okolnosti je mozné
takovouto smlouvu uzaviit. Neni mozné univerzalné vymezit moment, ve kterém by obec m¢la
zaCit se zdjemcem jednat, ten bude vZdy zaviset na konkrétnich okolnostech dané situace.
V idealném piipadé by méla obec, jeZ ma zajem o uzavieni smlouvy o spolupraci se zédjemcem,
sama aktivn¢ sledovat ¢innost zdjemct na svém uzemi a mit k dispozici dostatek podkladii

monitorujicich dopady realizace chystanych zaméra.*

87 ZAHUMENSKA, V., SVOBODA, P. Obce a smlouvy s investory: Nezavazujte se ke zméné izemniho planu. PRO mésta a
obce, City PH Publishing, s.r.o., 2018, ro¢. 12/2018, str. 63-65.

88 §1759 OZ.

8 ZAHUMENSKA, V. opak. cit. str. 29.
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Smlouva bezesporu musi obsahovat obecné nalezitosti dle OZ jako je identifikace stran,
urc¢eni predmétu smlouvy nebo podpisy stran. Dale je vhodné ve smlouvé vymezit jeji predmét,
coz miize v budoucnu poslouzit jako voditko k interpretaci ustanoveni. Svou roli toto vymezeni
hraje i proto, ze vzhledem k typu smlouvy (inominatni smlouva), nemusi byt na rozdil od napf.

najemni smlouvy patrné, co je jejim predmétem.

Je otazkou, zdali by zadkonodarce nemél zvazit pravu smluv se zajemci i na legislativni
urovni, nebot’ je patrné, ze k uzavirani téchto smluv redln¢ dochdzi. Zakonnou tpravou jejich
nalezitosti by doslo k jasnému vymezeni toho, k ¢emu se obce mohou zavazat a k cemu
nikoliv. Doslo by k vyraznému zvySeni pravni jistoty a ke zvySeni motivace obci jednat se
z4jemci a zavazovat je k plnéni za Gcelem kompenzace zvySenych nédkladii. Dal§im aspektem

by bylo i zprihlednéni celého procesu uzavirani smlouvy o spolupréci se zajemcem.
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3. Zakonné meze smluv o izemnim rozvoji

Tato Cast prace se zabyva zakonnymi mezemi smluv o izemnim rozvoji. Smlouvy o
uzemnim rozvoji jsou vyrazem spoluprace subjekti veiejného a soukromého prava, jejichz
zavazky Casto zasahuji do predmétu prava vetejného, coz pfinasi nutnost zvysené obezretnosti
pti formulaci zavazkl obce i1 pozadavkl na zdjemce. V piipad€, ze obec uzavira tyto smlouvy
v samostatné plisobnosti, coz je pravidlem, se musi vyvarovat zasahu do pfenesené ptisobnosti.
Stejné tak obec jednajici v roviné soukromého prava nesmi zasahovat do vykonu vrchnostenské
vetejné spravy v rdmci postaveni obce jako subjektu vefejné moci. Mimo to musi obec pfi
svém jednani pocitat i s moznym systémovym rizikem podjatosti. Tyto okolnosti jsou
rozebirany v nasledujicich kapitolach, ve kterych je postupné rozliSeno postaveni obce jako
subjektu vrchnostenské vetejné moci a jako osoby prava soukromého, samostatna a pienesena
pusobnost obce a taktéZ systémové riziko podjatosti. Ve dvou podkapitolach pak tato ¢ast prace
ziskané poznatky aplikuje na proces izemniho fizeni a proces rozhodnuti o pofizeni, nepotizeni

nebo zméné uzemniho planu.

Tato ¢ast se vztahuje obecné ke smlouvam o izemnim rozvoji a obsahove se tedy bude
dotykat 1 smluv dle StavZ, na které se uplatni popisované skutecnosti obdobné. Cilem této
kapitoly je systematicky popsat zakonné meze smluv o tzemnim rozvoji a vymezit tak, jaké

zavazky by tyto meze piekracovaly.

3.1. Duélni postaveni obce

Prvni popisovanou skutecnosti je tzv. dudlni postaveni obce vyplyvajici z dualismu
prava. Otazce vymezeni hranic vefejného prava a soukromého prava se vénuje celd fada autorti
a soudnich rozhodnuti.”® Pravo vefejné a pravo soukromé neni jasné rozliseno a v pribéhu let
proslo ur€itym vyvojem. Kritéria rozliSovani se riizni v zavislosti na autorovi. Ur€eni toho, jaké
pravni vztahy spadaji do kategorie prava soukromého a jaké do prava vetejného, se vénuje i
cela tada teorii. V soucasné dob¢ lze za relevantni povazovat teorii z4jmovou, mocenskou a

organickou.’!

%0 Naptiklad HANDRLICA, J., ed. Verejné pravo a pravo soukromé: aktualni tendence a vyzvy vefejnopravni apravy plynouci
z problematiky pravniho dualismu. Praha: Eva Rozkotova, 2014. ISBN 978-80-87975-10-7.
°l HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo: obecnd ¢ast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, ISBN 978-80-7400-624-1 str. 13.
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Ukotveni obce (Gzemnich samospravnych celktl) v &l. 103 odst. 3 Ustavy jiz bylo
uvedeno v tivodu této prace, stejné tak jeji povaha ,,vefejnopravni korporace™. Obce ale pfi
plnéni svych ukoli vefejné spravy nejednaji pouze ve sféfe verejného prava, nybrz i ve sféfe
prava soukromého. Tradicn¢ se pisobnost veiejné spravy rozd€luje na vrchnostenskou

(mocenskou) a nevrchnostenskou spravu, jak ¢ini J. Hoetzel”?

nebo dle D. Hendrycha na spravu
vrchnostenskou a fiskalni®>. Hlavnim rozli§ovacim kritériem je, zdali dochazi k vrchnostenské
regulaci vyplyvajici z nerovného postaveni ucastnikli nebo zdali jsou vyuzivany formy
soukromého prava, kde je charakteristické rovné postaveni icastnik® pravnich vztaht.”* Obec v
pravnim jednéni tedy mlze vystupovat ve dvojim postaveni, a to jako subjekt vefejné moci a

jako osoba jednajici v rovin€ prava soukromého.

Z hlediska v této kapitole popisované materie, je rozdéleni na pravo soukromé a pravo
vetejné podstatné zejména ve vztahu k postaveni obce a uréeni pravni regulace, kterou se obce

v tomto postaveni musi fidit.

V postaveni jako subjektu vefejné moci vystupuje obec v nadfizeném postaveni vici
ostatnim subjektliim soukromého prava a miiZze jim jednostranné ukladat povinnosti. V ramci
vykonu vefejné moci obec v samostatné pusobnosti napiiklad vydava obecné zavazné

vyhlagky®> nebo v pfenesené plisobnosti vydava naiizeni’®

. Oproti tomu pfii jednani obce jako
osoby prava soukromého, obec vystupuje v rovném postaveni s ostatnimi ucastniky pravnich
vztahl. V tomto postaveni napfiklad uzavira kupni smlouvy na vybaveni obce, nijemni

smlouvy na obecni byty, nebo také smlouvy o spolupréci se zajemci. °’

RozliSeni mezi vystupovanim obce v pozici soukromopravniho subjektu a v pozici
subjektu vykonavajiciho vefejnou moc ma klicové dopady na pravni regulaci, kterd se na
vznikajici pravni vztahy uplatni. Pokud obec svym jedndnim realizuje vetejnopravni
vrchnostenské postaveni, je vazana zasadou legality, dle které 1ze vefejnou moc vykonavat jen

v mezich a zplisoby uvedenymi v zakong&. Tato zasada je vyjadiena v ¢l. 2 odst. 3 Ustavy a

92 HOETZEL, J. Ceskoslovenské spravni pravo. 2. preprac. vyd. Melantrich, 1937. ISBN: 978-80-7598-168-4
str. 15.

9 HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 12.

% KOUDELKA, Z. Samosprava. Praha: Linde, 2007. ISBN 978-80-7201-665-5. str. 123.

95 zmocnéni k jejich vydavani nalezneme v &l. 104 odst. 3 Ustavy.

9 (1. 79 odst. 3 Ustavy.

97 HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 101 — 102.
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obdobné (byt' s drobnymi odlignostmi) taktéz v &l. 2 odst. 2 Listiny.”® Naopak pokud obec
vystupuje jako subjekt soukromého prava, uplatni se princip tzv. legalni licence, dle kterého
muze kazdy Cinit, co neni zdkonem zakazano a nesmi byt nucen €init, co zakon neuklada, jehoz
zakotveni nalezneme v ¢l. 3 odst. 4 Ustavy a ¢l. 3 odst. 3 Listiny. Omezeni obce jednat v ramci
postaveni subjektu vefejné moci striktné jen na zdkladé¢ zakonného zmocnéni, byva také
oznacovano jako tzv. princip speciality, respektive princip omezené subjektivity, ktery dle D.
Hendrycha vychazi z toho, Ze subjektu postaci tolik pravni subjektivity, kolik je ji tieba k tomu,

aby byly pokryty sledované zajmy ¢lenti, nikoliv vak ty zajmy, které korporace nesleduje.”

V ptipad¢ obci a dal$ich uzemné samospravnych celkt je tieba jest¢ dodat, Ze se i pfi
jednani v roviné soukromého prava musi pohybovat v ramci svého vetejnopravniho urceni, a
tedy chranit vefejny zdjem a pecovat o rozvoj obce a potieby obfanl. Moznost €init vSe co

zékonem neni zakizano tedy neni zcela neomezen4.'®

Vyse tedy bylo uvedeno, Ze obec v ramci svého jednani miize vystupovat ve dvojim
postaveni. Ve vrchnostenském, jako subjekt vefejné moci, ve kterém miiZe €init jen to, co ji
zakon vyslovné dovoluje a ve kterém miiZze fyzickym a pravnickdm osobam jednostranné
udélovat povinnosti a v postaveni osoby soukromého prava, ve kterém muze ¢init vSe, co neni
zékonem zakéazéano. Je ale mozné tato dvé postaveni obce smeSovat? Lze se smlouvou, kterou
obec uzavie jako subjekt soukromého prava zavadzat kur€itému zpisobu vykonu
vrchnostenského opravnéni obce jako subjektu vefejné moci? Odpovéd zni, Ze nikoli. Jak jiz
bylo naznaeno, pfivykonu vrchnostenského opravnéni se obec musi fidit principem
zékonnosti. Zakon neupravuje moznost obce omezit své vrchnostenské rozhodovani
soukromopravni smlouvou a bez vyslovného zdkonného zakladu neni mozné soukromopravni
smlouvou (uzavienou obci jako osobou soukromého prava) upravovat zpisob vykonu vetejné
moci.'”! O tom, Ze obec nesmi v pravnich jednanich ohledn& svého majetku zneuzivat svého

vrchnostenského postaveni tim, ze se zavaze, Ze bude vrchnostenskou pravomoc vykonavat

9% 1. 2 odst. 3 Ustavy: Stdtni moc slouzi viem obcaniim a lze ji uplatiiovat jen v piipadech, v mezich a zpiisoby, které stanovi
zakon., ¢€l. 2 odst. 2 Listiny: Statni moc lze uplatiiovat jen v pripadech a v mezich stanovenych zdakonem, a to zpiisobem, ktery
zakon stanovi.

% HENDRYCH, D. a kol. opak. cit., str. 111

100 HALOVA, M. in: HANDRLICA, J. opak. cit.str. 60.

101 ZAHUMENSKA, V. opak. cit.str. 21.
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urCitym zpusobem hovoii 1 napfiklad Z. Koudelka s odkazem na nalez Ceskoslovenského

Nejvyssiho spravniho soudu z 13. 12. 1932 &. 19623/32.192

K otazce sméSovani téchto dvou postaveni se vyjadiil Ustavni soud v nélezu
sp. zn. I US 229/98 ze dne 10. 11. 1998 a to navzdory skuteénosti, Ze se v minulosti opakované
uvadél, ze neni jeho roli nalézat hranice mezi soukromym pravem a prdvem vefejnym a tuto
roli pfisuzoval spravnim soudim a soudim obecnym.'®® V tomto nalezu Ustavni soud
posuzoval moznost zapocteni pohledavky obchodni spolecnosti vii¢i obci z titulu zaplaceni
ceny dila a pohledavky obce vi¢i obchodni spolecosti na zaplaceni mistniho poplatku.
Vysledkem byl nalez, v némz mimo jiné Ustavni soud uvedl, Ze: ,, V daném piipadé nemohlo
dojit k zapocteni pohledavek, nebot' pohledavka stézovatele viici obci P. méla charakter
soukromopravni a vymérené mistni poplatky byly zaloZeny na predpisech prdava verejného.* A
obdobn¢ tak konstatoval i v usneseni sp. zn. IV US 226/98, ve kterém uvedl, ze: "Ustavni soud
zastava ndzor, ze je nepripustné zapocteni pohledavek, z nichz jednu ma obchodni spolecnost
proti obci podle smlouvy o dilo, tedy soukromoprdavniho vztahu, a druhou obec vici obchodni

spolecnosti z ditvodu mistniho poplatku, tedy na zaklade verejnoprdavniho vztahu."

Z tohoto vyjadieni Ustavniho soudu, je patrné, Ze neni mozné smeSovat jednani obce
jako subjektu soukromopravniho a jednani obce jako subektu vefejné moci. S timto Uzce
souvisi jiZ v této praci naznaceny nazor tykajici se nezakonnosti smluv smétujicich k vydani,

nevydani nebo zméné izemniho planu.

Podminéni vydani vrchnostenského aktu uzavienim smlouvy o rozvoji je mozné jen
v pfipadé¢ planovacich smluv a smluv s pfisluSnymi vlastniky vefejné dopravi a technické

infrastruktury, jejichZ uzavieni je zakonem piimo pfedpokladano.

3.2. SmiSeny model vei'ejné spravy

Druhym aspektem ovliviiujicim postaveni obce v souvislosti se zdvazky ze smluv o
uzemnim rozvoji je vymezeni pusobnosti obce. Plsobnosti rozumime okruh vztaht, které je

obec opravnéna regulovat, pti¢emz ji lze dale rozliSit na ptisobnost osobni, tizemni a vécnou.

162 KOUDELKA, Z. opak. cit. str. 127.
103 SLADECEK, V. in: HANDRLICA, J. opak. cit. str. 52.
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V CR se ptisobnost tradi¢né ¢leni na dvé skupiny, na tzv. samostatnou ptisobnost (piirozenou,
samospravnou) a pusobnost pienesenou (cizi, delegovanou). Toto rozdéleni vyplyva ze
smiSen¢ho modelu vefejné spravy, kterd je clenéna na statni spravu a samospravu. Pravni
konstrukce, dle které jsou ne€které zalezitosti vykonu statni spravy zakonem pieneseny na obec,
ktera se tak stdva nepiimym vykonavatelem vetejné spravy, je pak vyrazem tzv. dekoncentrace
vefejné spravy. Zatimco vykon samostatné piisobnosti, tedy stav, kdy je nositelem spravy jiny

subjekt neZ stat, je vyrazem decentralizace.!*

Ukotveni samostatné ptisobnosti obce nalezneme v &l. 101 odst. 1 Ustavy. Dalsi
vymezeni obsahuje § 7 zakona o obcich, dle kterého obec spravuje své zalezitosti samostatné,
prficemz do samostatné pusobnosti mohou statni orgdny a organy kraji zasahovat jen
zpusobem, ktery zdkon dovoli a jen pokud to vyZaduje jeho ochrana. Konkrétnéjsi je
§ 35 odst. 1 Zakona o obcich, ze kterého vSeobecné vyplyva, Ze do samostatné plisobnosti patii
zalezitosti, jez jsou v zajmu obce a obCanl obce v pripad¢€, Ze nejsou sveéfeny do plsobnosti
krajii nebo pokud zdkon neur¢i, ze jde o vykon statni spravy. Zakonodarce se tedy timto
ustanovenim snazil vyjadfit subsidiaritu plsobnosti obci, k ¢emuz dale poskytl 1 vycet
jednotlivych zaleZitosti.!% Jednim z typickych opravnéni obce, ukotvenych na ustavni trovni,
je vydavani obecné zavaznych vyhlasek.!%® Samostatnou plisobnost Ize dile vykonavat ve dvou
rovinach, které jiz byly popsany v predchozi kapitole. Pfi vykonu ¢innosti jako je vydavani
obecné¢ zavaznych vyhlaSek nebo schvéleni vydani Uzemniho pldnu obec jednd ve
vrchnostenském postaveni jako subjekt vefejné moci, zatimco naptiklad pifi uzavirani
soukromopravnich smluv jako jsou smlouvy spolupraci se zajemci, kupni smlouvy a dalsi,

vystupuje jako osoba soukromého prava.

Pienesna puisobnosti je v Ustavé ukotvena v &l. 105 Ustavy, dle kterého lze zakonem
vykon statni spravy svétit organim obce. Pfi vykonu pienesené ptlisobnosti tak organy obce
vykonavaji zalezitosti statu, jakoZto nositele spravy odliSného od obce. Vykon téchto zalezitosti

ma pro obce charakter povinnosti, které 1ze uloZit jen na zdkladé zakona.'’” Podle § 61 odst. 2

104 KOPECKY, K. in: HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni pravo: obecna ¢ast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, ISBN 978-
80-7400-624-1. Str. 101.

105 HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 175

106 (1. 104 odst. 3 Ustavy.

107 HENDRYCH, D. a kol. opak. cit. str. 154.
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zékona o obcich se obec pfi vykonu pienesené plisobnosti fidi jen a pouze pravnimi piedpisy,

usnesenimi vlady a smérnicemi ustfednich spravnich ufadu.

Z vykladu vyse uvedenych ustanoveni je patrné, Ze se prenesend pusobnost nemiize fidit
ni¢im jinym nez uvedenymi prameny, a tedy ani zadnym pravnim jednanim ucinénym
v samostatné pusobnosti. Pficemz smlouvy o Gzemnim rozvoji jsou uzavirany zpravidla jen
v samostatné puisobnosti v ramci nevrchnostenského jednani obce. Soukromopravni smlouvou
uzavienou v samostatné pusobnosti tedy nelze orgdny vykonavajici pfenesenou piisobnost
zavazovat k soucinnosti nebo jim uklddat povinnosti. Druhym divodem, kvili kterému neni
mozné zasahovat jednanim obce v samostatné ptisobnosti do vykonu plisobnosti pfenesené, je

tzv. systémové riziko podjatosti, kterému se vénuje posledni kapitola této ¢asti.

RozliSeni jednani obce v samostatné plisobnosti a jednani v oblasti plsobnosti
pfenesené je dal$i zdkonnou mezi, na kterou si obec v ramci sjedndvani obsahu smlouvy o
uzemnim rozvoji musi davat pozor a vyvarovat se zavazki, které by mohly znamenat ovlivnéni
organt vykondavajici statni spravu. V souvislosti s touto dvoji plisobnosti obce mohou byt
problematické zejména zavazky, které by organtim obce ukladaly, jakym zptisobem maji plnit
¢i neplnit agendu pienesené pusobnosti. K tomu mize dojit naptiklad v ptipadé spravnich
fizeni, v jehoz jednotlivych fazich obec vykonéava jak samostatnou, tak pfenesenou pisobnost.

Konkrétnéji se tomuto riziku v€nuji nasledujici podkapitoly.

o7 7

3.2.1. Smlouvy sméfujici k ne/vydani nebo zméné izemniho plianu

Uzemni plan, ktery je upraven v § 43 a nasl. StavZ, je koncepénim ndstrojem
zptesiiujicim a rozvijejicim cile izemniho planovani v souladu s cily a se zasadami Gizemniho
rozvoje. Ve vefejnopravnim procesu vydani uzemniho planu vystupuje obec jak v ramci

samostatné plisobnosti, tak v rdmci pisobnosti prenesené.

V samostatné pusobnosti zastupitelstvo obce vrchnostensky rozhoduje o potizeni
uzemniho planu, a to bud’ z vlastniho podnétu nebo na navrh vlastnika nemovitosti na Gzemi
obce, obCana obce nebo spravniho organu. Zastupitelstvo obce dale schvaluje navrh zadani
uzemniho planu, v ramci kterého taktéz rozhodne o ptipadném pofiizeni konceptu tizemniho

planu a o tom, zda po ovéieni souladu navrhu konec¢ného znéni tzemniho planu s politikou
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uzemniho rozvoje, tizemn¢ planovaci dokumentaci vydanou krajem a se stanovisky dotéenych
organd, Uzemni plan vyda, vrati se svymi pokyny pofizovateli k novému projedndni, nebo
zamitne. Obec je taktéz pfizvana pofizovatelem k vefejnému projednani ndvrhu tzemniho

planu, ktery je poslednim momentem, kdy mohou ti¢astnici, uplatnit své pfipominky.'%

V ptenesené pusobnosti poté obec, respektive obecni ufad ptislusné obce nebo obecni
ufad s rozSifenou pasobnosti jako Grad uzemniho planovéni, plni roli pofizovatele tzemniho
planu. Ten zasila navrh zadani izemniho planu dot¢enym organiim, sousednim obcim a dal$Sim
subjektim a na zékladé¢ jejich pfipominek upravi ndvrh izemniho pldnu a obdobné postupuje i
v pfipad¢ pofizeni navrhu tzemniho planu. Pofizovatel vede i projednani uzemniho pléanu
s vefejnosti, které StavZ oznacuje jako tzv. fizeni o uzemnim planu, jehoz vysledky nasledné
vyhodnoti, pfipadné pfipominky zapracuje do navrhu Uzemniho planu, vypotfadda se

s uplatnénymi namitkami a navrh nasledné piedlozi zastupitelstvu ke schvaleni.!%

Zasadni otazkou, kterou je tieba si polozit je, zda lze ve smlouvé o spolupraci se
zdjemcem ujednat, Ze zastupitelstvo schvali zménu tzemniho planu nebo se zavdZze uzemni
plan po urcitou dobu nezménit? Piiklanim se k tomu, Ze tento zavazek neni mozné uzavfit,
nebot’ schvéleni vydani zemniho planu obce je vrchnostenskym aktem obce. Uzavienim
takového zavazku by tak soukromopravni smlouvou doslo k zasahu do vrchnostenského
jednani obce jakoZto subjektu vefejné moci. Takovy zavazek by taktéz pfedem omezoval
rozhodovéani zastupitelstva, a mohl tak byt v rozporu se svobodnym vykonem mandatu
zastupitele ukotvenym v § 69 odst. 4 zak. o obcich, dle kterého vykonava Clen zastupitelstva

svilj mandat obecné a v souladu se svym slibem a neni pfitom vazan zadnymi piikazy.'°

V této otazce se lze setkat s nazorem, Ze smlouvou nedochazi k zasahu do hlasovani
zastupitele a Ze obec je vazana jen piipadnym nasledkem poruSeni smlouvy, kterym mize byt
napiiklad smluvni pokuta nebo odpovédnost za Skodu. A tudiZ, Ze se obec miiZe zavazat
k tomu, Ze v rdmci samostatné piisobnosti ucini v§e pro to, aby pros§la zména izemniho planu a

tedy, Ze rozhodne o schvéleni pofizeni zmény tizemniho planu a schvaleni zmény zadani.'!!

108 SLADECEK, V. a POUPEROVA, O. opak. cit. str. 202.

109 SLADECEK, V. a POUPEROVA, O. opak. cit. str. 224.

110 ZAHUMENSKA, V., SVOBODA, P. Obce a smlouvy s investory: Nezavazujte se ke zméné vizemniho planu. PRO mésta a
obce, City PH Publishing, s.r.o., 2018, ro¢. 12/2018, str. 63-65.

1L CERNY, P. Obec a Developer: O wphoddch a tskalich developerskych smluv jsme hovoiili s Alzbétou Rosinovou ze
spolecnosti Frank Bold Advokati. PRO mésta a obce, City PH Publishing, s.r.o0., 2018, ro¢. 7/2018, str. 65-66.
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Tento pristup by ale dle mého nazoru zavazoval obec k zavazku, o némz by pfedem
veédéla, ze jeho splnéni ¢i nesplnéni nemuize ovlivnit, nebot’ smlouvou nelze zasahovat do
rozhodovani zastupitele. Stejné jako v ptipad¢ izemniho fizeni by se obec méla pohybovat jen
v oblasti, kde vystupuje jako soukromopravni subjekt a mize Cinit vSe, co neni zdkonem
zakazano. Problemati¢nost tohoto typu smluv, lze taktéz spatiovat v tom, ze by se jejich
uzavienim obec zdvazala k zdvazku, o jehoz nesplnéni by predem védéla, Zze povede

k odpovédnosti za skodu.

3.2.2. Smlouvy zasahujici do pienesené piisobnosti obce v izemnim Fizeni

Upravu tizemniho fizeni nalezneme v dile 5 § 84 a nasl. StavZ. Jiz z prvniho ustanoveni
tohoto dilu se pak dozvidame, Ze ,uzemni rozhodnuti vydava prislusny stavebni urad na
zakladeé uzemniho Fizeni nebo zjednoduseného vizemniho 7izeni.* Vydani uzemniho rozhodnuti
je vykonem statni moci, kterd byla svéfena stavebnim ufadiim — jde tedy o projev pfenesené
pusobnosti. Vzhledem k uspotfddani organti obce a vzhledem k osobé starosty, jenz je v Cele
obecniho Ufadu, mize u z4jemce vzniknout dojem, Ze 1ze z pozice obce ovliviiovat vysledek
uzemniho fizeni a pokouSet se od obce ziskat zdvazek souCinnosti na poli pfenesené
pusobnosti. Takovyto zavazek by byl v jednoznacném rozporu s ustanovenimi vymezujicimi
samostatnou a pfenesenou pusobnost, jez byly uvedeny vyse. Pokud by obec pfistoupila na
pozadavek zdjemce, kterym by se zavazovala ke kladnému vysledku tizemniho fizeni, jednalo

by se o neplatnou smlouvu a mohlo by jit i o jednéni s trestnépravnimi disledky.!!?

V kapitole popisujici zdvazky uzavirané v ramci smluv o Uzemnim rozvoji jiz bylo
naznaceno, ze v souvislosti s izemnim fizenim naopak lze pfipustit zavazek, ve kterém se obec
zavazuje k ur¢itému typu jednani v situacich, ve kterych vystupuje jako ucastnik uzemniho
fizeni. V tomto pfipadé¢ ma totiz obec obdobné postaveni jako kazdy dalsi ucastnik fizeni a
jedna zde v rdmci samostatné ptisobnosti mimo vykon svého vrchnostenské postaveni. Obec se
tedy miize smluvné zavazat k omezeni svych prav jako Gc€astnika izemniho fizeni pii uplatnéni

stanoviska a zdjemci dat zavazek poskytnuti souhlasu, nepodani odvolani nebo zdrZzeni se

namitek k posuzovanému zaméru.''?

112 7ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY, D. Smlouvy o rozvoji izemi: Mohou se obce a mésta dohodnout s investory na
uhrazeni pfispévku na vybudovani a udrzbu infrastruktury? Praha: City PH Publishing, s.r.o, 2018.

113 ZAHUMENSKA, V., SVOBODA, P. Obce a smlouvy s investory: Nezavazujte se ke zmén& uzemniho planu. PRO mésta a
obce, City PH Publishing, s.r.o., 2018, ro¢. 12/2018, str. 63-65.
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3.3. Systémové riziko podjatosti

DalSim aspektem limitujicim uzavirdni smluv o Uzemnim rozvoji je tzv. riziko
systémové podjatosti ufednikii. Tento institut vychazi z ¢l. 36 odst. 1 Listiny, dle kterého se
kazdy miize domahat stanovenym postupem svého prava u nezavislého a nestranného soudu a

ve stanovenych piipadech u jiného organu. Dle Ustavniho soudu''*

se tento pozadavek
nestrannosti mimo soudy vztahuje i na spravni organy. Nestrannost spravnich organt je pak

pfimo stanovena v § 7 odst. 1 SprR.

K tomuto tématu je nutné uvést, ze v nedavné dobé doslo k novele legislativniho ramce
zajistujiciho pozadavek nestrannosti. Zmény doznalo ustanoveni § 14 SprR, do kterého byl
zékonem &. 176/2018 Sb.,'"> vlozen § 14 odst. 2 Ser, ktery s a€innosti od 1. 11. 2018
konstruuje procesni fikci, stanovujici, Ze Gifedni osoba neni vylou€ena, pokud by pochybnost o
jeji nepodjatosti byla zalozena pouze z divodu jejiho sluzebniho nebo pracovnépravniho

poméru. Oproti predchozi Gipravé tedy doslo k vyrazné zméné piistupu.''®

Diivodovéa zprava'!” k této novele uvadi, Ze cilem novely je reagovat na dosavadni
judikaturu a zamezit velkému poctu ptipadi namitek na systémovou podjatost vSech tfednich
osob, coz by mélo vést k efektivnéjSimu a rychlejSimu rozhodovani spravnich organd.
Dosavadni judikaturou divodovd zprava mini zejména zéasadni rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu z roku 2012. V ném soud konstatoval, ze ackoliv Gfednicky aparat obce jako
samospravného uzemniho celku neni a priori vyloucen z rozhodovani z diivodu podjatosti, je
treba vZzdy zkoumat konkrétni okolnosti dané véci, které by mohly znacit piekroceni miry
rizika systémové podjatosti, jez se s ohledem na existujici zaméstnanecky vztah mliZze objevit.
Soud taktéZz naformuloval tfi zakladni kriteria, jejichZ naplnénim dojde k pfekroceni miry
systémoveho rizika podjatosti. Témito kritérii je zaméstnanecky pomér k subjektu vefejné

spravy, zajem subjektu vefejné spravy na vysledku fizeni a dal$i skute¢nosti, které mohou

114 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 6. 2009 sp. zn. 1. US 1062/08.

115 Zakon €. 176/2018 Sb., kterym se méni zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich piedpist.

légystémova podjatost tfednich osob v aktudlni novele spravniho #adu. [online]. [cit. 2019-12-3]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-pravo/systemova-podjatost-urednich-osob-v-aktualni-novele-spravniho-radu.

117 V1ada: Diivodové zprava k zdkonu ¢&. 176/2018 Sb., kterym se méni zdkon &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdg&jsich
predpisu, ¢. 176/2018 Dz.

52



ovlivnit postoj ufednich osob k véci jinymi nez zakonnymi prostiedky (napiiklad jevy

v politické nebo medidlni sféfe, zdjem vlivnych osob nebo kontroverzni povaha véci).!''®

Dtivodova zprava pracuje s premisou, ze odstranénim jedné z soudem naformulovanych
podminek (sluzebni, pracovnépravni nebo jiny obdobny vztah ke statu), dojde k vylouceni
moznosti piekroCeni kritické miry systémové podjatosti. Zustava nicméné otazkou, jak tato
zména ovlivni rozhodovani soudd a zdali uprava znéni § 14 odst. 2 SprR znamend vyloudeni
veskeré dosavadni judikatury, jak naznacuje vyklad divodové zpravy, ¢i nikoliv. Lze se setkat
s pravnimi nazory, které pravi, ze novelou daného ustanoveni nedoslo k vyfeSeni systémového
rizika podjatosti v oblasti vefejné spravy, nebot’ pouhé odstranéni moznosti fesit systémovou
podjatost ve spravnich fizenich neznamena odstranéni samotného problému a Ze kone¢né slovo
budou ziejmé v otdzce hodnoceni miry systémového rizika podjatosti mit az soudy ve spravnim

soudnictvi.'??

Vzhledem k tomu, ze je tématika systémového rizika podjatosti se smlouvami o
uzemnim rozvoji spjata, predstavi tato prace niZze zédkladni shrnuti dosavadnich poznatki o této
problematice a taktéz néktera relevantni rohodnuti soudl. Je tfeba brat v potaz, ze
v soucastnosti neni jisté, jak se k témto otdzkam budou soudy v budoucnu stavét a na

nasledujici text je tedy tfeba pohliZzet zejména jako na popis ptistupu ptred novelou z roku 2018.

Zakladni otazou je, co si pod pojmem systémového rizika podjatosti pfedstavit. Obecné
feceno jde o stav, kdy existuji divodné pochybnosti o nestrannosti rozhodovani opravnénych
ufednich osob v diisledku jejich zaméstnaneckého nebo sluZzebniho poméru k subjektu vetejné
spravy. K tomuto je jesté tieba dodat, ze 1ze rozliSit podjatost subjektivni a podjatost objektivni.
O subjektivni podjatosti 1ze hovotit v ptipadé, Ze se k dané Gfedni osob¢ ptimo vztahuji divody
zakladajici podjatost. Naptiklad pokud rozhoduje o Zadosti osoby, s niz je v pratelském nebo
piibuzenském poméru, nebo dovedeno ad absurdum, pokud by rozhodovala o své vlastni
zadosti. Objektivni podjatost oproti tomu vychazi z objektivnich skutecnosti zakladajici
pochyby o nestrannosti. V piipade objektivni podjatosti tifedni osoba nemé soukromy zajem na
vysledku fizeni, vnéjsi okolnosti na ni ale vyviji vliv takovym zpisobem, ktery omezuje jeji

schopnost nestranného rozhodovani. Situace kdy v duasledku zaméstnaneckého poméru

118 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 11. 2012, &j.: 1 As 89/2010-119.
9gystémova podjatost Gfednich osob v aktudlni novele spravniho tadu. [online]. [cit. 2019-12-3]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-pravo/systemova-podjatost-urednich-osob-v-aktualni-novele-spravniho-radu.
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k subjektu veiejné spravy, ktery ma k projednavané véci vztah, vznikne riziko mozného
ovlivnéni postoje tfednich osob k véci, bylo pfed u¢innosti novely oznacovano jako systémové

riziko podjatosti.'?

Jednou z podminek prekroceni kritické miry systémového rizika podjatosti byl dle
Nejvyssiho spravniho soudu zdjem subjektu vetejné spravy na vysledku fizeni. Tento zdjem
mohl byt vefejnosti prezentovan mimo jiné i uzavienim smlouvy o izemnim rozvoji. Z téchto
dohod dle soudi vyplyvd postoj obce k danému zameéru, ktery je danym subjektem
proklamovany jesté pfed samotnym posouzenim dil¢ich otdzek pfislusSnymi orgény. Z tohoto
divodu shledal systémovou podjatost naptiklad Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne
2.6.2015, ¢. j. 7 As 57/2015, ktery rozhodoval o kasacni stiznosti ve véci stavebniho povoleni
na stavbu zavodu na vyuziti komunalniho odpadu, v jejiz souvislosti byla uzaviena dohoda o

spolupraci mezi krajem a zajemcem.

Obdobné rozhodoval napiiklad i Krajsky soud v Plzni. Ten posuzoval namitky
podjatosti Gfednich osob Magistratu mésta Plzné¢ a Krajského ufadu Plzenského kraje, které
rozhodovaly o zaméru stavby spalovny odpadii. Diivodem pro vysloveni podjatosti, jejiz
existenci nakonec potvrdil 1 Nejvyssi spravni soud, bylo uzavieni ,,dohody o partnerstvi a

spoluprdaci na integrovaném systému nakladani s komundlnimi odpady v Plzeniském kraji*.'!

I ptes soucasnou nejistotu ohledné soudniho pfistupu k otdzce systémového rizika
podjatosti, je toto téma z hlediska smluv o tzemnim rozvoji podstatné. Existence smlouvy o
uzemnim rozvoji v minulosti mohla byt diivodem pro pfezkum a nasledné vysloveni podjatosti
soudem. Bude zajimavé sledovat, jak do budoucna ovlivni novela SprR rozhodovani soudii a
zdali bude déle dochazet k posuzovani tii kriterii nutnych k naplnéni kritické miry systémového

rizika podjatosti, jako tomu bylo doposud.

120 Metodicka pomticka k § 14 zakona &. 500/2004 Sb., Spravni fad: Systémova podjatost. [online]. [cit. 2019-25-03]. Dostupné
z: https://www.mvcr.cz/clanek/spravni-rad-metodicke-pomucky-ke-spravnimu-radu-metodicke-pomucky-ke-spravnimu-

radu.aspx
121 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 2. 2. 2015, 30 A 58/2013 — 187.

54



4. Priklady z praxe

4.1. Kauza Cernolice

Z hlediska smluv o uzemnim rozvoji lze povazovat za stézejni piipad, kery se odehral

v obci Cernolice a o kterém bylo hojné referovano v médiich.!'??

Tato kauza se tyka rozporti souvisejicich s ptipravou uzemniho planu obce Cernolice.
Jeji pocatky lze pozorovat od roku 1995, kdy doslo vypsani vybérového fizeni na zpracovatele
tizemniho planu sidelniho utvaru Cernolice. V nasledujich letech byla zpracovana urbanisticka
studie a zadani izemniho planu a 26. 4. 2007 doslo ke schvéleni pofizovatele uzemniho planu

ze strany zastupitelstva obce.!??

Dne 3. 5. 2007 byla uzaviena obdoba smluv o spolupraci se zdjemci o vystavbu,
v tomto piipadé pojmenovani jako ,.sponzorskia smlouva® mezi obci Cernolice a spol.
ALTSTAEDTER INVESTMEST a.s. (sponzor). Sponzor na zaklad¢ této smlouvy poskytl obci
»Sponzorsky dar® ve vysi 10.000.000 K& za ucelem vybudovani kanalizacniho fadu.
Pojmenovani ,,sponzorsky dar v tomto pifipad€ oznacuje ucelové véazany prispévek, jehoz
podminkou bylo jeho vyuZiti na vybudovani kanaliza¢niho fadu, a to do roku 2009. Obec se v
této smlouvé zavazala v €l. 3 odst. 1 sponzorské smlouvy zaradit konkrétné vymezené pozemky
do pfipravovaného tizemniho planu jako pozemky stavebni (za ucelem stavby rodinnych domt)
a rozhodnout o vynéti téchto pozemkl ze stavebni uzavéry. Timto postupem by doslo
vyraznému financ¢nimu zhodnoceni téchto pozemkua. V €l. 3 odst. 2 sponzorské smlouvy se
obec dale zavézala vydat souhlas s vydanim tzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu
rodinnych domt na pfedmétnych zastavitelnych plochach a neklast projektu zadné piekazky.
V piipadé¢ poruseni tohoto zavazku toto ustanoveni stanovovalo opravnéni sponzora od
smlouvy odstoupit a pozadovatOde navraceni poskytnutého ,,sponzorského daru“. Uvedena

Sastka tedy byla podminéna plnénim ze strany obce Cernolice.

122 Napiiklad nékolikadilny seridl na serveru eské pozice: Jak se u nas v macelové méni pole ve stavbeni parcely. [online].[cit.

2019-17-3]. Dostupné  z: http://ceskapozice.lidovky.cz/jak-se-u-nas-v-macelove-meni-pole-ve-stavebni-parcely-thy-
/tema.aspx?c=A121005_000157 pozice 78757 nebo fotbalovému bossovi peltovi klicka s polem nevysla. [online]. [cit: 2019-
17-03]. Dostupné z: http://ceskapozice.lidovky.cz/fotbalovemu-bossovi-peltovi-klicka-s-polem-nevysla-fhl-

/tema.aspx?c=A141105_185543_pozice-tema_lube.
123 Usneseni zastupitelstva obce Cernolice, ze dne 26. 4. 2007.
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Usnesenim zastupitelstva obce Cernolice ze dne 22. 10. 2008 doslo ke schvéleni zadani
tizemniho planu.!?* Od tohoto momentu pofizeni uzemniho planu provazely neshody ohledné
dopadli na Zivotni prostiedi'®® a rozsahu vystavby. Dne 1. 10. 2012 Doslo k vefejnému
projednani navrhu tizemniho planu a v prosinci téhoz roku byla obecnimu ufadu Cernolice
dorucena petice za kondni mistniho referenda o izemnim planu. Nasledné na to doslo dne
19. 12. 2012 ke schvaleni izemniho planu.'?® Proti schvaleni izemniho planu byla podéana
zaloba, ktera se domahala vyhlaSeni mistniho referenda a taktéz urCeni nezakonnosti usneseni
zastupitelstva obce Cernolice, kterym byl schvélen izemni plan. Tyto dva body byly usnesenim
Krajského soudu v Praze'?’ rozdgleny k samostatnému projednani, a nasledné¢ Krajskym

soudem v samostatnych Fizenich zamitnuty!2®.

Tretim sporem v této véci byla zaloba nékolika
ob&anti obce Cernolice ze dne 20. 2. 2013 na zruSeni opatfeni obecné povahy. Ta byla aste¢né
sp&snd, kdyz Krajsky soud v Praze svym rozhodnutim'?’ zrusil opatieni obecné povahy v &sti
grafického a textového vymezeni zastavitelnych ploch. Toto rozhodnuti mélo za néasledek vznik
povinnosti snizit rozestavénost pozemku, véetné téch, které upravovala sponzorska smlouva.
Toto rozhodnuti bylo nésledné potvrzeno i NejvySsim spravnim soudem. Ke schvéleni zmény
tizemniho planu'®® reflektujici vy3e uvedené soudni rozhodnuti doglo dne 23. 2. 2017. Uzemni
plén tak ve své finalni formé neobsahuje pozemky vymezené ve sponzorské smlouve. Ackoliv
je z vetejné dostupnych zdroji patrné, ze spolecnost ALTSTAEDTER INVESTMEST a.s. trva
na zavazkl sjednaném ve smlouvé, neni jasné, zdali v této véci byly u€inény nékteré pravni

kroky.

Zasadni otazkou vyplyvajici z této kauzy je, zdali zdvazek obce zatadit konkrétné
vymezené pozemky do Uzemniho planu jako pozemky stavebni, lze povazovat za platny ¢i
nikoliv. V této praci jiz byla vyjadiena pochybnost nad platnosti zavazki zasahujicich do
pusobnosti obce tykajici se schvalovani izemniho pldnu. K této otdzce se v prubéhu vyse

N4

popsanych udalosti, na zakladé zadosti o posouzeni smlouvy uzaviené obci Cernolice, vyjadiilo

124 Usneseni ¢. 1 -19/2008/Z0 ze dne 22. 10. 2008

125 Stanovisko odboru Zivotniho prostiedi Méstského titadu Cernosice &.j.: ZP/meuc — 034781/2009/Sob, ze dne 12. 8. 2009.

126 Oznameni o vydani opatfeni obecné povahy & 1/2012/00P, kterym je uzemni plan Cernolic, ze dne 20. 12. 2012, &j.:
944/2012 OU.

127 Usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2013,

128 gp. zn.: 50 A 1/ 2013 — 83, Usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2013, sp. zn.: 50 A 1/ 2013, Usneseni
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 3. 2013, sp. zn.: Ars 1/2013-8, rozsudek Krajského soudu v Praze.

129 Rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 7. 5. 2013, sp. zn.: 50 A 7/2013-130.

130 Qpatteni obecné povahy - Zména &. 1 tzemniho planu Cernolic, 02/2017.
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ve stanovisku taktéZ ministerstvo vnitra (dale jen ,,MV*).!3! V tomto stanovisku se MV
vyslovilo kladné k moznosti existence smluv o spolupraci se zadjemcem o vystavbu (v tomto
ptipadé jako ,,sponzorska smlouva®), pficemz konstatovalo, ze uzavienim téchto smluv obecné
nedochazi k rozporu se zdkonem. MV ve svém stanovisku uvedlo, Ze se nejedna o darovaci
smlouvu ve smyslu OZ1964 a ze je tfeba tuto smlouvu posoudit jako smlouvu inominatni.
Taktéz ptipustilo opravnéni zastupitelstva takovouto smlouvu uzaviit. Jako problematicky
naopak MV vyhodnotilo cely ¢l. 3 sponzorské smlouvy. K ¢l. 3 odst. 1 sponzorské smlouvy
MYV uvedlo, Ze se obec de facto zvazuje k tomu, jakym zpisobem bude vykonavat vefejnou
spravu a ziikd se plnéni svého zdkonného Ukolu vyjadieného v § 2 odst. 2 ZoObcich ve
prospéch smluvniho zavazku. V piipadée ¢l. 3 odst. 2 (zavazek obce vydat sponzorovi souhlas
s vydanim Uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domu na pifedmétnych
pozemcich a neklast projektu zaddné piekdzky) pak MV pfipustilo, Ze tento zavazek je
teoreticky mozny, ale az v zaveéreCnych fazich obou procest, ve kterych je jiz posuzovan
konkrétni plan. V pocatecni fazi obec nemuze piedjimat stanoviska obcanti obce a prislusnych

organt, ktera se mohou objevit az na konci celého fizeni.

Kauza Cernolice byla do této prace zafazena jako ukazka toho, jakym zpiisobem se
muze stat splnéni problematicky naformulovaného zavazku nemozné, a to i pies veskerou vili
obce danou zménu prosadit. Zaroven tento ptipad podporuje ndzor o nemoZznosti uzavieni
zavazkil zavazujicich obec schvalit vydani nebo zménu uzemniho planu. Zajimavym aspektem
je 1 popisované stanovisko MV, které ptipustilo existenci smluv zavazujicich obec v postaveni
ucastnika fizeni k soucinnosti v procesu vydani uzemniho planu. Tato moZnost je pak
limitovana fazi, ve které se cely proces nachazi, kdy se dle MV nelze zavazat k vydani
kladnych stanovisek (byt v postaveni ucastnika spravniho fizeni) jiZ v samotném pocatku

celého procesu, kdy nelze predjimat uplatnénd stanoviska a namitky dalSich subjekta.

4.2. Zasady finan¢ni spoluui¢asti investori — méstska ¢ast Praha 7

Cestou vytvoreni obecnych zasad, podle kterych se fidi pfistup k zajemcim zvolila
meéstska ¢ast Praha 7. Dokument ,,Zasady finan¢ni spolutcasti investora na rozvoji mestské

¢asti Praha 7* byl schvalen rozhodnutim zastupitelstva ¢. 0039/18 - Z, ze dne 16. 4. 2018 (dale

131 stanovisko Ministerstva vnitra ze dne 24. 4. 2013, &.j.: C. j. MV- 47750-2/ODK-2013.
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jen ,,Zasady*). Oproti obci maji méstské ¢asti omezené moznosti ovlivnéni zmén tizemniho
planu. Vzhledem k charakteru méstské ¢asti jakozto ucelené zastavby neni zasadnim tématem
nedostatecna kapacita vetejné technické a dopravni infrastruktury, ale spiSe poteba navySovani
mnozstvi staveb obCanského vybaveni. Potiebu finan¢ni spoluticasti zdjemce na nékladech
souvisejicich s vystavbou Zasady podkladaji existenci demografické studie z cervna 2016
zpracovanou spoleénosti VYZKUMY SOUKUP!*2. Tato studie predpoklada zvySeny nartst
poctu obyvatel Prahy 7 a taktéz zménu struktury obyvatelstva. Studie dale prokazuje nutnost
navysovani poCtii mist ve Skolach a skolkach. Prostfednictvim této studie tak zasady poukazuji
na nutnost spoluti€asti zajemce z divodil zvySenych nakladi vyplyvajicich z pfilivu novych

obyvatel a (mimo jiné) nutnosti méstské ¢asti zajistit umisténi jejich déti do skol a skolek.

Specifikem téchto zdsad je vazanost vySe finan¢ni spoluti€asti na nové vzniklé hrubé
podlazni plochy, jejichz definici nalezneme v § 2 odst. g) natizeni ¢. 10/2016 Sb., kterym se
stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani uzemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim
mésté Praze.!’ Investor'®* tedy pfispiva &astkou, kterd je ekvivalentem soudinu metrd
¢tvereCnich nové vzniklé plochy a castky 500 K& Samotné zasady v bodé IV. Odst. 5
konstatuji, Ze rozhodnuti o poskytnuti pfispévku nema Zadny vliv na vyjadieni méstské Casti

jakoZto ucastnika izemniho tizeni dle StavZ.

Soucasti schvalenych zasad je taktéz vzorova smlouva o spolupréci, ktera je
se zdjemcem po sérii osobnich schiizek uzavirdna. Ze strany méstské Casti je zdjemci nabizena
zejména vesSkerd zakonem povolena soucinnost. V ramci jednotlivych jednani se zdjemcem pak
Casto dochéazi k modifikaci znéni smlouvy a jejich jednotlivych ustanoveni. Dle vzorové
smlouvy ma dojit k thrad¢ finan¢niho piispévku jednorazové do tifi mésicii od podpisu
smlouvy. V ndvaznosti na jednotlivd jednani nicméné casto dochazi k Upravam tohoto

T4

ustanoveni, pfiCemZ Castym feSenim je rozdéleni finanéniho ptfispévku na dvé Casti splatné

k momentu vydéani izemniho rozhodnuti a momentu kolaudace. '

132 Demografické Studie je soucasti usnesenti zastupitelstva méstské ¢asti Praha 7 €. 0039/18-Z, ze dne 16. 4. 2018.

133§ 2 odst. g) nafizeni & 10/2016 Sb., kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuZzivani izemi a technické pozadavky na
stavby v hlavnim mésté Praze: ,,soucet ploch vymezenych vnéj$im obrysem konstrukci jednotlivych podlazi budovy kromé
otevienych a ¢aste¢né otevienych Casti (balkony, lodzie, prichody, stfesni terasy apod.)*

134 Z4sady namisto pojmenovéni ,,zdjemce* uzivaji ,,investor®.

135 Viz napt. smlouva o spolupréci schvalena usnesenim RMC ze dne 24. 4. 2018 &. 0325/18- nebo usnesenim ze dne 6. 11.
2018 ¢. 0786/18 — R.
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Je tfeba zdlraznit, Ze uzavieni smlouvy o spolupraci dle téchto zasad je postaveno na
bazi dobrovolnosti. Tyto zasady nejsou pravné zavazné a jsou tak spiSe politickou deklaraci
snahy méstské ¢asti o zajisténi spoluucasti zajemce a rovného piistupu k zajemctim o realizaci
zaméru na uzemi méstské ¢asti. Jejich charakter je doporucujici, pfiCemz za odmitnuti uzavieni
smlouvy zasady nestanovuji sankci. Zajemce je motivovan zejména zavazkem urcité vstiicnosti
v rovin€ konzultaci a soucinnosti méstské casti Praha 7. V piipadé¢ vétSich zajemcu lze taktéz
hovofit o snaze o zachovani dobrych vztahd s pfedstaviteli méstské €asti z divodu vicero
stavebnich zamérd na jejim tzemi. V momenté kdy zdjemce poskytnuti pfispévku odmitne,

méstska ¢ast nema pravni prostiedky k jeho vynuceni.

Tyto zésady ilustruji moznost obci zajistit na politické urovni pirispévek od zajemct za
ucelem jejich spoluticasti na ndkladech vzniklych vystavbou. Z tohoto ptipadu je patrné, Ze i
bez pravnich nastrojii je mozné pii volbé spravného zpisobu komunikace se zijemci a
stanovenim predem znamych podminek od zijemci ziskat financni prostfedky k zajisténi
rozvoje obce. Hlavni motivace zijemce je v tomto pifipadé mimopravni a Casto tak Cini ve
snaze o zachovani dobrych vztahli, moZnosti ptedjednani projektu, zjiSt€ni potiebnych

zalezitosti v neformélni roving a v souhrnu 1 urychleni procesu.

4.3. Obec Kolova

Dalsim kli¢ovym rozhodnutim soudii ve véci smluv o Gzemnim rozvoji je spor obce
Kolova a zajemct. Ti uzavieli smlouvu o finan¢nim ptispévku ze dne 16. 10. 2007, dle které se
investor zavazal poskytnout obci finan¢ni pfispévek na vybudovani infrastruktury v celkové
vysi 1.300.000 K¢ s piislusenstvim. Existenci zdvazku nasledné investor potvrdil v dodatku ze
dne 12. 11. 2007. VySe castky odpovidd zdvazku zdjemce poskytnout obci piispévek
250.000 K¢ za kazdy z péti jim vlastnénych pozemki na tzemi obce Kolova a smluvni pokuty
50.000 K¢, z titulu vySe uvedené¢ho dodatku, kterou se investor zavazal uhradit vzhledem k
prodleni s platbou ¢astky. Obec se v této smlouve zavazala ke kladnému vyjadieni v izemnim
fizeni o umisténi zminénych staveb. Po uzavieni této smlouvy a naslednych dodatki
stanovujicich termin splatnosti ptispévku, doslo v pribéhu vystavby k jednani ohledné zplisobu
odvodnéni pozemkl. Obec v této otazce navrhla pomalejsi formu odvodnéni, coz mélo za
nasledek zpozdéni vydani izemniho rozhodnuti. Investor nasledné smluvenou ¢astku nesplatil

a doslo k soudnimu prezkumu smlouvy.
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Okresni soud v Karlovych varech!*® platnost smlouvy potvrdil a shledal, ze smlouva
nebyla uzaviena v tisni, za napadné nevyhodnych podminek ani se nepfi¢i dobrym mravim.
Taktéz uvedl, ze investor dluh nesplnil a k pfedmétnému zavazku se zavazal dobrovolné. Soud
v tomto rozhodnuti nepfisvédcil zajemci, ktery tvrdil Ze jde o smlouvu darovaci. To soud
vyvratil s ohledem na skutecnost, Ze se obec zavdzala k protiplnéni spocivajicim ve vydani

kladného vyjadieni k izemnimu fizeni.

Odvolaci soud nasledn¢ zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné a dospél k zavéru, ze
smlouva o finan¢nim piispévku je v rozporu — respektive ze obchazi § 8 odst. 5 zak. ¢.
274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich. Dle tohoto ustanoveni musi vlastnik vodovodu
nebo kanalizace umoznit jejich pfipojeni, pokud to umoziluji jejich kapacitni a technické
moznosti. Zaroveil toto pfipojeni nesmi byt podminovano finanénim nebo jinym plnénim.
Pokud by realizace pfipojky na vodovod nebo kanalizace vyzadovala dalsi naklady, budou
hrazeny ze strany osoby, které je umoznéno piipojeni. V tomto piipadé se ale o dalsi naklady
nejednalo. Soud dale wuvedl, Ze obdobného plnéni Ize doséhnout postupem
dle § 1 pism. 1) zék. ¢. 565/1990 Sb., O mistnich poplatcich, vybérem poplatku za zhodnoceni
stavebniho pozemku a Ze smlouva o finanénim ptispévku taktéZ obchazi 1 tuto zdkonnou
upravu. Dle tohoto zakona je mozné vybirat poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku

moznosti jeho pfipojeni na vodovod nebo kanalizaci vybudovanou ze strany obce. '’

Obec proti rozsudku odvolaciho soudu podala dovolani a ptipad posuzoval Nejvyssi
soud Ceské republiky.'*® Ten konstatoval, Ze dle § 8 zdkona o vodovodech a kanalizacich
nesmi byt moznost pfipojeni na vodovod nebo kanalizaci podminovana vyzadovanim poplatkl
nebo jinych finan¢éni plnéni. K tomu zaroven uvedl, Ze nelze ztotoZiovat ¢i zaménovat
piispévek na vybudovani inzenyrskych siti s poplatkem za napojeni na vodovodu nebo
kanalizace a pfisvédCil vykladu soudu prvniho stupné, ktery dany zévazek vyhodnotil jako
pfispévek na vybudovani infrastruktury nikoli jako platbu nebo poplatek. Dle nazoru
Nejvyssiho soudu v tomto piipadé neSlo o poplatek za napojeni, nebot’ tcelem smluvné
sjednaného zavazku nebylo podminit napojeni konkrétni stavby na infrastrukturu, nybrz ziskat

od z4jemce piispévek na vybudovani infrastruktury. Na tomto dle soudu nic nemohla zménit

136 Rozsudek Okresniho soudu v Karlovych Varech ze dne 16. biezna 2011 &. j. 16 C 459/2009-245.
"7 rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 16. kvétna 2013, &. j. 10 Co 170/2011-387.
138 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 2. 2013, &. 33 Cdo 3225/2011.
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ani skutecnosti, ze jde o ptispévek na jiz vybudovanou infrastrukturu a nejde o ucelové vazané
plnéni na chystanou stavbu infrastruktury. Nejvyssi soud taktéz zpochybnil tvrzeni zdjemce
tykajici se obchdzeni zdkona o mistnich poplatcich. Soud zde uvedl, ze je tieba rozliSovat
vystupovani obce jako nositele vefejné moci, ve kterém mulze v zdkonem vyslovné
stanovenych piipadech vlastni obecné zavaznou vyhlaSkou autoritativné ukladat tietim
subjektim povinnosti, a soukromopravni postaveni obce, v némz ma s ostatnimi ucastniky
rovné postaveni a mize Cinit v8e, co neni zédkonem zakazano. V soukromopravnim postaveni si
obec dle soudu mize sva prava a povinnosti upravit odchyln¢é od zékona (pokud to vyslovné
nezakazuje nebo zjeho povahy nevyplyva), pficemz zakon o mistnich poplatcich ani jiny
zéakon tento typ dohody nevylucuji. K tomuto soud dale podotkl, ze uvedené ustanoveni zakona
o mistnich poplatcich hovofi pouze o moznosti pfipojeni kanalizacnich a vodovodnich
ptipojek, nikoliv o dalSich inzenyrskych sitich. Dovolaci soud tedy potvrdil platnost smlouvy o

finan¢nim ptispevku na vybudovéni inzenyrskych siti.

Pfinosem poznatkli z této kauzy, je zejména stanoveni hranice mezi pfispévkem na
vybudovéni infrastruktury a mistnimi poplatky a také vysvétleni toho za jakych okolnosti se
jednéd o zpoplatnéni ptipojeni na vodovod a kanalizaci. Soud zde potvrdil, ze pokud to neni
v rozporu se zakonem je zcela na vili obce, jaky sjedné se zdjemcem zavazek, piicemZ nehraje
roli ani pokud obdobnou moZznost obci nabizi 1 zdkon o mistnich poplatcich. Z hlediska pravni
jistoty subjekti, které by v budoucnu uzaviraly smlouvu, jejimZ predmétem by byl ptispévek na
infrastrukturu v souvislosti s umoZnénim napojeni na vodovod ¢i kanalizaci, je podstatny i
pravni nazor soudu v této véci. Obecné lze uvést, Ze je tieba vzdy v ramci smluvnich ujednani
srozumitelné formulovat, co je ucelem smlouvy a jaké zédvazky a protiplnéni strany sjednavaji.

Ve smlouvé by mélo byt vzdy jasné deklarovano za co je dané finan¢ni plnéni poskytnuto.

4.4. Referendum v Dobfejovicich

Jednim z aspektii smluv o 1Izemnim rozvoji, ktery byl v této praci doposud opomijen, je
moznosti obCanil vyjadiit se k otdzkdm tykajicim se Gzemniho planu v mistnim referendu.

K tomu doslo pravé v piipadé obce Dobiejovice, ktery byl podobné jako kauza Cernolice hojné
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zminovan v médiich.'*® Tento pfipad doposud nebyl ukonéen, nicméné i jeho dosavadni priibeh

pfinasi cenné poznatky z hlediska popisovaného tématu.

Obec Dobiejovice uzaviela s invesorem smlouvu o spolupréci ze dne 20. 2. 2017. V této
smlouvé se v ¢l. 2. 1. obec zavazala, ze bude v ramci pravnich pfedpisti a svych dostupnych
moznosti spolupracovat na zapracovani zdmeéru stavby betonarky do tizemniho planu obce, aby
doslo ke zméné funkéniho vyuziti pozemku ve vlastnictvi zajemce. Smlouva déale obsahovala
ustanoveni 2.2, dle kterého obec nenese odpovédnost, pokud vysledek procesu zmény
uzemniho plénu a dalSich spravnich fizeni bude nepfiznivy, napf. z divodu nesplnéni
pozadavkl platnych pravnich piedpist, ¢i dotéenych organi statni spravy, pfi¢emz tento vycet
je uvedeny v zavorkach na samém zavéru ustanoveni a Ize ho tak povazovat za demonstrativni
vymezeni. Investor obci dle smlouvy o spoluprici poskytl finanéni plnéni sestavajici
z jednorazového piispévku a opakovaného ro¢niho plnéni. Investor taktéz dle smlouvy pievzal
naklady obce souvisejici s pfipravou zmény uzemniho planu. K tomuto zéavazku obec
piistoupila za stavu, kdy se fidila schvalenym Uzemnim pldnem'*’. Pro naplnéni smluvnich

zavazki tedy byla nutna jeho zména.

Zamér vystavby betonarky se u ob¢anti obce setkal se silnym nesouhlasem. Jejich natlak
nasledné vyvrcholil prosazenim mistniho referenda, které bylo vyhlaSeno usnesenim
zastupitelstva €. 2017/34/14 ze dne 21. 9. 2017. Otazka, o které obcané v tomto referendu
rozhodovali, znéla: ,,souhlasite s tim, aby obec Dobrejovice bezodkladné podnikla veskeré
kroky v samostatné piisobnosti, aby nemohlo dojit k vystavbé betonarny v katastrdlnim vzemi
obce Dobrejovice?“ V referendu konaném dne 20. A 21. fijna 2017 se z celkového poctu

hlasujicich 467 vyslovila v nespropéch zmény stavby betonarky 334 ob¢anti Dobiejovic.

Obec se tim dostala do rozporné situace, kdy by na jedné strané¢ mela respektovat
vysledek referenda a ptani obCant obce a na strané¢ druhé ctit smluvni zédvazek. V reakci na
vysledek referenda se obec vydala cestou zpochybnéni jeho platnosti. Kromé natlaku obc¢anti na
zastupitele a nedodrZzeni formélnich podminek taktéZ namitala samotné znéni otazky, kterou

oznacila jako sugestivni. O vysloveni neplatnosti v mistnim referendu obce Dobiejovice

139 Referendum o betonarce v Dobiejovich podle soudu plati [online].[cit. 2019-21-03]. Dostupné z:

https://nasregion.cz/jih/referendum-o-betonarce-v-dobrejovicich-podle-soudu-plati nebo lidé v referendu zablokovali stavbu
betonarky, obci hrozi Zzaloba. [online].[cit. 2019-21-03]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/praha/zpravy/betonarka-
dobrejovice-hrozi-zaloba-referendum.A171021 182301 praha-zpravy klu.

140 Uzemni plan Dobiejovic, vydany jako Opatieni obecné povahy & 1/2010 ze dne 8. 12. 2010.
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rozhodoval Krajsky soud v Praze. V rdmci tohoto rozhodnuti jsou piehledné shrnuty skutkové
okolnosti pfipadu obce Dobiejovic. Vysledkem tohoto fizeni bylo usneseni, ve kterém soud

navrh na vysloveni neplatnosti zamit].'#!

Investor obci dle informaci na internetovych strankach obce zaslal pisemnou vyzvu, ve
které obec mimo jiné upozoriuje, ze je pripraven pozadovat ndhradu skody ve vysi nékolika
milioni korun z titulu vynaloZenych nékladii na pfipravu zaméru.'** Od tohoto momentu
nejsou z vefejné dostupnych zdroji patrné zadné dalSi informace o postupu v této véci.
K soudnimu piezkumu doposud nedoslo, stejné tak prozatim nedoslo ani ke schvaleni zmény
uzemniho planu. Soudni rozhodnuti nelze predjimat, nicméné v této praci vyjadfeny nazor by
konvenoval spise s uréenim neplatnosti zdvazku zasadit se o zménu tizemniho planu. Je taktéz
otazkou, jak by vypadal ptipadny vyrok soudu, ktery by platnost zavazku potvrzoval, nebot’ o
schvaleni zmény tizemniho planu rozhoduji zastupitelé, jimz v rdmci svobodného vykonu jejich

mandatu nelze prikazovat, jak maji hlasovat, a to ani soudnim rozhodnutim.

V této praci jiz byla naznaena rizika tykajici se zavazkli obce zasadit se o pfijeti
uzemniho planu nebo zmény stavajiciho. VysSe popsana kauza obce Dobiejovice byla zatazena
jako ilustrace dalSiho aspektu, ktery ¢ini zavazek obce tykajici se zmén Uzemniho planu
problematickym. Mimo nova stanoviska a skutecnosti, které v souvislosti se zdvazkem obce
zasadit se o zménu uzemniho planu mohou vyvstat a obec tak dostat do rozporu s vefejnym
z4jmem, je zde dal§i nepfedvidatelnd skuteCnost, kterou je mozZnost vyvoldni mistniho

referenda. Do budoucna bude zajimavé sledovat, jak se soudy k této otazce postavi.

4! Usneseni Krajsk¢ho soudu v Praze, ze dne 27. 11. 2017, &j.: 43 A 2/2017-34.
192 yyzva kplnéni uzaviené smlouvy o spoluprici — BETONARKA. [online]. [cit. 2019-03-21. Dostupné z:
https://www.dobrejovice.cz/informace/aktuality/vyzva-k-plneni-uzavrene-smlouvy-o-spolupraci-betonarka-174cs.html.

63



Zavér

Tato prace si kladla za cil ¢tenaii poskytnout komplexni néhled na institut smluv o
uzemnim rozvoji. Vzhledem ke specifické povaze téchto smluv bylo vramci popisu
jednotlivych aspektli opakované nutné zabyvat se souvisejicimi pravnimi otdzkami. V tivodni
Casti prace predstavila subjekty uzavirajici smlouvy o Gzemnim rozvoji a stru¢né nastinila
ukoly a rGzna postaveni obce. V jedné z kapitol se taktéz vénovala divodiim, ze kterych tyto
subjekty do vztahti upravenych ve smlouvach o uzemnim rozvoji vstupuji. Podstatnym
poznatkem z této Casti prace je dle mého ndzoru predevSim nastinéni zdkladni problematiky,
kterou je zvySena zatéz na obce v souvislosti s realizaci stavebnich zdmért na jejich izemi a s

tim souvisejicim zvySovanim poctu obyvatel obce.

Rozsahlou ¢ast prace dale predstavuje analyza institutu smluv dle StavZ, které se sice
v ¢eském pravnim prostiedi vyskytuji fadu let, ale i ptes to se s nimi lze setkat spise vyjimecne.
Duivody jejich nizkého vyskytu spatfuji dilem v neznalosti tohoto institutu a dilem v jejich
omezeném vyuziti limitovaném bud’ moznosti jejich uzavieni jen ve spojitosti s regulacnim
planem na zadost, nebo omezenym okruhem zavazki, ke kterému Ize jednotlivé aktéry zavazat.
O tom, ze v CR chybi promyslenéj§i pravni uprava téchto smluv, svédéi i velké mnozZstvi
zéavazku, které jsou v této praci obecné nazyvany jako smlouvy o spolupraci se zdjemci
(investory) o vystavbu a které pravnimi predpisy nejsou piedjimany. Jejich uzavirani dokazuje
zejména potiebu obci finanéné zajemce zavdzat ke kompenzaci néasledkl realizace jeho
zaméru. Nedostatek financnich prostfedkl v rozpoctech obci a vystavba na jejich tizemi, ze
které v konecném dusledku profituje zajemce, aniz by se finanéné spolupodilel na vystavbé

vetejné infrastruktury, mize do budoucna ptedstavovat pro obce velky problém.

Dalsim aspektem uzavirani vlastnich obdob smluv o Izemnim rozvoji obcemi, které se
mnoha ptipadech vyznacuji ur€itou mirou ,,improvizace* - zejména u obci, které¢ nedisponuji
dostatecnym pravnim aparatem, je piekraCovani zdkonnych mezi. Tyto okolnosti prace shrnuje
v poslednich dvou castech, kde byly pfedstaveny sporné zavazky a nékteré ptipady v praxe.
Ackoliv plati z4sada ,,neznalost neomlouva* v mnoha ptipadech na tom, jaky zavazek jesté lze
uzaviit a jaky nikoliv nepanuje shoda ani v pravnich kruzich. Pro obce je pak velmi obtiZzné se
v téchto mezich pohybovat, zvlast za situace, kde proti nim stoji developer pfipraveny

maximalizovat za kazdou cenu ziskovost svého zaméru.
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Nabizi se tedy otazka, jak tuto situaci zlepsit a jaké kroky je k tomu nutné ucinit. V této
praci bylo v ramci jednotlivych kapitol predstaveno nékolik uvah de lege ferenda, které si nyni
dovolim shrnout. Prvnim okruhem, ve kterém spatfuji prostor pro zmény, je rozsifeni moznosti
uzavirani planovaci smlouvy i mimo vydani regula¢niho planu na zZadost. Navazujicim krokem
by pak bylo jasné pravni vymezeni toho, do jaké miry je pfipustné vyzadovat po zdjemci jeho
spolutcast na rozvoji vetejného obcanského vybaveni. Tohoto by bylo mozné docilit naptiklad
nadefinovanim systému koeficientti, dle kterych dojde k urceni miry spoluti¢asti. Podstatné je
z mého pohledu predevsim stanoveni pfedem znamych pravidel a podminek, diky kterym by
cely proces byl nejen transparentnéjsi ale 1 predvidatelngjsi a poskytoval by vétsi pravni jistotu.
Pravé transparentnost a piredvidatelnost povazuji za esencidlni slozku ptipadnych zmén.
Ptedpokladem pro fadné plnéni ukoll obce je sprava jejich zalezitosti ve vefejném zajmu. Aby
tento zdjem mohl byt naplnén, je tfeba i zapojeni obcana, ktery by nemél nabyt dojmu, ze

dochézi k utajenému dojednavéani podminek.

Druhym okruhem je teoreticka moznost legislativniho ukotveni smluv o spolupraci se
zajemci. Otazkou je, zda je zde poptavka po takovém feSeni a jestli soucasny stav neni pro
strany vyhovujici. Tato prace pomémné jasn€¢ demonstruje, Ze smlouvy se zdjemci jsou
v riznych obdobéach obcemi vyuzivany. Pokud by nutnost jejich ukotveni byla shledana, mohlo
by jit naptiklad o pfijeti nového smluvniho typu a soucasné€ stanoveni jasnych pravidel toho,
jaké zavazky si obec a zajemce mohou sjednat. Obdobné jako v ptfipad€ navrhl rozsifeni smluv
dle StavZ by opét bylo nutné i definovat odpovidajici protiplnéni dle charakteru stavebniho
zameéru. Zasadnim tématem by pak bylo i ukotveni pozice obce, respektive vymezeni zavazki,
které¢ muze zajemci v rdmci smluvniho vztahu nabidnout. Nelze ptfedpokladat, Ze by se zdjemci
o vystavbu dobrovoln¢ zavazovali k plnéni jen z diivodu jejich spolecenské odpovédnosti viici
obyvatelim obce. Je tedy nutné jasné¢ vymezit, jaka je pozice obce a co muze byt jejim

pfinosem ve vztahu k realizaci stavebniho zaméru.

S vyse uvedenym jasnym vymezenim moznych zavazki obce souvisi i téma, kterému se
vénovala treti Cast této prace. Tuto Cast prace povazuji z hlediska popisovaného tématu za
nejpiinosnéjsi. Nejprve se vénovala rozliSeni postaveni obce jako vrchnostensky rozhodujiciho
subjektu vefejné moci a jako osoby prava soukromého. Nasledn¢ vymezila postaveni obce
z hlediska plisobnosti, kterou vykonava, a odliSila tak samostatnou a pienesenou plisobnost.
Ttreti zakonnou mezi byl popis tzv. systémového rizika podjatosti, kde bylo zaroven nutné

reflektovat i neddvné legislativni zmény. Zasadnim poznatkem vyplyvajicim z této ¢asti prace
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je dle mého nézoru nemoznost uzavieni smlouvy, ve které by se obec zavazovala k vydani,
nevydani nebo zméné tizemniho planu. Tento zavér pak v praci odiivodiuji zdsahem takového
typu zavazku do vrchnostenského rozhodovani obce jako subjektu vetejné moci. Timto
zdvazkem by dochazelo k ovlivnéni vykonu vefejné spravy soukromopravni smlouvou.
Zaroven povazuji za nezadouci i zavazek obce k pInéni, jehoz uskutecnéni z jeji strany nelze
zarucit. Dil¢im poznatkem vyplyvajicim z této Casti prace je i dulezitost spravné formulace

konkrétniho zavazku.

Ctvrta Gast prace piedstavila nékolik ptipadil a kauz z praxe. Do prace byly zahruty i
zasady spolutcasti investora, dle kterych se ve vztahu k zajemctm fidi méstska ¢ast Praha 7.
Tento ptiklad byl dikazem toho, Ze i bez pravnich nastroji Ize Cisté na bazi dobrovolnosti
z4jemce motivovat k ptispévklim na rozvoji infrastruktury obce. I dalsi predstavené ukazky z
praxe byly zvoleny takovym zpiisobem, aby z nich vyplyval obecny princip nebo poznatek,
ktery lze na smlouvy o Uzemnim rozvoji aplikovat. V ptipadé kauzy Cernolice to byla
problemati¢nost zavazkli podporovat vystavbu, uzavienych v ranné fazi projednani zdmeéru.
Moznosti zasahu referenda do sjednaného zavazku se tykal popis situace, ktera nastala
v Dobiejovicich. Ptipad obce Kolova pak blize vymezil rozdil mezi mistnim poplatkem za

napojeni na infrastrukturu a ptispévkem na zaklad€ smlouvy o izemnim rozvoji.

Vzhledem k omezenému prostoru se tato prace nékterym otazkam, které ale s tématem
smluv o Uzemnim rozvoji taktéZ uzce souvisi, nevénovala. Zajimavé by bylo zahrnout
napiiklad moZzné trestnépravni aspekty uzavirani zavazkli ze smluv o Uzemnim rozvoji.
Vzhledem k moznosti ukotveni zavazku spocivajicim v materidlnim plnéni, by bylo nasnadé
zabyvat se 1 otdzkou rozporu se zdkonem o vetejnych zakazkach. Do budoucna je tedy vicero
moznosti, jak toto téma dale rozvijet.

V¢étim, ze tato v soucasné dob¢ stale okrajova tématika bude v budoucnu nabyvat na
dilezitosti. Pokud se objevi vile toto téma feSit i na legislativni urovni, bude zajimavé
sledovat, jakym smérem se budou Upravy ubirat. Sou€asny stav nepovazuji za idedlni a jsem

toho nazoru, Ze momentalni pravni Uprava tuto problematiku dostate¢né nepodchycuje.
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Abstrakt

Nazev diplomové prace: Smlouvy o izemnim rozvoji

Tématem této diplomové prace jsou smlouvy o Uzemnim rozvoji. Tento pojem
obsahov¢ zastfesuje planovaci smlouvy a smlouvy s pfisluSnymi vlastniky vetejné dopravni a
technické infrastruktury dle stavebniho zakona a smlouvy pozitivnim prdvem neupravené,
uzaviené jako tzv. inominatni smlouvy dle ob¢anského zédkoniku, které jsou v ramci této prace
nazyvany jako ,,smlouvy o spolupréci se zajemcem (investorem) o vystavbu‘. Podstatou téchto
smluv je snaha o upravu finanéni spolutcasti zajemce o realizaci stavebniho zaméru na Gizemi
obce na nakladech, které obci v souvislosti s vystavbou vznikaji. Jednd se zejména o
kompenzaci finan¢nich prostfedk, které obec musi v disledku nérlstu poctu obyvatel a jejich

narokil vynaloZit k zajisténi svého fungovani.

Postupné se prace vénuje vymezeni zakladnich pojmii a subjektd. Dale nastifiuje
divody a obecna vychodiska vedouci k uzavirani smluv o izemnim rozvoji. Nésleduje blizsi
analyza smluv dle stavebniho zékona, znichz mySlenka podilu zdjemce o vystavbu na
nakladech spojenych s realizaci stavebniho zaméru vychazi. V ramci této analyzy préce
vymezuje zakladni obsahové naleZitosti a pravni formu téchto smluv a postupné piechdzi i
k popisu smluv o spolupraci se zdjemci o vystavbu. Cést nazvana ,,zakonné meze smluv o
uzemnim rozvoji“ pojednava o zéavazcich, jejichz uzavienim by dochéazelo k rozporu se
zékonymi ustanovenimi. Tyto meze ptfedstavuje zejména dvoji postaveni obce v ramci jednani
jako subjektu vefejné moci a jako osoby soukromého prava, nemoznost zasahl
soukromopravni smlouvy do vykonu pfenesené plisobnosti obce a systémové riziko podjatosti.
V posledni praktické ¢asti prace nabizi né€kolik piikladi z praxe, které ilustruji, jakym
zpusobem jednotlivé subjekty otazky spojené s tématem smluv o izemnim rozvoji fesi a jaké

problémy tato feSeni pfinaseji.
Zaveér prace obsahuje shrnuti jednotlivych casti, vcetné ndvrhi de lege ferenda

vyjadfenych napfi¢ textem prace a nékteré subjektivni nazory autora ohledné¢ budoucnosti

vyuZiti institutu smluv o uzemnim rozvoji.
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Abstract

Thesis title: territorial development contracts

The topic of this diploma thesis is territorial development contracts. This term includes
contracts for planning and assessment of the owners of the public transport and technical
infrastructure resulting from Building Act and contracts not regulated by the law, concluded as
so-called innominate contracts according to Civil Code, which are referred to as “cooperation
agreement with person interested (investor) in construction”. The essence of these contracts is
the effort to adjust the financial participation of the person interested in the realization of the
building project in the municipality on the costs incurred by the municipality caused by
construction. In particular, it is mostly about compensation of the funds that the municipality
must spend to ensure its functioning as a result of the increase in population and their

entitlements.

The beginning of thesis is dedicated to the definition of basic concepts and subjects.
Furthermore, it outlines the reasons and general basis leading to the conclusion of territorial
development contracts. Following is a closer analysis of contracts under the Building Act, on
which the idea of the responsibility of the person interested in the construction of the costs
associated with the construction is based. In this analysis, the thesis defines the basic content
requirements and the legal form of these contracts and also goes to the description of
cooperation agreements with persons interested in construction. The section entitled “legal
limits of territorial development contracts" deals with commitments whose conclusion would
be against the law. These limits include, in particular, the dual position of the municipality as a
public authority and as a person of private law, the impossibility of interfering with a private
contract into the execution of delegated powers of the municipality and systemic risk of bias. In
the last practical part of the thesis are several examples from practice which illustrate how
individual subjects deal with issues related to the topic of territorial development contracts and

what problems these solutions bring.

The conclusion contains a summary of the individual parts, including ,,de lege
ferenda” proposals expressed across the text of the work and some of the author's subjective

opinions on the future of the use of the territorial development contracts.

74



Klicova slova

smlouvy o izemnim rozvoji, Uzemni rozvoj, planovaci smlouvy, spoluucast investora

Keywords
territorial development contracts, territorial development, contracts for planning, participation

of investors

75



	Jakub Chudárek
	Smlouvy o územním rozvoji
	Diplomová práce
	Úvod
	1. Obecná část
	1.1. Pojem
	1.2. Subjekty
	1.2.1. Obec
	1.2.2. Úkoly obce
	1.2.3. Zájemce

	1.3. Územní rozvoj
	1.4. Důvody uzavírání smluv o územním rozvoji

	2. Povaha a druhy smluv o územním rozvoji
	2.1. Plánovací smlouva
	2.2. Smlouvy s příslušnými vlastníky veřejné dopravní a technické infrastruktury
	2.2.1. Veřejná infrastruktura
	2.2.2. Obsah plánovací smlouvy

	2.3. Právní povaha smluv dle stavebního zákona
	2.4. Smlouvy o spolupráci se zájemci (investory) o výstavbu
	2.5. Forma smluv o spolupráci se zájemci (investory) o výstavbu
	2.6. Obsah a jeho sjednání
	2.6.1. Závazky obce
	2.6.2. Závazky zájemce
	2.6.3. Další náležitosti smluv o spolupráci se zájemci


	3. Zákonné meze smluv o územním rozvoji
	3.1. Duální postavení obce
	3.2. Smíšený model veřejné správy
	3.2.1. Smlouvy směřující k ne/vydání nebo změně územního plánu
	3.2.2. Smlouvy zasahující do přenesené působnosti obce v územním řízení

	3.3. Systémové riziko podjatosti

	4.  Příklady z praxe
	4.1. Kauza Černolice
	4.2. Zásady finanční spoluúčasti investorů – městská část Praha 7
	4.3. Obec Kolová
	4.4. Referendum v Dobřejovicích

	Závěr
	Seznam zkratek
	MV – ministerstvo vnitra
	Ústava – Ústavní zákon ČNR č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky.
	OZ – Zákon č. 89/2012 Sb., Občanský zákoník.
	StavZ – Zákon č. 103/2006 Sb., Stavební zákon.
	SprŘ – Zákon. č. 500/2004 Sb., Správní řád.
	OZ1964 - Zákon. č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník.
	Zákon o obcích – zákoně č. 128/2000 Sb., zákona o obcích.

	Seznam použitých zdrojů
	1. Seznam použité literatury
	HENDRYCH, D. a kol. Správní právo: obecná část. 8. vydání. Praha: C. H. Beck, 2012, ISBN 978-80-7179-254-3.
	HENDRYCH, D. a kol. Správní právo: obecná část. 9. vydání. Praha: C. H. Beck, 2016, ISBN 978-80-7400-624-1.
	VEDRAL, J., VÁŇA, L., BŘEŇ, J., PŠENIČKA, S. Zákon o obcích (obecní zřízení): komentář. 1. Vydání. Praha: C.H. Beck, 2008, str. 876. ISBN 978-80-7179-597-1.
	MACHAČKOVÁ, J. Stavební zákon: komentář. 3. vydání. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice komentované zákony. ISBN 978-80-7400-558-9.
	POTĚŠIL, L., ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, A., K., LACHMANN, M. Stavební zákon: - komentář. 3. vydání.  C. H. Beck. ISBN: 978-80-7400-462-9
	SLÁDEČEK, V. Obecné správní právo. 2. Vydání, Praha: ASPI -Wolters Kluwer Česká republika, 2009. ISBN 978-80-7357-382-9.
	JEMELKA, L., PONDĚLÍČKOVÁ, Kl., BOHADLO, D. Správní řád. 5. vydání. Praha: Nakladatelství C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-607-4.
	MAIER, K. Ekonomika územního rozvoje. Praha: Grada, 2000. Města a obce. ISBN 80-7169-644-7.
	SLÁDEČEK, V., POUPEROVÁ, O., 2011. Správní právo: zvláštní část - (vybrané kapitoly). Praha: Leges. Student (Leges). ISBN 978-80-8721-280-6.
	BLAŽEK, J. Stavební zákon s komentářem a souvisejícími předpisy. 4. aktualizované vyd. Olomouc: ANAG, 2017. ISBN 978-80-7554-107-9.
	BLAŽEK, J. Stavební zákon s komentářem a prováděcími vyhláškami, 2013/2014. 3. vyd. Olomouc: ANAG, 2013. ISBN 978-80-7263-828-4.
	TUNKA, M. Veřejná infrastruktura a její pojetí ve stavebním zákoně a prováděcích právních předpisech. Urbanismus a územní rozvoj. č. 5/2013, Odbor územního plánování MMR.
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