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Planovani v Uzemi:
Smiouvy mezi mesty 3
developery - moznosti
a rizika.
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1. Smlouvy mezi mésty a developery
2. Rizika uzavirani smluv mést s developery
3. Dobra praxe a doporuceni



Smlouvy mezi mesty a
developery



smlouvy odliSné od tzv. planovacich smluv - soukromopravni
nepojmenované smilouvy (8 1746 odst. 2 obCanského zakoniku)

smluvnimi stranami je uzemni samospravny celek (obec) a developer

predmétem smlouvy je spoluprace smluvnich stran na realizaci urcitého
developerského zaméru na uzemi obce — velmi Uzce souvisi s uzemnim
planovanim

jedna se o uplatné smlouvy — developer kompenzuje obci ¢ast nakladu
spojenych se zamérem (penézité/nepenézité plnéni)

uzavirané v samostatné pusobnosti obce — nenahrazuji rozhodnuti
spravnich organu

oboustranné vyhodné (?)



Motivace developera
« zajisténi bezproblémove realizace svého zameéru
» spoleCenska odpovédnost developera

Motivace obce
» predejit problémUm souvisejicim s realizaci zaméru developera (napf.
nedostatek parkovacich mist)

» ziskat prostfedky do obecniho rozpoctu nebo jinou vyhodu / kompenzaci
(napf. Skolka, zelen)

« pravni vynutitelnost pfislibu developera



Zavazek smluvnich stran spolupracovat na realizaci urcitého zameéru a
nastaveni podminek, za jakych bude zameér realizovan:

» obec se zavazuje poskytnout soucinnost k realizaci urCitého zaméru

» developer se zavazuje k realizaci urCitého zameéru za splnéni stanovenych
podminek

» developer se zavazuje k poskytnuti urCité kompenzace negativnich
externalit zpusobenych zamérem

» Dobry pfedpoklad — zamér bude akceptovatelny z hlediska souladu se
zakonem a stanovisky dotéenych organu, nebude mit negativni vlivy na
okoli (pfedpokladem je napf. souhlasné stanovisko EIA nebo zavér
zjisStovaciho fizeni).

Predmétem muze byt rovnéz budouci zavazky a budouci smlouvy:
« smlouva o investiCnim prispevku, smlouva o spolupraci

» smlouva o prfevodu nemovitosti, zavazek developera vybudovat urcitou
infrastrukturu



§ 2 odst. 2 zakona o obcich: ,Obec pecCuje o vSestranny rozvoj svého
uzemi a o potreby svych obCanu; pri pInéni svych ukolt chrani téz verejny
zajem.”

Verejny zajem v ramci uzemniho planovani - § 18 odst. 4 stavebniho
zakona: ,Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni,
kulturni a civilizacni hodnoty uzemi, vCetne urbanistickeho,
architektonického a archeologického dédictvi...”

Organy obce musi podle § 5 odst. 3 stavebniho zakona zajistovat:
,ochranu a rozvoj hodnot uzemi obce ...”

§ 18 odst. 1 stavebniho zakona , podle nehoz je cilem Uzemniho
planovani ,vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj
uzemi, spocivajici ve vyvazenem vztahu podminek pro priznivé zivotni
prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel
uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohrozoval
podminKy Zivota generaci budoucich.”



Poskytnout developerovi veskerou sou€innost v ramci samostatné
pusobnosti k ziskani potfebnych verejnopravnich povoleni, rozhodnuti i
stanovisek nutnych k realizaci zaméru

Nebude vuci zaméru uplatfiovat namitky, vyjma téch, které vyplynou

z negativnich dopadu zjisténych v ramci fizeni EIA

Poskytnout veskeré souhlasy v navazujicich spravnich fizenich nutnych
k realizaci zameéru

Zachovat vlastnické vztahy v dané lokalité platné ke dni podpisu smlouvy



Obec se ve smlouvé s developerem nemuize zavazat k tomu, ze:

* Uzemni plan obce bude zménén urcitym, developerem k realizaci zaméru
vyZzadovanym zpusobem;

* bude pro umisténi zaméru developera vydano uzemni rozhodnuti (ev.
stavebni povoleni nebo kladné stanovisko dotCeného organu);

 urychli probihajici spravni fizeni tak, aby bylo o zaméru vydano rozhodnuti
Ci kladné stanovisko jesté prfed uplynutim zakonné |huty;

« se v obci nebude konat mistni referendum o realizaci zameru developera
na uzemi obce.

Ve vSech uvedenych pripadech totiz obec v rozporu se zakonem zasahuje
do prenesené plisobnosti obecniho uradu, ev. jinych spravnich organ.
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V uzemnim planovani ma zastupitelstvo obce velmi Siroky prostor pro vilastni

uvazeni, limitovany pouze

nutnosti obce hajit vefejny zajem;

e pravnimi predpisy;

« dfive uzavifenymi smlouvami, v€etné smluv s developery (pacta sunt
servanda);

« platnym a zavaznym rozhodnutim obyvatel v mistnim referendu;

* Uzemni plan nesmi byt v rozporu s navrhem uzemniho planu.

Pri uzavirani smlouvy s developery nevykonava zastupitelstvo ,statni moc”,
resp. i v pripadé extenzivniho vykladu Cl. 2 odst. 3 Ustavy Ize dospét k vyse
uvedenému zaveru.
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Smlouva obce s developerem:

Predem neomezuje pravomoc zastupitelstva pri schvaleni utzemniho
planu — pravomoc zastupitelstva neni smlouvou s developerem dotcCena,
zastupitelstvo je ,omezeno® pouze pfipadnymi nasledky spojenymi s
porusenim uzaviené smlouvy

Analogicky existence dfive uzaviené smlouvy s developerem neomezuje
zastupitelstvo obce v jeho pravomoci vyhlasit mistni referendum podle § 84
odst. 2 pism. i) zakona o obcich, resp. v moznosti, aby se mistni referendum
vubec mohlo konat, viz napf. usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze
dne 24. 11. 2008, sp. zn. 30 Ca 173/2008.

Nezasahuje do vykonu mandatu €lena zastupitelstva obce (nejedna se o
,pfikaz" podle § 69 odst. 4 zakona o obcich) a neni v rozporu se slibem ¢lena
zastupitelstva obce (§ 69 odst. 1 a 2 zakona o obcich).
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Rizika uzavirani smluv
mest s developery



Zdlouhavost jednani o uzavieni smlouvy — predsmluvni odpovédnost obce
podle § 1728 OZ a slozitost zmény obsahu jiz uzaviené smlouvy.

Mistni referendum — pokud neni proces uzavirani smlouvy obce s
developerem dostateCné transparentni, mohou obyvatelé obce vyvolat mistni
referendum — uzavieni smlouvy jeho konani neni prekazkou. Platné a zavazné
rozhodnuti mizZze znemoznit obci dale ze smlouvy plnit, sou¢asné rozhodnuti
nezbavuje obec povinnosti nahradit Skodu.

Nezverejnéni zaméru obce smlouvu uzavrit — pokud je soucasti smlouvy
nakladani s nemovitosti vlastnénou obci, musi byt zameér o tom ji uzavrit
uverejnén podle § 39 odst. 1 zakona o obcich. Pri poruseni je smlouva
absolutné neplatna.

Nezverejnéni smlouvy v registru smluv — riziko pouze v pfipadé obci s
rozSifenou pusobnosti, smlouvy ,menSich® obci uvefejnéni nepodléhaji.
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Poruseni povinnosti jednat s péci radného hospodare — § 159 odst. 1
OZ — v pripadé uzavreni pro obec nevyhodné smlouvy nebo v pripade
zmareni plnéni smlouvy ze strany obce.

Spachani trestného ¢€inu v souvislosti s uzaviranim smlouvy

a) zneuziti pravomoci uredni osoby podle § 329 zakona €. 40/2009 Sb.,
trestniho zakoniku

b) pfijeti uplatku podle § 331
c) podplaceni podle § 332

d) vyhroZovani s cilem pusobit na organ vefejné moci nebo uredni osobu
podle § 324 a 326
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Dobra praxe a
doporuceni



Pripravit strategicky plan rozvoje obce = zajistéeni souladu zameru
developera s dlouhodobymi plany obce

Schvaleni zasad spoluprace obce s developery za ucelem rozvoje verejné
infrastruktury = dokument, ktery maze definovat podminky a formy
spoluprace s developery pfi pfipravé jejich zaméra

Transparentnost pfi uzavirani smluv = prevence obvinéni z korupce
Verejna vysvetlovaci kampan se zapojenim verejnosti
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Zpracovat analyzu dopadl smlouvy na obec a srovnat ji se situaci bez
smlouvy s developerem

Vyhodnotit dopady zaméru na verejnou infrastrukturu v dané lokalité
Vhodné ucelove urcit investiCni prispevek developera

Kvalitni textace smlouvy

Oboustranné vyhodné smlouvy

Zavazky ze smlouvy nalezite zajisteny
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Zasady pro spolupraci s investory za u¢elem rozvoje verejné
infrastruktury Méstské ¢asti Praha 5 — duben 2018

Zasady byly pfijaty za uCelem definovani podminek a forem spoluprace s
zadateli pfi pfipravé a realizaci jejich zaméru zalozené na zasadach
dobrovolnosti.

Z Preambule: ,MC mé z&jem na co nejefektivnéjsim procesu vystavby na
svém uzemi. Domniva se, Ze vzajemna dohoda mezi MC a Zadatelem,
predchazejici vlastnimu spravnimu rizeni o stavebnim Zameru, ktera stanovi
podminky pro zajiSténi verejné infrastruktury, je pro obé strany spravnym
resenim.”
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,Pokud Zadatel vnima potfebu zvysenych narok(i Zéméru na Vefejnou
infrastrukturu, které jsou vyvolany jeho planovanym Zamérem, muze iniciovat
uzavieni Memoranda s MC.*

,Memorandum bude obsahovat dohodu mezi MC a Zadatelem o tom, jakym
Zptisobem chce Zadatel pFispét k budovani Verejné infrastruktury. V
pripadé pouze financ¢niho prispévku bude nasledné uzaviena Smlouva o
investiénim prispévku. Pokud se bude Zadatel podilet na budovéni Vefejné
infrastruktury hmotnym plnénim, bude nasledné uzaviena Smlouva o
spolupraci. V obou pfipadech se predpoklada, ze vynalozené prostfedky na
posileni Verejné infrastruktury budou smérovat zejména do oblasti ovlivhéné
Zamérem.”
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Investiéni pfisp&vek pro pfipad Zaméru vyzadujiciho zmé&nu UPn je

vypocten ve vysi odpovidajici 1 000 K&/m? nardstu budoucich HPP staveb.

InvestiCni prispévek pro pripad Zameéru je vypocten ve vysi odpovidajici
500 K&/m2 HPP staveb, které Zadatel planuje dle Zaméru realizovat.
Investi¢ni pfispévek muze byt poskytovan bud v penézich, nebo ve formé
nepenezitého plnéni v odpovidajici hodnote.

Investi¢ni prispévek Ize vyuzit zejména na rozvoj Verejné infrastruktury
pfedmétné lokality MC, v niZ byla vyvolana nutnost jejiho posileni.
Investi¢ni prispévek ve formé penézitého plnéni se stane soucasti
rozpo&tu MC a o jeho vyuziti rozhoduje ZMC
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Frank Bold



Prinlaste se k odbéru
nasich novinek

Budte v obraze

Dejte nam na sebe e-mail a budte prvni, kdo si precte na3se élanky a

dozvi se o chystanych akcich a Skolenich.

Prihlasit se k odbéru Odeslat =


http://www.fbadvokati.cz/cs#newsletter-form
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