ARNIKA



Motto:

. Ti, kdo obec spravuji, neméli by ani na okamzik ztratit
ze zfetele, Ze nejsou majiteli obce a ze sprava obce neni
porucnikovanim téch, ktefi obec tvori." !

1 Nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV.US 1167/11.

ARNIKA

O Arnice

Arnika je Ceska neziskova organizace, ktera spojuje lidi usilujici
o lepsi zivotni prostiedi. Vétime, ze pFirodni bohatstvi neni pouze
darem, ale také zavazkem uchovat jej do budoucna. Svoji ¢innost
opirame o tfi pilite — zapojeni verejnosti, odborné argumenty a ko-
munikaci s médii.

Vice na
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Jedna se o Givodni analyzu problematiky smluv o izemnim rozvoji. Pfipravujeme pravni
rozbor jednotlivych ustanoveni, které mohou smlouvy o tizemnim rozvoji obsahovat,
a vzorovou komentovanou smlouvu.
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1. Charakteristika problematiky
smluv o rozvoji uzemi

Rada obci, které leZi pobliz velkych mést, se nachazi ve sloZité situaci — v obci roste
pocet novych rodinnych dom, bytovych dom( a s tim také pocet obyvatel. Pocet
obyvatel se v nékterych obcich napt. ve Stfedoleském kraji za poslednich deset
let az zdvojnasobil. Vice lidi v obci znamena vyssi tlak na dopravu, na kanalizaci,
na vodovody, na mista ve skolkach a skolach (a ¢asem, se starnutim obyvatel, se
objevi problémy se zdravotnickymi zaFizenimi a zafizenimi socialni péce), na so-
cialni soudruznost obyvatel, na okolni pfirodu, na vefejna prostranstvi nebo
samoziejmé na samotny obecni na (fad. Mnohdy se ale stava, Ze developefi, ktefi
v obci ziskaji pozemky k vystavbé, pouze realizuji sv(j projekt a o dalsi se nestaraji
— na obci ponechaiji, aby si vyresSila veSkeré problémy, které jejich zamér ptinesl.
Obce tak Celi pozadavkiim noveé prichozich i starousedlik( na zlepSeni kvality zi-
vota v obci a sou¢asné nedisponuji dostatecnymi prostredky ve svych rozpoctech,
aby mohly nedostatky zlepSovat. Je velkou otazkou, zda by naklady vyvolané pod-
nikatelskou ¢innosti soukromého (a pomérné silného) subjektu mély byt hrazeny
z vefejnych rozpoCtl — penéz nas vsech.

Dnes se proto otvira debata nad tim, jakou zodpovédnost investofi' vici
spole¢nosti maji a do jaké miry by méli nést naklady vyvolané realizaci jejich za-
méru. V. mnoha zemich existuje systém uzavirani smluv s investory. Tyto smlouvy
o Uzemnim rozvoji maji zajistit, aby obec mohla ve spolupraci s obany vytipovat
nejzavaznéjsi problémy, které nova (v nasem pfipadé rezidenc¢ni) vystavba pfine-
se a aby mohla pozadovat po investorech uhrazeni vzniklych nakladd bud celych,
nebo v pripadé znac¢nych naklad( alespon z podstatné ¢asti.

Ackoli by uzavirani téchto smluv mohlo mit jisty nepfiznivy cejch ,obchodovani”
s verejnymi zajmy, zdlraznujeme hned zpocatku, ze uzavirani téchto smluv ne-
smi byt v rozporu se zakonem ani se zajmy obyvatel a musi byt vzdy maximalné
transparentni. Nejedna se o ,vyménny obchod” typu ,néco za néco”, ze které-
ho vyjdou nejh(if obyvatelé obce, ale o nastaveni jasnych a kvalitnich pravidel,
za kterych je mozné v obci realizovat potfebnou vystavbu.

V této analyze se zaméfrime jednak na praktické otazky — podivame se na stava-
jici situaci ve Stfredoceském kraji, jehoz obce nachazejici se v metropolitni oblasti
Prahy patfi k tém nejpostizenéjSim developerskou vystavbou. Soucasné obce
ve Stfedoceském kraji uz v fadé pripadl zacaly smluvni nastroje vyuzivat. V dalsi
¢asti se budeme vénovat rozboru nasi pravni GUpravy a odpovédi na otazku zda
a za jakych podminek mohou obce uzavirat smlouvy s investory a na co si predné
maiji za kazdych okolnosti dat pozor.

1 Pojem developer a investor je zde pouzivan jako synonymum pro oznaceni subjektu, ktery v Gzemi vétSinou vlastni maje-
tek, popt. si ho pronajima za Gcelem realizovat zamér spocivajici v rezidenc¢ni vystavbé, popt. vystavbé administrativnich
bude ve méstech a v obcich.
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2. Analyticka cast

Obce v prstenci okolo Prahy patfi k tém, které jsou developerskou rezidencni vy-
stavbou a jejimi dopady postizeny nejvice. Na fadu problém( poukazuje uz rychly
nardst poc¢tu obyvatel mnoha obci ve Stfedoceském kraji, ktery se, podle dat Ces-
kého statistického Ufadu, mnohdy i vice nez zdvojnasobil. Namatkou m{izeme
jmenovat napt. obec Bast, ktera méla v roce 2005 548 obyvatel, v roce 2015 pak
2126 obyvatel, ¢i obec Chyné, kde v roce 2005 zilo 710 lidi a v roce 2015 uz 2521.
Mezi vétsi vesnice patfi Jesenice, kde v roce 2005 méli 4175 obyvatel a v roce 2015
dokonce 8673 lidi.2

V této ¢asti analyzy jsme se zaméfili jednak na data Ceského statistického Gra-
du, ktera se tykaji poctu obyvatel, priristku obyvatel, migrac¢niho salda, poctu
nové postavenych byti a doma. Dale jsme oslovili 35 obci StfedoCeského kraje®
s zadosti o informace ohledné zmén Gizemnich plant a planovacich smluv.

2.1 Rozbor dat ve vybranych obcich Stfedoceského kraje

Z celkového poctu 35 oslovenych obci 12 obci na Zadost o informace neodpovédé-
lo, odmitlo poskytnout informace nebo zadalo poplatek za poskytnuti informace,
popt. vyfidilo Zadost jinak nez poskytnutim informace. DalSich 9 obci poskytlo
informace Caste¢né nebo za ¢ast informace zadaly poplatek. Obce jsme zadali
o poskytnuti téchto osmi dil¢ich informaci tykajicich se tzemniho planovani:

1. Seznam zmén Uzemniho planu Vasi obce, které byly schvaleny od jeho plat-
nosti doposud.

2. Seznam usneseni zastupitelstva a rady, které se téchto zmén tykaly.

3. Seznam ptipadnych kupnich i najemnich ¢i jinych smluy, které se tykaly pre-
vodu prav ¢i umoznéni nakladani s pozemky dotenymi zménou tzemniho
planu (tj. kupf. najemni ¢ kupni smlouvy s developery, které se tykaly pozem-
ku, u kterého doslo pred nebo po uzavieni dané smlouvy ke zméné tzemniho
planu).

4. Pokud byly nékteré zmény tizemniho planu zruSeny soudem, prosime o Cisla
jednaci danych rozhodnuti soudu.

5. Pokud jste v izemnim planu vyuzili regulativu ,podminénost staveb” — moz-
nost vystavy za urcitych podminek, prosime o sdéleni, jak konkrétné byl
tento regulativ v Uzemnim planu vyuzit. Zajima nas ptedevsim, jestli je kupf.
ve Vasem Uzemnim planu podminéna dalsi reziden¢ni vystavba pfipojenim

2 Celkovy prehled vyvoje poctu obyvatel ve vybranych 35 obcich Stfedoceského kraje si miiZzete nastudovat v nasi tabul-
ce. Tabulka je dostupna zde DATA CSU. Dokumenty Google [online]. 2017 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: https://docs.
google.com/spreadsheets/d/1gqs7Mwmh5HKyEG4mO_ _ JbUoxg3ayKTS1ZHubiSjT-yl/edit#gid=1240768273.

3 Seznam oslovenych obci viz ptiloha, pfilohou této analyzy jsou také kompletni tabulky s poskytnutymi informacemi
a daty sesbiranymi z verejné dostupnych databazi Ceského statistického tradu.
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oblasti na kanalizaci, vybudovanim komunikace, vyfeSenim dopravniho na-
pojeni oblasti, vybudovanim privadéée vody, vybudovanim COV a podobné.

6. Pokud Vase obec uzavrela s investory tzv. planovaci smlouvy podle zakona ¢.
183/2006 Sb., stavebni zakon, prosime o seznam téchto uzavienych smiuv
a o informaci s kym byly uzavieny a data jejich uzavreni. Pokud mate smlouvy
v elektronické podobé, a proto je to pro Vas ¢asové mozné, prosime o jejich
poskytnuti.

7. Pokud Vase obec uzavrela s investory jakoukoli smlouvu o spolupraci tyka-
jici se realizace zaméru investora (napt. se smlouva tyka vystavby ob¢anské
vybavenosti), prosime o poskytnuti jejich seznamu véetné data uzavieni
smlouvy a informace, s kym byla uzaviena. Pokud mate smlouvy v elektronic-
ké podobé, a proto je to pro Vas ¢asoveé mozné, prosime o jejich poskytnuti.

8. Pokud ve Vasi obci probéhlo referendum tykajici se tzemniho rozvoje obce,
prosime o sdéleni této informace a sdéleni, kdy referendum probéhlo, jaka
byla otazka, o niz se hlasovalo a jaky byl vysledek. Pokud byla na zakladé vy-
sledku referenda pfijata navazujici usneseni zastupitelstva, prosime o jejich
poskytnuti.

Jaké informace jsme zjistili? Drtiva vétsina obci ma schvaleny tzemni plan (s vy-
jimkou obce Karlik), u vétsi ¢asti jiz rovnéz probéhly zmény tizemniho planu; celkem
u 14 oslovenych obci, stejné tak u vétSiny obci probéhlo nékolik zmén tzemnich
pland. Co se tyCe kupnich, najemnich i jinych smluv, které by se tykaly pfevodu
prav Ci nakladani s pozemky dotéenymi zménou Gzemniho planu, uzavieni takové
smlouvy oznamily pouze dvé z dotazovanych obci, a to Roztoky a Cernosice.

Z 35 oslovenych obci celkem 4 registrovaly zménu Gzemniho planu zrusenou
soudem. V obci Bast byla zruSena ¢ast tizemniho planu z roku 2016, v soucasnosti
obec podala kasac¢ni stiznost k NejvysSimu soudu. Spor se tyka developerského
projektu na vystavbu 229 rodinnych domui. Soudem byla zruSena ¢ast Zmény ¢. 1
Uzemniho planu z roku 2014 v obci Cernosice. V roce 2010 byla v obci Jesenice
soudem zru$ena Zména ¢&. 3 Uzemniho planu, podobné tomu bylo i v roce 2013
v obci Rudna. V obci Sestajovice pouze padl navrh na zrudeni opatieni obecné po-
vahy — Uzemniho planu z roku 2010. Je tedy patrné, Zze spory o izemni planovani
konci u soudu spise vyjimecné.

Nékteré obce vyuzivaji regulativ podminénosti staveb,* konkrétné jej vyuziva jej
zhruba 41% z dotazovanych obci, které poskytly informace. Obce ¢asto vyuzivaji
nékolik podminek zaroveri. Castou podminkou byva vystavba novych stok nebo

4 +Podminénost staveb je zavazny regulativ, ktery vymezuje podminky, bez jejichZ splnéni neni mozny rozvoj, vystavba i
vyuzivani vymezeného Gzemi nebo realizace konkrétni uvedené stavby. Podminénost se uplatiiuje zaroven s ostatnimi
regulativy tizemniho planu, lze ji ménit pouze zménou tzemniho planu.” Zdroj: Podminénost staveb. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. Praha: Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy [cit. 2017-10-21].
Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/66/podminenost-staveb.
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pripojeni k vefejné kanalizaci. Méné Casto pak vyuzivaji obce tzv. etapizace, kdy
se stanovuje porfadi zmén v Uzemi a limitni terminy vystavby. Dale obce vyuzivaji
podminky vybudovani vodovod( nebo verejnych komunikaci, kapacitni zajisténi
zdroju pitné vody nebo dostatecnou kapacitu Cistirny odpadnich vod. Obijevil se
i regulativzaméren na srazkovou vodu, ktera musi byt likvidovana pfimo na tzemi
soukromych pozemkd.

Planovaci smlouvy s investory podle zakona ¢. 183/2006 Sb. bézné uzavira 46 %
zdotazovanych obci, které poskytly informace, jedna obec potom planovaci smlou-
vu uzavfela v souladu s regula¢nim planem dané obce (Roztoky). Obsahem smluv
byva ustanoveni zakladnich principli spoluprace a povinnosti, mezi které vétSinou
patfi vybudovani technické infrastruktury, specifikace podminek (napojeni na vo-
dovod, kanalizaci, vybudovani travnatych vsakovacich pasu, plynovod, verejné
osvétleni, zelef...), navrhy na parcelaci dané lokality, a samozifejmé finan¢ni p#i-
spévky investora obci a kupni smlouvy. V nékterych zavazcich se objevuje stavba
détského hristé nebo stanovisté nadob na tfidény odpad. Planovaci smlouvy obci
se lisi predevsim v tom, zda se investor na vybudovani infrastruktury pouze spo-
lupodili, nebo cela zavisi na ném, a ve vysi financnich prispévkl obci.

Dal3i smlouvy s investory (o spolupraci tykajici se realizace zaméru investora)
v minulosti uzavrelo 37,5% z dotazovanych obci, které poskytly informace. Dalsi
obce uvedly, Ze tuto problematiku feSi pouze formou planovacich smluv. Obec
Karlik ma smlouvu zatim v jednani. Podminky smluv byly rGizné, ale ¢asto se tykaly
financnich prispévkl na rozvoj dané obce, prevodu vlastnického prava, dostavby
aredlu nebo moznosti provést stavbu na cizim pozemku.

Posledni dil¢i otazka se tykala informace o pfipadném referendu, které se ty-
kalo uzemniho rozvoje obci. Z 36 oslovenych obci 12 odpovéd neposkytlo; ze
zbyvajicich 24 obci se mistni referendum konalo ve tfech — v obcich Jilovisté,
Karlik a Psary.

V obci Jilovisté probéhlo ve dnech 12. a 13. 10. 2012 referendum s otazkou
.Pozadujete, aby organy obce Jilovisté ucinily v samostatné plisobnosti veSkeré
mozné kroky k tomu, aby bylo zabranéné jakékoliv vystavbé na vSech dosud ne-
stavebnich pozemcich v lokalité Na Mocidlech a zejména aby zastupitelstvo obce
Jilovisté neschvalilo navrh nového Uzemniho planu v podobé, jez umozni jakou-
koliv vystavbu na téchto nestavebnich pozemcich v lokalité Na Mocidlech?” Proti
vystavbé se vyslovilo 75% opravnénych zicastnénych volicl, coz odpovida 55%
vSech voli¢l v obci.

V obci Karlik se referendum konalo 12. 3. 2016 s otazkou: ,Pozadujete, aby v k. 0.
Karlik nevznikaly nové zastavitelné plochy jiné nez pro ochranu pfirody a kraji-
ny, pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci
ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstranovani jejich disledkd, pro vod-
ni hospodarstvi a pro zlepseni podminek vyuziti pro tUcely rekreace a cestovniho
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ruchu, napt. cyklostezky ¢i hygienicka zafizeni?" Referendum bylo platné, Gcast
62,6 %, ANO 130, NE 98 volic(.

V obci Psary se referendum v roce 2004 tykalo vystavby dalnice D3 a nebylo
schvaleno.

Dvé referenda byla schvalena.

2.1.1 Trendy pfiriistku obyvatel a dal3i ukazatele podle
Ceského statistického tradu u 5 vybranych obci

Z databaze CSU jsme k ptislusnym obcim zjistili i zakladni demografické idaje z let
2005-2015, jako je pocet obyvatelstva, vékova struktura, migrac¢ni saldo a pocty
dokoncenych bytl. Tento soubor budeme demonstrovat na profilech nékolika vy-
branych obci.

Za jedenact let narostlo mésto Roztoky o 1922 obyvatel, coz je narlist o témér
Ctvrtinu soucasné populace. NarGst byl postupny, nejprudsi v letech 2005-2009,
kdy Cisty pfirlistek obyvatelstva Cinilo 1252 obyvatel. V téchto letech se do oblasti
zaroven stéhovalo nejvice lidi, migrac¢ni saldo v roce 2006 Cinilo 360 obyvatel, coz
je vysoko nad priimérnym saldem z celého sledovaného obdobi (147). Tyto tdaje
koresponduji s poCty dokoncenych bytll v letech 2005-2008, kterych bylo 535 -
tedy témér o polovinu vice nez pocet byt dokoncenych ve zbytku sledovaného
obdobi (229). Optikou vékové struktury mlzeme vidét, ze nejvétsi slozku tvofi
pfirozené vékova kategorie 15—64, zajimavé vsak je, ze nejméné pocCetna katego-
rie déti (0—14) uz v roce 2006 predstihla seniory, coZ pravdépodobné souvisi s tim,
Ze se do mésta stéhovaly predevsim mladé rodiny. Zatimco na pocatku sledova-
ného obdobi déti tvofily 14 % a senioti 16 % a dospéli 70 %, na konci sledovaného
obdobi uz déti bylo 21%, dospélych 62% a senior(i 17 %.

V obci Bast Zilo v roce 2005 pouhych 548 obyvatel. V roce 2015 uz jich bylo pfes
dva tisice (2126) s primérnym narQistem o pfiblizné 143 obyvatel ro¢né, pFi¢emz
nejvyssi migracni saldo bylo v roce 2008 — o rok dfive se v obci dokoncilo nejvice
byt za celé sledované obdobi (122). Zatimco polty senior( rostly vdaném obdobi
jen mirné, vyrazny byl nar(ist déti i lidi v produktivnim véku. Vékova struktura po-
pulace v roce 2015 vypadala tedy pfiblizné takto: 69 % dospéli, seniofi 8% a déti
23%. Pritom v roce 2005 a tedy jeSté pred masivni vystavbou byti byl podil déti
jen 16 %, dospélych 70% a seniori 14 %. Stejné jako u mésta Roztoky tak muize-
me vidét trend nardstu nejmladsi generace.

V obci Vestec byl trend vystavby opacny. Zatimco v roce 2005 se dokoncilo 137
bytl — tedy pres 55 % bytl z celého sledovaného obdobi, béhem dalSich deseti
let se dokoncilo pfiblizné 11 byt(i roc¢né. S tim korespondovalo i klesajici migrac-
ni saldo, ackoli stale zlistalo v pozitivnich Cislech. To se promitlo i na vékové
strukture — zatimco v roce 2005 tvofilo vékovou strukturu 18% déti, 76,5%
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dospélych a jen 5,5% seniord, v roce 2015 uz bylo déti 23%, 67 % dospélych
a 10 % senioru.

Jednou z mala obci, které se dokazaly masivni zastavbé vyhnout, byla obec Kar-
lik, ktera si dokazala udrzet primérné migracni saldo na priblizné 15 obyvatelich
ro¢né, pricemz v letech 2009 a 2012 se dokonce dostala do zapornych cisel. Po-
Cet obyvatel obce se tak béhem sledovaného obdobi zved! jen o 170 lidi. | pocty
dokoncenych bytll byly stfidmé a za jedenact let jich pfibylo pouze 40. Vékova
struktura obyvatelstva se diky tomuto liSi od dvou pfedchozich obci, protoze bez
noveé pristéhovalych mladych rodin zacala populace v obci mirné starnout. Zatim-
co v roce 2005 tvorily déti 23 % populace a seniofi pouze 10%, v roce 2015 uz byly
pocty seniorll a déti vyrovnanéjsi — seniorli 14 % a déti 15%. Podobny vyvoj jako
Karlik zaznamenaly obce Jilovisté a Vonoklasy.

Oproti tomu se v obci Dolni Bfezany populace za 11 let téméf zdvojnasobila. Pri-
mérné se za sledované obdobi ptistéhovalo 128 obyvatel ro¢né a obec se ze dvou
tisic obyvatel dostala témér ke Ctyfem tisicim. PoCty dokoncenych bytl byly nej-
vyssi v letech 2007 — 2010, kdy byly postaveno 75 % byt(l za celé sledované obdobi;
celkem 345. V roce 2005 tvorily vékovou strukturu z 19,5% déti, 71,5% dospéli
a 9% seniof¥i. V roce 2015 uz bylo déti 25%, dospélych 64 % a 11% senioru.

2.2 Rozbor dat od Ministerstva skolstvi
a Stredoceského kraje

Vzhledem k tomu, Ze rozsahlad vystavba zasahuje vyrazné do oblasti skolstvi,
pozadali jsme Ministerstvo $kolstvi, mladeZze a télovychovy (dale jen ,MSMT")
a Stfedocesky kraj, aby nam poskytli podrobnéjsi informace o situaci ohledné
poctu zakf, skol a volnych mist, popft. potfebé navySovat kapacitu na skolach z dii-
vodu previsu poptavky nad nabidkou. Pretizenost Skol a velky pocet déti ve tfidach
je v rozporu s Dlouhodobym zamérem vzdélavani a rozvoje vzdélavaci soustavy
Ceské republiky na obdobi 2015-2020 (dale jen ,Dlouhodoby zamér"). V tomto
dokumentu se mj. uvadi: ,Pfes zvySujici se pocCet zak(i ve véku 6-15 let jsou ka-
pacity zakladnich skol (evidované ve Skolském rejstiiku) v republikovém méFitku
dostacujici. To vsak nevylucuje, Ze na mistni Urovni vznikne problém se zajiSténim
povinné skolni dochazky v oblastech, kde vystavba novych bytovych komplext ne-
byla doprovazena vystavbou novych zakladnich, popt. matefskych Skol. V ¢eskych
okresech je nejtizivéjsi situace v okresech Praha-vychod a zejména Praha-zapad,
kde jiz nynéjsi poZzadavky na pfijeti zak(l do zakladnich Skol leckde prevysuiji jejich
soucCasné kapacity s negativnim vyhledem na dalsi obdobi.” Je tedy zfejmé, ze
pravé developerska vystavba, ktera neni doprovazena vystavbou potfebnych Skol-
skych zafizeni, je znacné problematickym elementem.
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Zavaznost situace potvrzuje i fakt, ze si MSMT nechalo zpracovat analyzu stavu
zakladnich Skol v prstenci okolo Prahy, ktera se tyka predevsim kapacity jednotli-
vych zakladnich Skol v této oblasti. Z ni mj. vyplyva, ze nékteré oblasti v prstenci
okolo Prahy maji jesté urcitou rezervu — zakladni Skoly v téchto lokalitach mohou
prijimat déti, které pod dané Skoly spadaji. Z analyzy ale vyplyva, Ze ,Tato rezer-
va ale neni extrémné velka a zvlasté v oblastech s aktualni naplnénosti kapacit
pres 90% mtize v blizké dobé dojit k problémim. V této skupiné je nutné zminit
velmi kritickou situaci podoblasti zahrnujici obce Prezletice, Jenstejn, Podolan-
ka a Radonice. V zadné z téchto obci neni zakladni Skola a obce jako spadovou
mély zakladni Skolu v Praze-Vino¥i, ktera jim vSak z ddvodu demografického vyvo-
je na vlastnim Gzemi vypovédéla smlouvu.”

Vedle oblasti, kde jeSté urcita rezerva zbyva, vsak v prazské metropolitni oblasti
najdeme fadu lokalit, kde je naopak vice zajemct o misto na zakladni Skole, nez
mist, které Skoly mohou nabidnout. Kriticka je situace zejm. v nékterych ¢astech
regionu — ,jsou ty oblasti, které maji realnou naplnénost kapacit zakladnich Skol
vyssi nez 90 %. Situaci v téchto oblastech musime jiz v sou¢asné dobé povazovat
za kritickou. Kapacity v téchto oblastech jsou naplnény prakticky na udrzitelné
maximum a nelze spoléhat na to, Ze ¢ast zakll odCerpa Praha, ktera se také dosta-
va do problému s kapacitami Skol. V téchto oblastech je nezbytné nutné posilovat
kapacity zakladnich Skol, zvlasté tam, kde jsou rozdily poctu osob ve véku 6-14 let
a deklarovanych kapacit vysoké (zejména Ri¢ansko, Jesenicko/DolnobfeZansko
a Uvalsko).”

Na MSMT jsme se obratili s témito dotazy:

1. Kolik zakladnich skol je ve Stfedoceském kraji?

2. Kolik je ve Sttedoceském kraji zakl v jednotlivych rocnicich zakladni Skoly
ve Skolnim roce 2016/2017?

3. Kolik mist pro Zaky je v zakladnich skolach ve Stfedoceském kraji v jednotli-
vych roc¢nicich zakladni Skoly ve Skolnim roce 2016/2017?

4. Kolik mist chybélo pro jednotlivé ro¢niky zakladnich Skol v péti letech pred-
chazejicich skolnimu roku 2016/2017 (dle jednotlivych $kolnich roka)?

5. Jsou vam znamy konkrétni obce, kde chybi vice nez 10 mist v zakladni Skole
pro kterykoli ro¢nik? Pokud ano, o které obce se jedna?

6. Je vdm znamo, zda v konkrétnich obcich doslo k navyseni kapacity skol (at
uz pfistavbou nebo stavbou nové skoly) kvali nedostatku mist? Pokud ano,
o které konkrétni obce se jedna? Vite, jak bylo toto navyseni kapacity skol
financovano?

7. Je vam znamo, zda v nékterych obcich ve Stfedoceském kraji byla zaklad-
nim Skolam udélena vyjimka z maximalniho poctu zaki ve tfidé? Pokud ano,
o které obce se jedna?
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8. Ma ministerstvo zpracovany jakékoli koncepce, strategie a podobné do-
kumenty, které by se tykaly feSeni tohoto problému pro Stfedocesky kraj?
Pokud ano, prosime o jejich poskytnuti.

9. Je vam znamo, zda v nékteré obci ve Stfredoceském kraji probihala nebo pro-
bihaji jednani s developery, ktefi buduji v obcich nové stavby pro bydleni,
a tim navysuji pocet obyvatel, aby byly na naklady developerd vybudovany
nové Skoly nebo navyseny kapacity Skol? Pokud ano, ve kterych obcich?

MSMT nam poskytlo podrobné&jéi analyzy (Analyza prstence Prahy), které
ma k dispozici a také odpovédélo na neékteré z polozenych dotaz(i. Soucasné
na otazky ¢. 3 nebylo MSMT schopno odpovédét, nebot data timto zplisobem
neeviduje (na zakladnich $kolach SCK byla k 23. 4. 2017 celkové kapacita 3kol
155 535 zaka, pricemz v zakladnich Skolach bylo v roce 2016/2017 120 393 zaka.
Stejné tak nebylo mozné odpovédét na nékteré dalsi dotazy, ale z¢asti jsme se
pozadované informace dozvédéli skrze idaj o pozadavek na navySeni kapacity
matefskych i zakladnich Skol o 9665 mist. Zajimavym (dajem samoziejmé je
i to, Ze v fadé zakladnich Skol ve StfedoCeském kraji maji ve tfidach vice nez 30
z4ka (na vice nez 30 zaku ve tfidach musi byt udélena vyjimka, a proto je tento
idaj dostupny). Jednalo se nap¥. o obce Beroun, Cerhovice, Davle, dolni B¥ezany,
Dymokury, Kly, Kolin, Mniek pod Brdy, M3eno, Neveklov, St&chovice, Veltrusy
nebo Zebrak.

S obdobnymi dotazy jsme se obratili na Stfedocesky kraj, nebot jsme chtéli mit
podrobnéjsi informace k problematice.

1. Kolik zakladnich sSkol je ve Stfedoceském kraji?

2. Kolik je ve StredoCeském kraji zakl v jednotlivych ro¢nicich zakladni Skoly
ve Skolnim roce 2016/2017?

3. Kolik mist pro Zaky je v zakladnich skolach ve Stfedoceském kraji v jednotli-
vych rocnicich zakladni Skoly ve Skolnim roce 2016/2017?

4. Kolik mist chybélo pro jednotlivé ro¢niky zakladnich Skol v péti letech pred-
chazejicich skolnimu roku 2016/2017 (dle jednotlivych $kolnich roka)?

5. Jsou vam znamy konkrétni obce, kde chybi vice nez 10 mist v zakladni Skole
pro kterykoli ro¢nik? Pokud ano, o které obce se jedna?

6. Je vdam znamo, zda v konkrétnich obcich doslo k navyseni kapacity skol (at
uz pfistavbou nebo stavbou nové skoly) kvali nedostatku mist? Pokud ano,
o které konkrétni obce se jedna? Vite, jak bylo toto navyseni kapacity skol
financovano?

7. Je vam znamo, zda v nékterych obcich ve Stfedoceském kraji byla zaklad-
nim Skolam udélena vyjimka z maximalniho poctu zaku ve tfidé? Pokud ano,
o které obce se jedna?
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8. Ma kraj zpracovany jakékoli koncepce, strategie a podobné dokumenty, kte-
ré by se tykaly feseni tohoto problému pro StfedocCesky kraj? Pokud ano,
prosime o jejich poskytnuti.

9. Je vam znamo, zda v nékteré obci ve Stfredoceském kraji probihala nebo pro-
bihaji jednani s developery, ktefi buduji v obcich nové stavby pro bydleni,
a tim navysuji pocet obyvatel, aby byly na naklady developerd vybudovany
nové Skoly nebo navyseny kapacity Skol? Pokud ano, ve kterych obcich?

Taktéz Stredocesky kraj nema dostatecné podrobné informace, resp. nékte-
ré udaje se nesleduji. Podle téch informaci, které jsme od StredoCeského kraje
ziskali, byla navySena kapacita zakladnich skol v celkem 55 zakladnich Skol a 41
materskych Skol, navySeni bylo financovano ze statniho rozpoctu.
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3. Pravneé teoreticka cast

3.1 Uvod do pravni &asti

Smlouvy obce s investorem o budovani infrastruktury nebo podileni se na provo-
zu stavajici infrastruktury maji svij zaklad v planovacich smlouvach podle zakona
¢. 18372006 Sb. (stavebniho zakona). Planovaci smlouvy, které maji sméfovat
k vybudovani nové nebo k Upravam stavajici verejné infrastruktury, mohou byt
uzavieny bud v souvislosti s vydanim regula¢niho planu na Zadost (§ 66 odst.
2 stavebniho zakona), nebo v souvislosti s vydanim tizemniho rozhodnuti [§ 86
odst. 2 pism. d), § 94c odst. 1, § 94l odst. 2 pism. d) nebo § 94s odst. 2 pism. d)
ve spojitosti s § 88, § 94d odst. 1, § 94l odst. 2 nebo § 94t odst. 1 stavebniho
zakona], kde muzZe byt uzaviena smlouva tykajici se jen dopravni nebo technic-
ké infrastruktury (stavebni zakon zde nehovofi o vefejné infrastruktufe obecné
a u tohoto typu jiz od 1.1.2018 nepouziva pojem ,planovaci smlouva“). V jednom
i druhém pripadé je pfislusna smlouva bud pfilohou Zadosti o vydani uzemniho
rozhodnuti, nebo m(ize byt poZzadovana stavebnim uradem béhem probihajiciho
uzemniho Fizeni, pokud se ukaze, Ze zamér klade p¥ilis velké naroky na stavajici
dopravni a technickou infrastrukturu.

Novela stavebniho zakona provedena zakonem ¢. 225/2017 Sb. s uclinnosti
od 1.1.2018 v ustanovenich § 86 odst. 2 pism. d) a § 88, jakoz i v dal3ich vy3e cit.
specialnich ustanoveni, tykajicich se specialnich variant izemniho Fizeni, vypus-
tila vyslovnou formulaci tykajici se ,planovacich smluv”®, ponechala v nich vsak
obecnou formulaci tykajici se ,smluv s pFislusSnymi vlastniky vetejné dopravni
a technické infrastruktury”. Podle divodové zpravy k zakonu €. 225/2017 Sb. ma
jit jen o formulacni zmeénu, jejimz Gcelem je odstranit zbyte¢nou duplicitu: ,Poza-
davek pldnovaci smlouvy je duplicitni k moZnosti dolozeni smlouvy s pfislusnymi
vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury, jelikoz vlastnikem urcité
infrastruktury miize byt i obec. Z tohoto divodu byla planovaci smlouva vypusté-
na.” Tudiz i po 1. 1. 2018 bude mozné, aby stavebni Gfad v tzemnim fizeni vyzval
Zadatele k uzavieni smlouvy o zavazku spolutcasti na vybudovani nové nebo
Upravé stavajici verejné dopravni nebo technické infrastruktury, a to popfipadé
i s dotéenou obci coby (stavajicim, poptipadé budoucim) vlastnikem dané infra-
struktury, jen se jiz nebude podle zakonného pojmenovani jednat o ,planovaci
smlouvu” v pravém (lzkém) slova smyslu. Domnivame se, Ze uvedena novelizace
a s ni spojena terminologicka zména byla ponékud zbyte¢na a mize vyvolavat ur-
Cité nejasnosti. V této analyze proto budeme pouzivat pojem ,planovaci smlouva®“
téz v Sirsim smyslu a budeme pod néj zahrnovat téz smlouvy uzavirané v souladu
s § 86 odst. 2 pism. d) nebo § 88 stavebniho zakona ve znéni novely & 225/2017
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Sb. mezi obci jako vlastnikem vefejné dopravni nebo technické infrastruktury
na strané jedné a zadatelem o vydani izemniho rozhodnuti na strané druhé.

Je zjevné, ze praxe vyzaduje uzavirani dohod s investory, které by smérovaly
k plnéni i jinych zavazk(, nez vySe uvedenych, nebo dokonce jen téch, které by
byly omezeny na podileni se na vybudovani a provozu dopravni a technické infra-
struktury. PoZzadavky na kvalitni rozvoj mésta a na jeho fungovani jsou rozmanité.
Obce proto pristupuji k uzavirani jinych smluv nez skutec¢nych planovacich smiluv
podle stavebniho zakona. V mnoha pfipadech jsou s investory uzavirany jiné
smlouvy, tzv. inominatni smlouvy podle § 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku (za-
kon €. 89/2012 Sb.). Nejvhodné&j$im nazvem pro tyto smlouvy je podle naseho
nazoru ,smlouva o izemnim rozvoji“.

Tyto smlouvy o Uzemnim rozvoji jsou pod rliznymi oznacenimi uzavirany nékte-
rymi méstskymi ¢astmi hl. m. Prahy. Uzavirani smluv o spolupraci, jejimz cilem ma
byt vybudovani kvalitniho méstského prostoru a zlepSeni kvality Zivota stavajicich
i budoucich obyvatel Prahy je proto pfelomovym zplisobem nahlizeni na budo-
vani mésta. Je tfeba vychazet z toho, ze mésto by mélo byt pfi uzavirani smluv
v silnéjSim postaveni a Ze pravé mésto urcuje, co se na jeho tzemi bude a nebude
stavét, a jak se bude nadale rozvijet. Nejedna se o ani tak o néjaké vzajemné si
vyhovujici ujednani, ale o nastaveni pravidel, za kterych se na Uzemi mésta smi
stavét a o stanoveni pozadavkl ohledné toho, co musi developer, ktery v ramci
mésta realizuje vyznamny zisk a sou€asné zatizi mésto dopady své podnikatelské
¢innosti, odvést jako kompenzaci pro spole¢enstvi ob¢an(i Prahy. Toto musi byt
vychozi premisa veSkerych jednani.

Finance, které investor vklada do infrastruktury, neslouzi k tomu, aby si za-
jistil bezpodminec¢nou spolupraci mésta a méstskych casti, sméfuji naopak jen
a vyluéné ke kompenzaci negativnich dopadii jeho podnikatelské ¢innosti.

Smlouva s investorem, ktera se tyka spoluti¢asti na nakladech na infrastruk-
turu, neni smlouvou verejnopravni, ale smlouvou podle soukromého prava, kde
minimalné jednou ze stran je subjekt verejného prava. Smlouvy jsou urCitym vy-
razem partnerstvi soukromého a verejného sektoru, ma se jednat o smlouvu,
o dohodu, a nikoli tedy o rozhodnuti v oblasti vrchnostenské verejné spravy. Obec
coby verejnopravni korporace vSak musi byt tim, kdo primarné urcuje pravidla,
protoze rozhoduje o vyuziti svého uzemi a musi vzdy vychazet z toho, Zze musi
hijit vefejny zajem, hospodarné vyuziti Uzemi a chranit zajem svych obyvatel
(S 2 odst. 2 zakona o obcich). Proto je tfeba pfi jednanich o uzavieni smlouvy vy-
chazet z nékolika principl. Tyto principy na tomto misté jen nastinime a budeme
se jim vénovat podrobnéji nize.

Prvnim a zasadnim principem je princip legality (zakonnosti), ktery omezuje
rozsah smluvni svobody stran. V souladu s timto principem je vefejna moc vazana
predeviim Gstavnim poradkem CR, zakony a jinymi pravnimi predpisy. Obec musi
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pfi vSech jednanich sledovat verejny zajem a zajem svych obcan(, smlouvou pre-

devsim nikdy nesmi bez vyslovného zakonného zakladu zasahovat do kogentné

upravené pravomoci a pusobnosti spravnich organ(i, zejména stavebnich aradd.
Dalsim, podle nas neméné dllezitym principem, ze kterého podle naseho na-

ria

zoru vychazi uzavirani smluv o rozvoiji, je obdoba principu ,,zneciStovatel plati”.
Tento princip, upraveny vhodné pro danou situaci by znél: ,investor plati“. In-
vestor by mél nést naklady, které zplisobi zatizenim Gizemi a obé&anii, naklady,

které vyvola svoji podnikatelskou Cinnosti.

3.2 Spolecenska odpovédnost investort

Na tomto misté jsme se rozhodli zafadit teoretickou ¢ast analyzy, vénovanou
konceptu socialni odpovédnosti firem, resp. socidlné odpovédnému investovani
a odpovédnosti investorll za negativni jevy, které jejich Cinnost v lokalité vyvola.

V Ceské republice se velmi malo hovofi o spole¢ensky odpovédném pfistupu
investor(l. Pfesto se bezpochyby, s ptihlédnutim ke zkuSenostem v zapadni Ev-
ropé, jedna o trend, ke kterému bude tfeba dfive ¢i pozdéji pfihlédnout. Investor
nem(ize hledét pouze na zisk, ale také musi dbat na ptinosy pro komunitu, at uz se
jedna o méstské bydleni, zelené technologie, vytvareni pracovnich mist, zachova-
ni historického dédictvi, poskytovani pristupu ke zdravotni péci vzdélavani, ¢istou
vodu, zdravé potraviny nebo celou fadu jinych aspektt dllezitych pro kvalitni zivot
ve méstech a obcich. ,Odpovédna” vystavba zdanlivé stoji ve svém pocatku vice
penéz, protoze Uspory a pfinosy nejsou okamzité, ale jde o béh na dlouhou trat.
S predpokladanym ristem populace na 9,6 miliardy do roku 2050° a vyCerpanim
fosilnich paliv je vSak zapotrebi, abychom zacali vyuzivat ty nejlepsi technologie
k udrzeni co nejnizSich provoznich nakladl. Odpovédna vystavba proto nespociva
v podlahach z pfirodnich material(i a stojanech na kola. Jedna se o snizovani na-
klad(i a uceni se, jak Iépe nakladat se zdroji, které na planeté mame a o tom, jak
|épe stavét.

Koncept ,socialné odpovédného investovani“® (socially responsible invest-
ment; SRI) byva oznaovan jako udrzitelné, zelené a etické investovani. Socialné
odpovédni investofi se obecné snazi podporovat koncepty a idealy, s nimiz souzni.
Dosahuji toho tfemi zp(isoby:

1) investicedoobchodnichspole¢nostiavlad, ukterychinvestor véfi, Zze nejlépe

dodrzuji stejné hodnoty. Mezi ty patfi ochrana Zivotniho prostredi, ochra-
na spotrebitele, svobody, prava zaméstnancd, ale mezi jinymi také obecné

5  Viz CTK. OSN: Poéet lidi v roce 2050 stoupne k 10 miliardam. Aktualné&.cz [online]. Praha: Economia, 2013 [cit. 2017-
10-21]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/zahranici/osn-pocet-lidi-v-roce-2050-stoupne-k-10-miliardam/
r~i:article:782651/.

6  Viz CHAMBERLAIN, Michael. Socially Responsible Investing: What You Need To Know. Forbes [online]. Jersey City:
Forbes Media, 2013 [cit. 2017-10-21]. ISSN 0015-6914. Dostupné z: https://www.forbes.com/sites/feeonlyplan-
ner/2013/04/24/socially-responsible-investing-what-you-need-to-know/#7¢2c76283442.
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ochrana lidskych prav. Tyto oblasti mohou byt shrnuty jako ,Environmental,
Social and Governnance” a byva to oznacovano jako ESG Investing.

2) ,Shareholder advocacy” - socialné odpovédni investofi se snazi proaktivné
ovlivhovat firemni rozhodnuti, ktera by mohla mit zna¢né nepftiznivy dopad
na spolecnost. Cilem tak je vyvijet tlak na tyto subjekty, aby zlepSovaly své
postupy a politiky a sou¢asné podporovaly dlouhodobé hodnoty a finan¢ni
vykonnost.

3) Komunitniinvestice — staly se nejrychleji rostoucim segmentem v ramci SRI
(v USA se jednalo o 61,4 miliardy dolari spravovanych aktiv). Kapital in-
vestorl je zaméren na ty komunity v USA i v zahranici, které uzivaji sluzeb
tradi¢nich financnich tvérovych instituci a davaji pfijemctim pujcek s niz-
kym Grokem nejen pFistup k investi¢nimu kapitalu a pfijmu, ale zahrnuji
také zdravotni péci, bydleni, vzdélavani a péci o déti.

CSR (Corporate Social Responsibilty) je kontinualni zavazek podnik( chovat se
eticky a ptispivat k ekonomickému ristu a zaroven se zasazovat o zlepSovani kva-
lity zivota zaméstnancl a jejich rodin, stejné jako lokalni komunity a spole¢nosti
jako celku.”

CSR v ekonomické oblasti zahrnuje:

o kodex podnikatelského chovani firmy (pfip. eticky kodex)

e transparentnost

e uplatfiovani princip dobrého fizeni (corporate governance)
e odmitnuti korupce

e vztahy s akcionafi (shareholders dialogue)

e chovani k zdkaznikiim / spotiebiteltim

e chovani k dodavatellim

e chovani k investorlim

e ochrana dusevniho vlastnictvi

CSR v socialni oblasti zahrnuje:

o firemni filantropie

e dialog s tzv. stakeholders

e zdravi a bezpe¢nost zaméstnancli

o rozvoj lidského kapitalu

e dodrzovani pracovnich standard(l, zakaz détské prace

e vyvaZenost pracovniho a osobniho Zivota zaméstnancii (work-life balance)

e rovné ptileZitosti (pro Zeny a muze a ostatni znevyhodnéné skupiny obec-

né)
TV\lorldB’usiness Council for Sustainable Development [online]. Zeneva: World Business Council for Sustainable De-

velopment, 2017 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z:
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e rozmanitost na pracovisti (etnické minority, handicapovani a starsi lidé)

e zajisSténi rekvalifikace propousténych zaméstnanci pro jejich dalsi uplatné-
ni

e jistota zaméstnani

lidska prava

CSR v environmentalni oblasti zahrnuje:

o ekologicka vyroba, produkty a sluzby (standardy Fady ISO 14000 a EMAS)
o ekologicka firemni politika (recyklace, pouZivani ekologickych produktii)
e zmens$ovani dopadil na Zivotni prostiedi

e ochrana p¥irodnich zdrojii

3.3 Smysl a vyznam smluv o rozvoji izemi

Vyuzivani smluv o rozvoji Gzemi (tzv. ,development agreements”) v poslednich le-
tech ve svété rapidné vzrostl a obé dotcené strany, tedy jak subjekty samospravy,
tak investofi, v nich dokazaly najit misto pro uplatnéni svych zajma, které je ve-
dou k jejich uzavirani. Smlouvy o rozvoji Uzemi jsou dobrovolnou smlouvou mezi
Uzemnim samospravnym celkem a osobou, ktera na jejim Gzemi vlastni majetek
(vétsinou developerem), v niz si tyto dvé strany podrobné ujednaly vzajemna pra-
va a povinnosti a specifikovaly standardy a podminky, kterymi se bude dalsi rozvoj
nemovitosti Fidit. Ackoliv jsou tyto smlouvy dobrovolné, tedy jejich uzavieni neni
povinné, jakmile k jejich uzavreni dojde, stavaji se pro smluvni strany a popfipadé
i pro jejich pravni nastupce zavaznymi.®

3.3.1 Zijem investoril na uzavirani smluv o rozvoji

Existuje cela fada dlivod(, které vedou investory k uzavieni smluv s obci. Mezi ty
hlavni podle naseho nazoru patfi:

1. Zjednoduseni realizace projektu, a to zejména urychlenim spravnich Fizenich
souvisejicich s realizaci projektu. Obce se totiz smlouvami zavazuji develope-
rovi poskytnout veskerou potfebnou soucinnost ve spravnich Fizenich, Cinit
nezbytné pravni tkony a organizacni opatreni, neklast zadné zbytecné pre-
kazky a obecné zajistit hladkou, rychlou a bezproblémovou realizaci projektu
developera. To vSe v bezpodminecné ramci pravnich predpisli a za dodrzeni
vSech predem sjednanych podminek ze strany investora.

8 Obec se nemuze v soukromopravni smlouvé zavazat napt. k tomu, Ze nezméni po néjakou dobu sv(ij tizemni plan nebo
svoji obecné zavaznou vyhlasku, a¢koli jde o p¥edpisy (opatFeni) vydavané v oblasti samostatné plsobnosti obce. Obec
by tim smluvné zasahovala do zédkonem kogentné upravené pravomoci a plisobnosti (vykonu vefejné moci) svych vlast-
nich organd, aniz k tomu ma zakonny zaklad. Jednalo by se tak o porugeni principu zakonnosti podle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy.
Viz té7 judikatura US: nalez ze dne 10. 11. 1998, sp. zn. |. US 229/98.
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2. Smluvni zavazek obce poskytnout developerovi veskerou soucinnost (v ramci
pravnich predpisi, resp. za dodrzenivsech zakonnych pozadavk(l a pozadavku
vyplyvajicich ze smlouvy) a zajistit bezproblémovy spravni proces podporu-
je developerovu pravni jistotu a diivéru v pravo, Ze jeho projekt, spliuje-li
smluvni a zakonné podminky a je-li napf. v souladu s tzemnim planem, bude
realizovan a nepfijde tak o vynalozené naklady.

3. Rychlejsi spravni tizeni, resp. rychlejsi realizace projektu Setfi developerovi
naklady (zejména ¢as a finanéni prosttedky), které by jinak musel v dlsledku
pritahl zplisobenych neshodami a nesouladem zajmua s obci coby dllezitym
Ucastnikem (zejména Gzemniho) fizeni uhradit.

4. Ptedchozi kladna zkuSenost developer(i se smlouvami uzavienymi s obci laka
ostatni developery a motivuje je k realizaci dalsich developerskych plani
podminénych uzavifenim smluv o rozvoji tizemi, ze kterych nasledné profitu-
je jak developer, tak obec a zejména jeji obcané. Smlouvy o rozvoji tzemi tak
ve svém dusledku mohou podpofit rozvoj obci. Obvykle neni v zajmu nikoho
Cisté branit developeriim realizovat projekty (a ani to neni v pravnim staté
mozné, pokud kupf. vystavbé nebrani pravni pfedpisy nebo tGzemni plan).
Smlouvy o rozvoji Gzemi maji smérovat k odpovédné realizaci projektu, ktery
by v Gzemi mohl byt realizovan i bez téchto smluv.

5. Smlouvy o rozvoji tzemi mohou developerovi pomoci vybudovat dobré jmé-
no a povést (nejen) v obci, protoZe se v téchto smlouvach mnohdy zavazuje
k vybudovani vefejné infrastruktury (dopravni, technické, pop¥ipadé ob¢&an-
ského vybaveni &i vefejného prostranstvi), ze které pak Cerpaji vyhody vsichni
obcané a obyvatelé obce.

Pfipomenme, ze prodluzovani tzemnich a stavebnich Fizeni je mnohdy zpuso-
beno nekompetentnosti stavebnich Gfad( a jinych organtd vertejné moci. Takové
prodluzovani zplisobuje pfedevsim to, ze rozhodnuti nejsou vydavana nejen v pfi-
mérenych, aledokonce anivzakonem stanovenych lhitach. Pravé zajisténirychlého
rozhodovaciho procesu a vytvoreni podminek pro to, aby mohla byt v rozumném
¢ase vydana rozhodnuti, ktera obstoji pfi soudnim pfezkumu, je benefitem, ktery
mohou investofi od uzavieni smlouvy ocekavat.

3.3.2 Z3ajem obci na uzavirani smluv o izemnim rozvoji

Developer se ¢asto smlouvou o rozvoji Uzemi zavazuje vybudovat na své naklady
nebo alespon pfispét na vybudovani vefejné infrastrukturu obsluhujici vyssi miru
zatizeni Gzemi v souvislosti s vystavbou developerského projektu, ¢imz na sebe
prenasi bremeno hradit naklady, které by jinak nesla obec.
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Pokud developer realizuje svij zamér v Uzemi a nema zadny zavazek podilet se
na nakladech, které vzniknou v disledku negativnich dopad(l tohoto podnikani,
musi tyto naklady dfive i pozdéji nést obec ze svého rozpoctu, pficemz by je jinak
¢asto mohla pouzit vhodnéjSim a potfebnéjsim zptisobem. Navic mnoho obci ani
nema k dispozici tak vysoké rozpocty, které by byly schopny skute¢né naklady
vyvolané developerskou Cinnosti na jejich uzemi pokryt. Proto by se obce mély
snazit, aby byla minimalné ¢ast naklad(i prenesena na ty subjekty, které potiebu
vybudovani nové verejné infrastruktury (nebo jiné potfeby) v daném Gzemi vyvo-
laly. Jestlize by se zamér v izemi realizoval bud bez smlouvy, nebo se smlouvou,
méla by obec ucinit potrebné kroky k uzavieni vhodné smlouvy, protoze praveé de-
veloper se mliZze zavazat, Ze postavi nezbytné zatizeni jako napf. materskou nebo
zakladni Skolu nebo pomtize s revitalizaci zelené i zbudovanim parku a volnoca-
sového prostranstvi. Tim de facto poskytuje obci penézni prostfedky, které tato
jinak nema ke stavbé takovych projekta.

Uzavienim této smlouvy tak dochazi alespon k ur¢itému odcinéni téchto nega-
tivnich dopadu a prevzeti odpovédnosti samotnym developerem.

Ve Velké Britanii napt. probihaji k developerskym zamér(im jednani mezi
uredniky mistnich afadl a zastupci investora, ktera se fidi celonarodnimi pra-
vidly tzv. Section 106. Jedna se o pravidla sméfujici k tomu, aby se obéma
vyjednavajicim stranam podafilo co nejpresnéji kvantifikovat externi naklady
vzniklé v disledku realizace dané investice. Mistni politici nastavi obecna pra-
vidla, jak vysoké ptispévky developeri na infrastrukturu ocekavaji, a Gfednici
dostanou na starost tyto prispévky s investory vyjednat. Pokud tedy soukro-
my developer planuje postavit sidlisté s 2000 bytovymi jednotkami, Ufednici
se snazi investora zavazat k tomu, aby napt. 800 bytovych jednotek nebylo
postaveno Cisté pro komercni prodej, ale jednalo se o tzv. dostupné Ci socialni
bydleni, dale aby se investor podilel na nakladech na vefejnou dopravu, kte-
rou novi obyvatelé budou vyuzivat a v ramci sidlisté postavil Skolku, Skolu ¢i
vicetcelové centrum pro razné socialni, zdravotni a dalSi komunalni sluzby.
Bez uzavreni pravné zavazné smlouvy mezi developerem a mistnim Gfadem in-
vestor nedostane stavebni povoleni, cozZ je zjevné dostatecné ucinny nastroj
k vyjednani podminek, které jsou pro mistni ifad vyhodné. Takto vyjednané
podminky se jako zavazky nevztahuji pouze na investora, ktery se k nim za-
vazal, ale vaznou téz na pozemcich, na nichz ma byt zamér realizovan. Pokud
tedy investor pozemek proda, zavazky zustavaji platné i pro nového vlastnika.
V ptipadé, Ze se investor pokusi pozadat o zmirnéni nékterych zavazkl danych
smlouvou s mistnim Gfadem, napft. poukazem na dodate¢nou zménu okolnosti
(napt. v disledku celosvétové finan¢ni krize), mistni Ufad miZe jeho zadost
akceptovat. Pokud ji ale shleda neopodstatnénou, mize ji zamitnout. Existuji
i ptipady, kdy mistni afad pohnal ,neposlusného” developera az pred soud,
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ktery potvrdil platnost smlouvy uzaviené podle pravidel Section 106 a natidil
dodrzet veSkeré zavazky v této smlouvé obsazené.®

Kromé toho jsou smlouvy o rozvoji Uzemi také nastrojem kontroly nad uzivanim
pozemkd, ktery navic podporuje vzajemnou divéru obou smluvnich stran.

3.4 Kritika uzavirani smluv a pripadné negativni dopady

Neékteré smlouvy, které doposud obce uzaviraly s investory, neprosluly v pozitiv-
nim smyslu, naopak — jednalo se o tzv. smlouvy o spolupraci, ve kterych se obec
zavazovala poskytnout ,veskerou potfebnou soucinnost” vyménou za pomérné
nizkou castku do verejného rozpoctu bez blizsi specifikace jejiho pouziti. Tyto
smlouvy vétSinou nemély smérovat k plnéni zavazkl ze strany developer(i a ne-
mély vyjadfovat odpovédnost developerli za dopady jejich podnikani, ale naopak
miFily na usnadnéni realizace podnikatelskych zamérd.

Nevhodné formulovana smlouva neni samoziejmé jedinym, ackoli zasadnim,
negativem celého procesu. Obecné lze fici, ze smlouvy mésta s investorem maji
mnoho problematickych okruh(. Mezi ty nej¢astéji feSené patfi dliraz na dodrze-
ni povinnosti mésta jednat pfedevsim v zajmu svého GUzemi a svych obcant, dale
pak striktni oddéleni samospravy a statni spravy a zasada nezasahovani do vyko-
nu prenesené plisobnosti, tj. pfedevsim do pravomoci a plsobnosti stavebnich
Urfadd a dotcenych organd. Smlouvou se nesmi zasahovat ani do hlasovaciho
prava zastupitell a nesmi smérovat k jakémukoli jednani, které by znamenalo
poruSeni pravnich predpisi. Sou¢asné nesmi zavazek investora fungovat jako
Uplatek smétujici k zajisténi urcitého (pfiznivého) vykonu moci vefejné.

Smlouvy o rozvoji tzemi byvaji nékdy kritizovany jako nedemokratické. Nede-
mokratické z toho dlivodu, Ze se jedna o soukromopravni smlouvy o zalezitostech,
které maji pfinejmensim neptimy vliv i na prava a opravnéné zajmy tretich subjek-
td (zejména obc&ant ¢&i obyvatel obce, potaZzmo vefejnosti), pficemz ob&ané obce,
resp. vefejnost do kontraktac¢niho procesu zpravidla neni p¥ilis zapojena. Tomu-
to negativnimu rysu je nutno predchazet nejvyssi moznou otevienosti procesu
a zapojenim relevantnich aktér(i (nize). Je tfeba zaroven ptipustit, ze podminky
smlouvy o rozvoji Uzemi nebyvaji vzdy zcela splnény, coz vSak nemusi byt samo
o sobé vadou smlouvy, ale disledkem laxniho pFistupu mésta k jejimu vynucovani.
Kvalitni smlouva vSak neobsahuje jen seznam zavazk(, ale samoziejmé dostatec-
né zaruky k jejich vynucovani.

Smlouvy o rozvoji Uzemi byvaji dale nékdy v zahranici kritizovany z toho dlivodu,
Ze na urcité ¢asové obdobi omezuji mésto v jeho pravomoci zménit své urbanis-
tické (Gzemni) plany. Samosprava se tak dobrovolné vzdava ur¢ité ¢asti moci.
mkub. Developerské projekty a mistni infrastruktura: Lekce z Velké Britanie. MY.TOPOQ9 [online]. Praha: TOP

09, 2010 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: https://www.top09.cz/regiony/praha/regionalni-organizace/praha-11/medial-
ni-vystupy/developerske-projekty-a-mistni-infrastruktura-lekce-z-velke-britanie-3772.htm.
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Kritizovana je také mira uplatiiované diskrece, kterda miize vést k nekonzistentni-
mu rozhodovani a v horsim pfipadé také k prosazovani partikularnich zajma.

Domnivame se, Ze v ¢eském modelu vefejného prava, ktery je zaloZzen na Upravé
obci coby vefejnopravnich korporaci a na jejich odliSném postaveni v roviné verej-
ného prava (tj. v pozici subjektu vrchnostenské vefejné spravy) na jedné strané
a v roviné soukromého prava (tj. v pozici vlastnika ¢i smluvniho partnera) na stra-
né druhé, se obec nemiize v soukromopravni smlouvé zavazat, Ze po dohodnutou
dobu omezi dohodnutym zpiisobem zplisob ¢i obsah svého Gizemni planovani,
tedy zejména tzemniho planu. Bylo by to v rozporu s kogentni zakonnou Gpravou
pravomoci obce (a to zejména zastupitelstva obce) rozhodovat na Gseku tizemni-
ho planovani svobodné podle aktualnich potfeb a zajmd obce (srov. zejména § 6
odst. 5,§18a19, § 44 a § 55 az 55¢ stavebniho zdkona). Jinak Fe¢eno, bez vyslov-
ného zakonného zakladu nelze soukromopravni smlouvou zasahovat do vykonu
vefejné moci (izemni plan vydavany ve formé opatfeni obecné povahy je vykonem
vefejné moci, srov. § 43 odst. 4 stavebniho zakona), obchazel by se tim zakonem
upraveny verejnopravni proces vydavani vrchnostenského pravniho aktu. Takova
smlouva by podle naseho nazoru zfejmé byla v pfislusné ¢asti neplatna pro rozpor
se zakonem i s vefejnym poradkem (§ 1 odst. 2 a § 588 ob¢anského zakoniku).

Uzavieni téchto smluv s sebou muize pfinaset i néktera dalsi negativa. Kaz-
dy cil ¢i pozadavek mize byt sam o sobé pfiméreny, avSak ve spojeni s dalSimi
pozadavky m(ize dochazet ke konfliktu. Jedna se tak napf. o situace, kdy je vyza-
dovano budovani pésich zén a zaroven zajisténi lepsi prijezdnosti méstem nebo
o vyzadovani stavby velkého mnozstvi cenové dostupného bydleni za souc¢asného
zdrahani se ménit dosavadni ¢asti mésta pod zaminkou jejich zachovani.® Je tak
potfeba zaméFit se pouze na urcité a vdaném pripadé vhodné cile a nepokouset
se naplnit vSechny soucasné. Soucasné je tfeba mit pfipravenu analyzu deficit(
verejné infrastruktury v celém tzemi mésta nebo obce a nestanovovat pozadav-
ky kladené na developera ad hoc bez diikladného zvazeni problém{ samospravy.
Jakékoli vyznamné;jsi zmény smlouvy totiz mohou byt ¢asové naroc¢né. Jakmile
strany smlouvu uzavrou, stava se pro né zavaznou a jeji zména je podminéna vza-
jemnou dohodou stran. Je tak nanejvys Zadouci, aby smlouvy stanovovala postupy
pro jeji zménu.

Casto jsou zmifiovany jako ptiklad vefejnosti prospésnych staveb realizace
bazéni. SpoleCnost Skanska postavila napfiklad kryty bazén v ramci projektu
Obchodniho centra Lethany. Skanska ho neplatila ze svého — investorem
Aquacentra Lagoon byla spole¢nost Tesco, podobné jako v pfipadé akvaparku
Barrandov — tam byla investorem Praha 5. Co z toho plyne? Ze pokud se podivame
bliz na stavby obclanské vybavenosti, developefi jako investoti prakticky

10  Viz DUARTE, Reuben. The Rise of the Development Agreement. Planetizen [online]. Los Angeles: Planetizen, 2015 [cit.
2017-10-21]. Dostupné z: .
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nevystupuji. Svétlou vyjimkou je stavba stadionu v Hradci Kralové, kde developer
ECE Projektmanagement na revans za moznost postavit obchodni centrum slibil
financovat jeho vystavbu a podilet se nékolik let finan¢né i na provozu fotbalového
klubu. Je ale otazkou, zda to bylo pro mésto zasadni a zda developersky projekt
nevyvolal v Gzemi jiné potreby, které vsak nebyly dlisledné zmapovany.

Pokud na vlastni naklady stavi néco, co je Ukolem mésta, jde obvykle spis o stav-
by obsluzné infrastruktury a zelené dotykajici se pfimo jejich projekt(. Jenze bez
infrastruktury a zelené by tyto projekty byly tfeba hire prodejné.**

3.5 Kazuistiky z Ceské republiky

1) Smlouva mezi obci Dobroviz na strané jedné a Panattoni Czech Republic De-
velopment, s.r. 0., a WFL Park |, s. . 0., na strané druhé jako investory.

Projektem investora Panattoni Czech Republic Development bylo logistické
centrum s rozlohou celkovych 95 000 m? nachazejici se v lokalité obce Dobroviz
na pozemcich vlastnénych WFL Park |. Toto logistické centrum bylo uréeno pro
pronajem spoleC¢nosti Amazon Logistic Prague, s. r. 0. Smlouvou se WFL Park
| zavazala vybudovat dopravni obchvat obce takovym zplisobem, aby doprava
smérujici do logistického centra a z logistického centra byla odklonéna z rezi-
dencniho Uzemi obce, pricemz jako zaruku za splnéni této povinnosti obci poskytl
financ¢ni zaruku ve vys$i 50 000 000,00 K¢. Obec se naopak zavazala prevést na WFL
Park | vlastnické pravo k pozemkiim potfebnym pro vystavbu obchvatu za cenu
1 000,00K¢ za m2. WFL Park | se dale zavazala zaplatit obci smluvni kompenzaci
za zhorsenou dopravni situaci v obci v ¢astce 500 000,00K¢ za kazdy zapocaty
mésic. WFL Park | se také zavazala platit obci ¢astku 1 000 000,00 K¢ rocné jako
pFispévek na veiejné prospésné téely (napf. podpora mistnich spolk( kultury,
sportu, Skolstvi, idrzba vetejného prostranstvi apod.). WFL Park | se dale zavaza-
la vybudovat protihlukovou bariéru; zajistit v ramci logistického centra odstavna
stani motorovych vozidel vybavena WC, odpadkovymi koSi, denni mistnosti pro
FidiCe a servisnim zazemim; zajistit vybudovani spojovaci komunikace a zavazek
opatfit na své naklady vSechna potfebna povoleni pro tuto stavbu; zajistit rozsi-
feni Cisticky odpadnich vod v obci nebo vybudovat arealovou cisticku odpadnich
vod v obci. Obec se smlouvou zejména zavazala poskytnout investor(im veSkerou
soucinnost, kterou budou pozadovat v ramci schvalovaciho procesu pro vystavbu
logistického centra.

11 Viz TACHA, Daniel. Sumna mésta a dravé ambice. ASB-portal.cz: odborny stavebni portal [online]. Bratislava: JAGA
GROUP, 2009 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z:
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2) Smlouva mezi Méstskou éasti Praha 3 a WH Estate, s. . 0., jako investorem.

Projektem investora bylo vybudovani reziden¢niho projektu Jeseniova 38 — vy-
stavby bytovych domii na adrese Jeseniova 38, Praha 3. Projekt mél obsahovat
priblizné 181 bytovych a nebytovych jednotek. WH Estate se smlouvou zavazala
vybudovat objekt obcCerstveni vCetné zajiSténi pfipojeni na rozvody elektronické
energie, vybudovat verejné schodisté propojujici ulici s parkem nebo napt. vy-
budovat pési komunikace a sadové upravy. Méstska ¢ast Praha 3 se smlouvou
zavazala napt. poskytovat veSkerou potfebnou soucinnost pfti ptipravé a realizaci
projektu investora, zdrzet se vytvareni bezdlvodnych prekazek k realizaci projektu
a zejména vcas a radné vystavit pisemné pfislusné souhlasy a povoleni a/nebo
uzavfit prislusné smlouvy plné respektujici ustanoveni smlouvy a vSech jejich
pfiloh, a to za podminek, Ze tyto souhlasy povoleni nebo smlouvy hemohou nad
ramec povoleny platnymi pravnimi predpisy poskodit MC Praha 3 a jeji ob&any,
o né&Z investor MC Praha 3 poZz4ada, a které budou nebo by mohly byt potiebné pro
vydani pravomocného (i) UR - tj. Gzemniho Rozhodnuti & tzemniho souhlasu, (ii)
SP — tj. stavebniho povoleni Ci dil¢ich stavebnich povoleni apod.

3) Smlouva mezi obci Chyné a EMBALADOR, s. . 0.

Projektem investora byla vystavba rodinnych domi, fFadovych domti a bytovych
domii v souladu s Gzemnim planem obce o celkové hrubé podlazni plose staveb
max. 75 000 m?a maximalnim poctu 850 ekvivalentnich obyvatel. EMBALADOR se
smlouvou zavazal vystavit komunikace spojujici dvé silnice, poskytnout obci pf¥i-
spévek na projekt rozSifeni a/nebo zlepSeni technické a dopravni infrastruktury
obce ¢i rozsSifeni a/nebo zlepSeni oblanské vybavenosti v obci dle vybéru a volby
obce bez nutnosti schvaleni ze strany investora ve vysSi 3000 000,00 K& nebo zaji-
stit na své naklady udrzbu verejné zelené na pozemcich. Obec Chyné se smlouvou
zavazala poskytnout investorovi bez zbytecného odkladu veskerou soudinnost,
kterou Ize po ni spravedlivé pozadovat, nezbytnou v ramci vesSkerych Fizenich
tykajicich se vydani uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni, kolaudacniho
souhlasu a veskerych dalsich afednich povoleni nezbytnych k realizaci projektu,
pokud bude dalsi projektova dokumentace a rozvoj projektu v podstatnych ohle-
dech odpovidat dokumentaci v pfiloze smlouvy tak, aby tato fizeni nebyla jakkoliv
zdrzovana. Obec se zejména zavazala zdrzet se vytvareni jakychkoliv prekazek
v ramci pfipravy a realizace projektu, pokud se nejedna o ochranu zajm( obce
v pfipadech, kdy by dokumentace byla v rozporu se zakonem, ¢i se v nékterém
podstatném ohledu odliSovala od dokumentace v pfiloze smlouvy.
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4) Smlouva mezi obci Vestec a Vesteckou inZenyrskou, s. r. o.

Projektem investora byla rezidenéni zastavba v lokalité Satalka. Vestecka in-
zenyrska se zavazala uhradit obci kompenzacni prispévek na posileni stavajici
infrastruktury obce ve vysi 217 000,00K¢. Dale se zavazala vystavit technické
infrastruktury (splaskové a destové kanalizace, vodovody, rozvodu el. energie,
vefejné osvétleni, plynovod a vefejné bezprasné komunikace) na sv(j naklad
a tyto po jejich dokonceni prevést do vlastnictvi obce. Obec se smlouvou zavazala
vydat souhlasné stanovisko k izemnimu a stavebnimu Fizeni o umisténi staveb
technické infrastruktury na dotcenych pozemcich dle projektové dokumentace
a zavazek vydat souhlasné stanovisko k tzemnimu a stavebnimu fizeni o umisténi
staveb bytovych dom( na dotéenych pozemcich dle projektové dokumentace.
Obec se také zavazala nevytvaret prekazky a poskytovat soucinnost v otazce
povolovaciho Fizeni za pfedpokladu dodrzeni vSech ustanoveni této smlouvy ze
strany investora, to vSak za podminky, Ze takovéto jednani obce bude v souladu
se zakonem.

5) Smlouva mezi Hlavnim méstem Prahou a Ke Kolodéjskému zamku, s. r. o.

Projektem investora byla vystavba tFi bytovych domii s celkem cca 32 byty
na pozemcich méstské casti Praha — Kolodéje. Investor se smlouvou zavazal
vybudovat na predmétnych pozemcich kompletni infrastrukturu véetné finalnich
povrch(l vozovek a chodnikli dle podminek ve smlouvé v hodnoté priblizné
35 000 000,00KC¢. Investor se dale zavazal vybudovat détské hristé a sportovni
zazemi v hodnoté 2 500 000,00K¢ a zhotovit a pfevést na Méstskou ¢ast Praha
— Kolodéje tFi byty 1 + kk v bytovych domech postavenych investorem o celkové
hodnoté 5 000 000,00 K¢. Hlavni mésto Praha se smlouvou zavazalo poskytnout
investorovi vsechny nezbytné souhlasy s vystavbou t¥i bytovych domu a tzemniho
a stavebniho fizeni a vSech dalSich souvisejicich Fizeni spojenych s vystavbou t#i
bytovych domd.
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4. Prakticka cast

4.1 Postaveni obce

Podle zakona ¢.128/2000 Sb., o obcich (dale jen ,zakon o obcich”) ma kazda obec
pecovat o vSestranny rozvoj svého lzemi a o potifeby svych obc¢an( a pfi plnéni
svych Gkoltl musi obec chranit téz vefejny zajem (§ 2 odst. 2). Zakon o obcich
vymezuje i zakladni pravidla pro hospodareni s majetkem obce. V souladu s § 38
odst. 1 a 2 zakona o obcich musi byt majetek obce vyuzivan ucelné a hospodarné
v souladu s jejimi zajmy a Ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pulsobnosti.
Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj tohoto svého majetku. Podle § 38
odst. 3 nesmi obec rucit za zavazky fyzickych ani pravnickych osob (krom stano-
venych vyjimek) a dale je obci v odst. 4 téhoZ ustanoveni ulozena povinnost v¢as
branit svij majetek pfed neopravnénymi zasahy a v€as uplatfiovat pravo na na-
hradu Skody a pravo na vydani bezdlivodného obohaceni. Obec také musi trvale
sledovat, zda dluznici v€as a fadné plni své zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo
k proml€eni nebo zaniku z nich vyplyvajicich prav. ,Je vylouceno, aby obec jakozZto
tizemni spolecenstvi ob&anu majicich prdvo na samosprdvu (¢ldnek 100 odst. 1
Ustavy) a jsouci vefejnoprdvni korporaci (¢ldnek 101 odst. 3 Ustavy) hospoda-
Fila s ji vlastnénym majetkem prostrednictvim svych volenych orgadni tak, Ze by
na prvy pohled pochybnym charakterem tohoto hospodareni podlamovala diivéru
obcandi, ktefi obec tvofi, v to, Ze jeji sprdva je sprdvou ve prospéch obce, a nikoliv
ve prospéch jinych subjekti. Samostatné spravovdni obce zastupitelstvem (&ld-
nek 101 odst. 1 Ustavy) neznamend, Ze by zvolené zastupitelstvo a predstavitelé
obce stdli nad spolecenstvim téch, ktefi je k vykonu samosprdvy zvolili. Ti, kdo
obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamzik ze zfetele, Ze nejsou majiteli obce
a Ze sprdava obce neni porucnikovdnim téch, kteri obec tvofi. Vymkne-li se sprdva
obce z téchto ustavnich mantineld, pak byt by i byla formdlné ve shodé se zdko-
nem, nelze ji pfiznat soudni ochranu; je naopak tikolem soudii, aby takové ve své
podstaté proti skutecné samosprdvé namirené, a tudiz protiustavni chovdni za-
stupitelstva neaprobovaly.” '?

Téchto svych povinnosti musi dbat obec vzdy, coz vyplyva z judikatury Nej-
vyssiho soudu. Obec totiz nelze nikdy, ani jakoZto (castnika soukromopravniho
vztahu ,vyjmout z pozadavki kladenych na sprdvu véci verejnych. Obec jakoz-
to vefejnoprdvni korporace mad pri nakladani se svym majetkem urcité zvlastni
povinnosti vyplyvajici pravé z jejiho postaveni jakoZto subjektu verejného pradva.
Proto i zde plati, Ze hospodareni s majetkem obce musi byt maximdlné priihledné,
ucelné a verejnosti pristupné. Tyto zdsady jsou ostatné vyjddreny i v nékterych

12 Nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012 sp. zn. IV.US 1167/11.
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ustanovenich zdkona & 128/2000 Sb. (napt: § 2 odst. 2 &i § 38 odst. 1). Zdsady
priihlednosti a tcelnosti nakldddni s majetkem se vSak hrouti pFi predstavé, Ze
zémér obce prodlouzit ndjemni smlouvu (jejimZ nepfimym predmétem je navic
nemovitost slouZici vefejnym potfebdm) neni tfeba zverejliovat, neni tfeba s ni
sezndmit obCany obce bézné takovou nemovitost vyuzivajici ¢i Ze neni dana moz-
nost jinym subjektiim predklddat jiné (vyhodné&jsi) nabidky."” '3

Domnivame se, Ze by se proto méla na uzavirani smluv o rozvoji Uzemi vztahovat
podobna pravidla jako na dispozice s nemovitym majetkem obce. Castky, o kterych
se pfi uzavirani smlouvy jedna, totiz mohou byt mnohem vyssi nez pfi nakladani
s nemovitym majetkem obce. Soucasné plati, ze uzavirani smluv o rozvoji tzemi
je jednim ze zpusobu, jak obce mohou sledovat verejny zajem a jak mohou hospo-
darné a s péci radného hospodare nakladat s majetkem obce, resp. jej zachovavat
a zlepSovat. Tyto zavéry potvrzuje i komentar k § 38 zakona o obcich, kde se uvadi:
.Za neucelné vyuzivani obecni majetku Ize povazovat celou fadu zptlisobu uziva-
ni ¢i neuzivani obecniho majetku. V prvé radé lze za takové neucelné vyuzivani
povaZovat nevyhodné prondjmy majetku za situace, kdy takovy majetek miize
obec stejnym zplisobem vyuzivat sama. Obecni majetek nemusi byt vZzdy nemo-
vity. Za neucelné nakldddni s obecnim majetkem Ize povazZovat i nehospoddrné
naklddani s financnimi prostfedky obce formou neodiivodnénymi ndkupy zbozi
Ci sluzeb za ceny vyssi nez obvyklé, netransparentnimi zakdzkami predem oslo-
venym zdjemciim nabizejicich srovnatelné zbozi za vyssi ceny apod”.** Je zjevné,
Ze obec ma hledat Gcelné zplisoby, jak nakladat se svym majetkem. Za nelcelné
|ze rozhodné povazovat, pokud vynaklada znacné prostfedky na reSeni problém,
které do Uzemi pFrinasi nekontrolovana a neomezena developerska vystavba.

Také stavebni zakon uklada obci nékolik povinnosti smérem k dodrzovani ve-
Fejného zajmu. Pfedevsim se tento pozadavek promita do cilti a tkol(l tzemniho
planovani. Ty je v souladu se judikaturou tfeba povazovat za zakladni principy celé
pravni Upravy Uzemniho planovani, které maji podobu obecnych i konkrétnich
pozadavkl na vytvareni Gzemné planovaci dokumentace. Jejich poruseni mize
znamenat zasadni ohrozeni vefejnych zajmuQ, jejichz ochranu prezentuji. Podle
Nejvyssiho spravniho soudu plati, ze ,cilem tzemniho pldnovadni je rozvoj dotce-
ného uzemi. Ten je chdpdn jako zajisténi souladu mezi vystavbou a poZadavkem
udrZitelného rozvoje tizemi (soulad mezi poZadavky na priznivé Zivotni prostredi,
hospoddrsky rozvoj a kohezi spolecenstvi). Tento cil je pak zajiStovdn cestou vzd-
jemné koordinace verejnych a soukromych zdjmu v horizontdlnich i vertikdlnich
rovindch. Definici pojmu ,verejny zdjem" stavebni zdkon pochopitelné nepoddvad,
nebot jde o pojem, ktery se svou povahou vymykd moznosti jakéhokoli zevSeobec-

13  Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008.

14  Viz KOUDELKA, Zdenék, ONDRUS, Radek, PRUCHA, Petr. Zakon o obcich (obecni z¥izeni): komentaf: podle stavu k 31.
12.2002.Praha: Linde, 2002. ISBN 80-7201-326-2.
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néni, které by postihlo vSechny myslitelné pfipady. Tento neurcity pravni pojem je
proto vZdy nutno vyklddat v kontextu konkrétni projedndvané véci.” (srov. nélez
Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. lIl. US 455/03, in Sb. n u US ro¢nik
2005, sv. 36, s. 165).1°

Obec ma povinnost hjjit vefejné zajmy nejen v Gzemnim planovani, ale také
v Uzemnim fizeni — podle § 89 odst. 4 stavebniho zakona ma obec uplatifiovat
v Uzemnim fizeni namitky k ochrané zajmU obce a zajmud obc¢ani obce. V souhrnu
je tedy zjevné, ze primarnim Ukolem obce, at uz podle zakona o obcich nebo podle
stavebniho zakona je hlavni roli obce hjjit verejné zajmy a zajmy obcani obce
a prispivat k rozvoji obce jako takové.

Nyni se proto podivame na podrobnosti pfi uzavirani smluv s investory, zejm.
se zaméfime na to, ktery organ obce by mél smlouvy schvalovat a jak by se mély
smlouvy uzavirat.

Obecné podle zakona o obcich plati pravidlo, Ze zastupitelstvo rozhoduje
ve vécech, které mu jsou zakonem svéreny. Dalsi ¢ast rozhodovani ve vécech sa-
mostatné plisobnosti je vyhrazena radé (§ 102 odst. 1 zakona o obcich) a pokud
jde o véci, které spadaji do samostatné plisobnosti obce a nejsou vyslovné vyhra-
zeny ani zastupitelstvu, ani radé, rozhoduje rada (§ 102 odst. 3 zakona o obcich
— tzv. generalni klauzule rozhodovaci pravomoci rady v oblasti samostatné plsob-
nosti). Rada obce mlize tyto pravomoci zcela nebo z&asti svéfit starostovi nebo
obecnimu Uradu. Zastupitelstvo si vSak mUlize rozhodovani o nékterych otazkach
vyhradit, a to bud en bloc pro urcité typy smluv, nebo ad hoc.®

Pro Ucely uzavirani smluv o rozvoji izemi lze jednoznacné doporucit, zejm. vzhle-
dem k zavaznosti takového rozhodovani a vzhledem k moznym dopad(im na celou
obec, aby si zastupitelstvo vzdy vyhradilo pravomoc rozhodovat o uzavieni takové
smlouvy, ato optimalné en bloc do budoucna pro vSechny smlouvy tohoto typu. Po-
kud pak usnesenim rozhodne, ze se urcita smlouva uzavfit ma, mél by byt jednanim
s investorem povéren predem stanoveny organ, napt. obecni tfad, nebo specialné
ztizena ptispévkova organizace mésta (kupf. v Praze lze zfidit zvlastni kancela¥
IPR nebo novou pfispévkovou organizaci, ktera by se soustfedila pouze na tato
jednani. Zastupitelé a diky tomu i vefejnost musi byt priibézné v urcitych predem
danych intervalech seznamovani s prlibéhem vyjednavani. Vyznam projednavani
dllezitych otazek na vefejném zasedani zastupitelstva zdlraznil i Nejvyssi soud
kupf. vtomto rozhodnuti: ,Musi se tak dit na fadné svolaném zaseddni, konaném
mnému zajmu v Gzemnim planovan{ viz ZAHUMENSKA, Vendula. Ochrana verejného zajmu v Metropolitnim

planu [online]. Praha: Arnika, 2016 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: http://arnika.org/ochrana-verejneho-zajmu-v-metro-
politnim-planu/download/ochrana-verejneho-zajmu-v-metropolitnim-planu.

16 V podrobnostech viz kupt. LINHARTOVA, Lucie. (Ne)moZnost obé&ani obce vyuZit Zaloby na uréeni neplatnosti smluv
uzavrenych obci aneb Jak pomoci k rozvoji korupce. EPRAVO.CZ [online]. Praha: EPRAVO.CZ, 2014 [cit. 2017-10-21].
ISSN 1213-189X. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/nemoznost-obcanu-obce-vyuzit-zaloby-na-urceni-
-neplatnosti-smluv-uzavrenych-obci-aneb-jak-pomoci-k-rozvoji-korupce-93755.html. Dale také viz FUREK, Adam.
Nakladani s obecnim majetkem podle zakona o obcich. Moderni obec [online]. Praha: Profi Press, 2012 [cit. 2017-10-21].
Dostupné z: http://moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-majetkem-podle-zakona-o-obcich/.
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v misté, jeZ stanovi zdkon, musi se jednat o zaseddni, jez md stanoveny program
jedndni, o némz jsou pfedepsanym zptisobem vyrozuméni obéané obce a jiné oso-
by (§ 16 odst. 3 zdkona & 128/2000 Sb.), o jehoZ priibéhu je potizen Fadny zdpis,
ktery musi splfiovat urcité zakladni ndlezZitosti atd. Tyto poZadavky pfitom nejsou
ucast obcand obce a dalsich dotCenych osob na vykonu tstavné garantovaného
prdva na samosprdvu. Potfeba naplnéni téchto podminek je dilezitd i z hlediska
pravni jistoty tretich osob, vstupujicich s obci do soukromoprdvnich vztah( proto,
aby si mohly ovéfit, Ze prfi daném prdavnim ukoni byla fFadnym zplisobem vytvo-
Fena viile obce (k tomu srov. ndlez Ustavniho soudu ze dne 10. 7. 2000, sp. zn. Il
US 721/2000)...Jestlize pravomoc vytvorit viili obce pFislusi zastupitelstvu obce,
nemlze se tak stdt jinak neZ usnesenim zastupitelstva obce pfijatym na rad-
né svolaném zaseddni zastupitelstva obce a za splnéni vsech dalSich podminek
vyZadovanych prdvnim rddem Ceské republiky. Na splnéni téchto poZadavkii je
tfeba kldast zvladstni diraz zejména v tom pripadé, kdy by jejich nerespektovd-
ni znamenalo potlaceni vyse uvedeného smyslu dotcenych ustanoveni, potazmo
principt, na nichz vykon prdva na samosprdvu stoji. V daném pripadé mélo dojit
k vyjadreni souhlasu (Zalobkyné) s uplatnénim predkupniho prdva ke specifiko-
vanym spoluvlastnickym podiliim na poradé cClent zastupitelstva obce, pricemz
ani ze zdpist z dalSich zaseddni zastupitelstva obce nebylo mozno dovodit, Ze by
toto zastupitelstvo rozhodlo o vykonu tohoto pfedkupniho prdva...Zastupitelstvo
obce...neprijalo zdkonem predvidanym zptisobem usneseni, jimz by odsouhlasilo
uplatnéni konkrétniho predkupniho prdva za konkrétnich podminek, a proto jsou
ukony starosty obce...obsazZeni v poddni ze dne ... absolutné neplatné podle § 39
ob¢. zdk. a nelze jim pFicitat Zadné hmotnéprdvni ucinky.” "

U smluv o rozvoji Uzemi se mlze stat, Ze bude smlouva kombinovat nékolik
smluvnich typ(, resp. smluv inominatnich se smlouvami typovymi'® a mlze se také
stat, ze bude mésto investorovi ke splnéni jeho smluvnich povinnosti poskytovat
nemovity majetek nalezejici méstu, kupf. formou najmu nebo jinym zplsobem.
Pak je vzdy nezbytné nutné dbat i na splnéni zakonnych pozadavk( na nakladani
s obecnim majetkem, aby se obec vyhnula riziku neplatnosti smlouvy. Adam Furek
k tomu uvadi: ,V praxi se mohou vyskytnout tzv. smiSené smlouvy, tedy smlou-
vy, které v sobé zahrnuji vice smluvnich typid. Komplikace mohou nastat tehdy,
jestlize takova smlouva v sobé bude zahrnovat tkony, jejichz schvdleni nadlezi
do vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce i rady obce (napf¥. ndjemni smlouva
spojend s poskytnutim pijcky nebo uzavreni smlouvy o dilo, na jejimz zdkladé na-
bude obec do svého vlastnictvi nemovitost). V takovych pfipadech nezbyvd, nez

17  Rozsudek Nejvyssi soudu ze dne 12. 10. 2009, sp. zn. 28 Cdo 2286/2009.

18  Ke smigenym smlouvam vice kupF. PILIK, V4clav. Ke smienym smlouvam (a odlisnym kategoriim smluv). Pravni prostor
[online]. Ostrava: ATLAS consulting, 2016 [cit. 2017-10-21]. ISSN 2336-4114. Dostupné z:
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aby o uzavreni smlouvy rozhodlo jak zastupitelstvo obce (z hlediska pujcky), tak
rada obce (z hlediska ndjemni smlouvy). V opaéném pfipadé by smlouva nebo jeji
&dst byla neplatnd (§ 41 odst. 2 zdkona o obcich). V podrobnostech Ize odkdzat
na pravni zdvéry obsazené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2010, sp. zn.
33 Cdo 1090/2008." **

Po vyjednani obsahu smlouvy s investorem dojde k jejimu schvalovani. Opét lze
doporudit, aby si tuto pravomoc vyhradilo zastupitelstvo obce. Samotny formalni
akt podpisu smlouvy pak bude zajiStovat starosta, resp. to mize byt i povéreny
zaméstnanecobce.?*Zastupitelé by pfitom mélirozhodnout o celém obsahu smlou-
vy, nikoli pouze o jejich podstatnych nalezitostech. Divodem pro tento postup je
opét dlraz na co nejvétsi miru transparentnosti a dlivéryhodnosti procesu,? ale
téz skutecCnost, Ze i v nékterych pravidelnych i vedlejSich nalezitostech smlouvy
mohou byt skryta ustanoveni se zavaznym dopadem na celou smluvni transakci
(nap¥. podminky splatnosti finan¢nich plnéni, podminky vypovédi smlouvy).

4.2 Prvni kroky k jednani o smlouvé

Lze doporucit, aby jednani o uzavieni smluv o rozvoji Uzemi byla vzdy zahdje-
na v rané fazi ptipravy projektu, pokud je to mozné jiz ve stadiu podani navrhu
na zménu Uzemniho planu, resp. jiz pfi rozhodnuti o pofizeni zmény tGzemniho
planu,?? pokud se urcité tzemi ukaze jako vhodné k umisténi nové vystavby. Po-
kud se neméni Uzemni plan, je samoziejmé nutné vazat zahajeni jednani k jinému
okamziku. Je v zajmu developer(, aby predstavili svlij planovany projekt obci
co nejdfive a je v zajmu obce, aby sledovala Cinnost developer(i na svém Uze-
mi preventivné. Jednani, ktera by byla zahajena pozdéji, kupt. az ve fazi zahajeni
Uzemniho Fizeni budou s velkou pravdépodobnosti trpét celou fadou nedostatkd.
Pravé v rané fazi mlize mit obec dostatecny prostor pro jednani o obsahu smlouvy.
Smlouvu by méla za mésto pfipravovat odborna komise (je na uvazeni, zda se
bude jednat o komisi rady podle § 122 zakona o obcich, nebo o externi komisi
ustavenou z odbornikd). V této ,komisi” musi byt nejen pravnici, urbanisté a ar-
chitekti, ale dalsi odbornici — nap¥. odbornici na ekonomii sidel (urbanistickou
ekonomii).
mmluv mezi obci a jinym subjektem, u kterych dochazi ke kombinaci rliznych smluvnich typu viz blize kupft.

FUREK, Adam. Nakladani s obecnim majetkem podle zdkona o obcich. Moderni obec [online]. Praha: Profi Press, 2012
[cit. 2017-10-21]. Dostupné z: http://moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-majetkem-podle-zakona-o-obcich/.

20 V podrobnostech viz FUREK, Adam. Nakladani s obecnim majetkem podle zékona o obcich. Moderni obec [online].
Praha: Profi Press, 2012 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: http://moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-majetkem-podle-
-zakona-o-obcich/.

21 V podrobnostech si dovolime odkazat na metodické doporuceni Ministerstva vnitra: FUREK, Adam. Metodické doporu-
¢eni k ¢innosti tizemnich samospravnych celkd: Povinnosti obci pfi nakladani s obecnim majetkem podle zakona o ob-
cich [online]. Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2014 [cit. 2017-10-21]. ISBN 978-80-86466-56-9. Dostupné z: http://www.
mvcr.cz/odk2/soubor/metodicke-doporuceni-k-cinnosti-usc-c-7-2-povinnosti-obci-pri-nakladani-s-obecnim-majetkem-
-podle-zakona-o-obcich.aspx.

22 Srov. § 55 nebo § 55a stavebniho zakona.
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Obec musi predem védét, jaké budou skutecné dopady realizace projektu zejm.
na vefejnou infrastrukturu, popft. celkové na Zivot v obci (kupF. enormni narast po-
¢tu obyvatel a dopady tohoto jevu na socialni soudrznost obce). Je proto zapotebi,
aby si pfed samotnym vyjednavanim obec nechala zpracovat analyzu stavajici in-
frastruktury a moznych dopadi realizace projektu na zatéz této infrastruktury
a potreby jejiho rozsifeni. Do této analyzy musi byt zahrnuty nejen naklady na bu-
dovani nové infrastruktury, ale také na provoz a amortizaci funkénich systémt a je
tfeba uvazovat i o nakladech na likvidaci, az to bude zapottebi.

4.3 Zakladni obsah smlouvy

Smlouvy o rozvoji budou samoziejmé vzdy reagovat na konkrétni pozadavky, které
se v Uzemi objevuji. Nicméné existuje nékolik zakladnich bodd, ke kterym je tfeba
pfi jednanich o obsahu smlouvy pfihlédnout. Za podstatné body smluv o rozvoiji
Uzemi povazujeme predevsim tyto:

1. Smlouva by méla obsahovat vzdy ucel a smysl smluvniho ujednani, proc je
uzavirana a k ¢emu ma smérovat, tato ustanoveni musi slouzit k pozdéjsimu
vykladu smlouvy a k vykladu vtle stran.

2. Smlouva musi respektovat cile a ukoly Gzemniho planovani definované sta-
vebnim zakonem. Dale musi smlouva respektovat cile strategického planovani,
pokud obec ma svij strategicky plan.

3. Pojmy pouzité ve smlouvé by se nemély bez zavaznych diivod( odliSovat od po-
jm@ pouZitych v pravnich ptedpisech (seznam pojm{, popfipadé i jejich vyklad,
by mél byt soucasti smlouvy).

4. Pokud ma v lokalité vzniknout vice zamér( rGznych developer, je tfeba tyto
zaméry i uzavirani smluv koordinovat. V takovém pftipadé by smlouvy mély
obsahovat ustanoveni o vzajemnych vazbach ¢i posloupnosti jednotlivych za-
méru a uzaviranych smluv.

5. Stanovit, kdy je prioritou materialni pInéni (tj. pInéni, které obec jinak mize za-
jistit jen obtizné nebo s nepfiméfenymi naklady jako kup¥. vybudovani sSkolky,
revitalizace nebo zalozeni parku, oddechové zény, vystavba konkrétniho poctu
bytd, které budou uréeny pro socialné dostupné bydleni, atp.). Zde plati, Ze
obec musi pfedem mit zmapované své priority, mit ureno, kam ma smérovat
jeji rozvoj a k ¢emu bude konkrétni plnéni slouzit. Obce by tedy mély mit zpra-
covany mapy infrastruktury a nejlépe z konkrétni studie pro danou lokalitu
— zpracovani studii mGze byt financovano investorem, ale musi byt zpracova-
ny bud jako tzemni studie s nadstandardni Ucasti verejnosti, nebo nad jejich
zpracovanim musi byt dohodnut dohled ze strany obce, asi by jeji zpracovani
mohl platiti developer za dohledu mésta).
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PFi materidlnim plnéni také m(ize byt ¢ast nemovitosti pfevedena na mésto
nebo dana méstu k vyuziti do najmu (oviem opét za pfedem danych podminek
vyuZiti téchto nemovitosti).

Pfi materialnim plnéni je tfeba stanovit pravidla pro prevzeti plnéni a jeho kon-

troly.

Investor se také mize zavazat, ze bude kup¥. sportovisté, park nebo jiné zafi-

zeni po urcitou dobu na své naklady provozovat.

. Stanovit, kdy je pfipustné penézité plnéni zavazk(, a dale pfesny harmonogram

jednotlivych splatek, které investor na zakladé smlouvy poskytne. Penézité pl-

néni je vhodné zejm. v téchto situacich:

a) pozadavky v izemi pFekraduji moznosti toho, co Ize spravedlivé po deve-
loperovi Zzadat — napt. v izemi chybi infrastruktura v takovém rozsahu,
ze naklady na jeji zbudovani presahuji urcity podil z vySe developerovy
investice;

b) Projekt vyuziva stavajici infrastrukturu — v takovém pfipadé je lépe
zaplatit ¢astku na amortizaci a provoz, pokud nejsou dohodnuty jiné
pfednostni zavazky materialni;

c) Otazka je, zda u mensich projekt (nutno stanovit rozsah resp. limitni
hodnoty pro velikost projekti) neni mozno plnit vylu¢né finan¢né, proto-
Ze nelze po developerovi spravedlivé pozadovat, aby nesl vétsi naklady,
nez realizace projektu skute¢né vyvola. Je ale tfeba zajistit, aby nedo-
chazel k nezadoucimu ,salamovani” projektt a aby byl projekt hodnocen
z hlediska dopad(i na vefejnou infrastrukturu vzdy jako celek. Jediné tak
mohou byt zhodnoceny jeho skute¢né dopady na lokalitu, resp. celou
obec.

7. Stanovit realisticky harmonogram realizace zavazk( s presnym zplisobem
kontroly plnéni jednotlivych zavazk(. Zakladnim poZzadavkem je stanoveni
kontrolnich dnli a ustaveni kontrolni komise véetné postupu zapsani za-
vérl, jejich zvefejnéni, projednani s vefejnosti a naprava v pripadé zjisténi
nedostatkd.

8. Stanovit zplsob a podminky, za kterych bude mozno smlouvu zménit ze
strany developera. Stanovit zplsob a podminky, za kterych bude mozno
smlouvu zménit (popfipadé ukonéit, nap¥. vypovédi) v pfipadé zmény po-
litické reprezentace — zde zd(irazriujeme, aby pfipadné dohody o zménach
smluv s investory probihaly opét v co nejvy$si mozné mire verejné. Pfipomi-
name, Ze obecné vzdy plati § 1759 ob¢anského zakoniku: ,Smlouva strany
zavazuje. Lze ji zménit nebo zrusit jen se souhlasem vSech stran, anebo
z jinych zdkonnych ddvodi. ..." Smlouva zavazuje obec jako vefejnopravni
korporaci, ne jeji zastupitele, je platna v ptivodnim znéni i po volbach.

Je zfejmé, ze smlouvy o rozvoji jsou dlouhodobou zalezitosti. V obci mize
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10.

11.

12.

13.

14.

po volbach dojit k situaci, kde novi zastupitelé budou chtit obnovit jednani
o smlouvé a smlouvu zménit — v pfipadé kvalitné dojednané smlouvy tak, ze
by doslo bez vaznych divodu ke snizeni irovné pozadavkl kladenych na in-
vestora. Soucasné ale neexistuje ze zfejmych divodi (uzavieni nevhodné
smlouvy pfedchozim zastupitelstvem a snaha o jeji zménu zastupitelstvem
novym) nastroj, ktery by zavazal nové zastupitele a zajistil nezménitelnost
smlouvy nebo zasadné omezil moznost ukonceni smlouvy kupt. dohodou
stran. Jako jeden z moznych nastrojll, ktery mliZze zmirnit negativnich do-
pady politickych zmén v zastupitelstvu, je pfijeti obecnych pravidel pro
uzavirani smluv o tzemnim rozvoji (formalné by se jednalo opét o usneseni
zastupitelstva). Tato pravidla by méla byt predstaviteli obce dlouhodobé
respektovana.

Stanovit mechanismus, kterym bude smlouva reagovat na pfipadné zmény
v projektu — napf. kazda vyznamna zména projektu vyzaduje nové jednani
0 zavazcich developera.

Smlouva musi bez jakychkoli odchylek respektovat kogentni zakonnou, po-
tazmo pravni Upravu vztahujici se na realizaci zaméru.

Smlouva by méla obsahovat zptsob, jakym bude developer chranit dotcené
sousedy pred negativnimi dopady samotné realizace zaméru — tedy ochra-
nu po dobu stavby (véetné dnd, kdy musi byt dodrzen klid na stavenisti).
Smlouva musi obsahovat zplisob komunikace investora zejména s predsta-
viteli obce, poptipadé — je-li to vhodné — i s vefejnosti.

Participace

Smlouva musi zajistit pravidla pro komunikaci investora a mésta/obce
a jednak pravidla pro komunikaci celého procesu navenek.

Smlouva musi obsahovat pravidla pro co nejotevienéjsi zverejiiovani infor-
maci.

Smlouva musi obsahovat pravidla pro zapojeni dotenych ob¢ani do pti-
pravy smlouvy. Jednim ze zakladnich vychodisek uzavirani smluv o tzemnim
rozvoji by mélo byt, Zze dobra participace je neoddiskutovatelnou soucasti,
bez ni nemuize ani byt zajiSténa vétsi stabilita rozhodnuti.

Za UcCelem transparentnosti vlozit do smlouvy klauzuli, ktera urluje, ze
potfebné informace (popf. az na konkrétni nejnutné;jsi a dostate¢né zdi-
vodnéné vyjimky) sméji byt poskytovany na zakladé zakona o svobodném
pfistupu k informacim. (Podrobnéji viz kapitola vénovana participaci.)
Vnéjsi kontrola

Proces sjednavani smluv o rozvoji Uzemi bude uz ze své podstaty podro-
ben kontrole ze strany obCanu. Je proto nezbytné, aby byl stanoven presny
postup, jak budou moci ob¢ané ovéfit, ze plnéni smlouvy probiha dle stano-
venych pozadavk(l a Ze skutecné dochazi k realizaci potfebnych ¢asti verejné
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15.

16.
17.

infrastruktury a ob¢anské vybavenosti v souladu s uzavienou smlouvou.
Zajisténi zavazkd

Smlouva musi obsahovat pravidla pro zajisténi zavazka. Zpravidla se bude
jednat zejm. o smluvni pokuty za urcitou dobu, kdy bude investor v prodleni
s realizaci zavazku.

Pravidla pro vypovéd smlouvy a vypovédni d(ivody.

Pravidla pro feSeni rozpord.

Smlouva by méla dlisledné nastavit pravidla pro ptipadné rfeSeni rozpora.

Vzhledem ke kogentni spravné pravni Gpravé se domnivame, Ze smlouvy o izem-
nim rozvoji by naopak nemély obsahovat nasledujici okruhy ustanoveni, presnégji
feCeno typli smluvnich zavazk:

1.

Zavazek obce, jejiz obecni Ufad je ¢i mlze byt stavebni ifadem nebo do-
téenym spravnim organem ptislusnym k rozhodovani o umisténi ¢i povoleni
budouciho stavebniho zaméru investora, o tom, Ze v postaveni spravniho
organu poskytne investorovi veskerou ¢i blize specifikovanou soucinnost
na tseku spravniho Fizeni v oblasti pfenesené piisobnosti (i napf. zavazek
obce v tom smyslu, Ze v postaveni spravniho organu ucini vSe proto, aby
vSechna potrebna tizeni probéhla ze strany jejiho stavebniho Gfadu ¢i do-
téeného spravniho organu bez priitahd a v souladu se zakonem).

Zavazek tohoto typu podle naseho nazoru koliduje se zakonnou Upravou
ve dvou smérech. Za prvé: Organy obce, které rozhoduji o uzavieni smlouvy
s investorem, jednaji v ramci samostatné plsobnosti obce, a tudiZ nemohou
v tomto ramci zavazovat organy obce (zejména obecni stavebni tfad) vyko-
navajici pravomoc a pusobnost v fizeni podle stavebniho zakona v oblasti
prenesené plisobnosti. Jednalo by se prekroc¢eni opravnéni obce v oblasti
samostatné pulsobnosti, a tedy o jednani v rozporu s § 35 odst. 1 zakona
o obcich. Z druhé strany by se jednalo téz o poruSeni ustanoveni § 61 odst. 2
zakona o obcich, podle néhoz se obec fidi pfi vykonu prenesené plisobnosti
jen pravnimi ptedpisy, popfipadé usnesenimi vlady a smérnicemi Ustfednich
spravnich Gfad( (a tedy — a contrario — ni¢im jinym).

Za druhé: Obecni Gfad, potazmo zaméstnanci obce do ného zarazeni ja-
kozto ,Ufedni osoby” podle § 14 odst. 1 spravniho fadu, by — v dasledku
uzavfeni takové smlouvy ze strany své vlastni (,mate¥ské") obce — zfejmé
byli vylouceni pro dlivodné pochybnosti o své nepodjatosti ve smyslu § 14
odst. 1 a § 131 odst. 4 spravniho Fadu. Naplnilo by se totiz u nich riziko tzv.
systémové podjatosti ve smyslu usneseni rozSifeného senatu Nejvyssiho
spravniho soudu €. j. 1 As 89/2010-119: ,Rozhoduje-li orgdn tizemniho sa-
mosprdvného celku ve sprdvnim Fizeni ve véci, kterd se tykd zdjmu tohoto
tuzemniho samosprdvného celku, je diivodem pochyb o nepodjatosti uredni
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osoby dle § 14 odst. 1 sprdvniho Fddu jeji zaméstnanecky pomér k tizemni-
mu samosprdvnému celku tehdy, je-li z povahy véci i jinych okolnosti patrné
podezreni, Ze v diisledku tohoto zaméstnaneckého poméru by mohl byt jeji
postoj k véci ovlivnén i jinymi neZz zdkonnymi hledisky.” Timto problémem
se zabyval i Krajsky soud v Plzni, kdyz posuzoval podjatost Grfednich osob
stavebnich arfadd Magistratu mésta Plzné a nasledné Krajského Gradu Pl-
zenského kraje. Oba tyto Urady totiz rozhodovaly v Gzemnim a stavebnim
Fizeni o zaméru stavby spalovny odpadl v Chotikové, pficemz Statutarni
mésto Plzenizastupci Plzenského kraje pfedtim uzavreli s investorem stavby
(Plzeriska teplarenska, a.s.) ,Dohodu o partnerstvi a spoluprdci na Integro-
vaném systému nakldddni s komundlnimi odpady v Plzeriském kraji“. Krajsky
soud v Plzni v rozsudcich €. j. 30 A 76/2012-266 a ¢. j. 30 A 58/2013-187
a nasledné i Nejvyssi spravni soud v rozsudku €. j. 7 As 57/2015-80 dovodi-
ly, Ze je v takovém pripadé dostatecny divod pro vysloveni tzv. systémové
podjatosti.z

Na druhou stranu: obec se zfejmé milze ve smlouvé s investorem zavazat
k veskeré soucinnosti ve prospéch zameéru v ramci svého postaveni tcastni-
ka Gizemniho Fizeni podle § 85 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, pop¥ipadé
v ramci postaveni jiného G¢astnika tzemniho Fizeni [napf. vlastnika dotce-
ného ¢i sousedniho pozemku podle § 85 odst. 2 pism. a) ¢i b) stavebniho
zakona] anebo Uc¢astnika jiného spravniho Fizeni tykajiciho se daného zamé-
ru na zakladé jinych zakonnych ustanoveni. V postaveni Gc¢astnika spravniho
Fizeni totiz obec jedna v mezich své samostatné plisobnosti a zjevné i mimo
ramec vykonu svych vrchnostenskych pravomoci, takze prevzeti odpovida-
jiciho zavazku neni samo o sobé v rozporu se zakonem. | zde je vSak tfeba
upozornit, ze pokud by takovy zavazek ptevzala obec, jejiz obecni Grad je Ci
bude pfislusSnym stavebnim tfadem ¢&i dotéenym spravnim organem v dané
véci, nevyhnula by se patrné naplnéni rizika tzv. systémové podjatosti Ured-
nich osob obecniho tfadu ve smyslu vySe uvedeném.

Zavazek obce, ze po urcitou dobu nezméni v ur¢itém ohledu ¢i rozsahu
svllj zemni plan. Jak jsme jiz uvedli vySe, podle naseho nazoru by tim obec
smluvni cestou zasahovala do zakonem kogentné upravené pravomoci a p(-
sobnosti (vykonu vefejné moci) svych vlastnich organ( na tseku Gzemniho
planovani podle stavebniho zakona, k ¢emuz ovSem neexistuje zakonny za-
klad. Jednalo by se tak o poruseni principu zakonnosti podle ¢l. 2 odst. 3
Ustavy pfi rozhodovani o izemnim planu nebo jeho zméné.?*

23 Vice k této problematice: GLASER, Lukas a Miroslav MOCEK. K systému podjatosti ve vefejné spravé. Spravni pravo.

24

Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2015, XLVIII (7-8), 420-436. ISSN 0139-6005.
K tomu viz napft. nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 11. 1998, sp. zn. I. US 229/98.
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4.3.1 Konkrétni navrhy pozadavki na developery

Obce mohou podminit vydani vrichnostenského tizemniho aktu uzavienim smlou-
vy o Uzemnim rozvoji pouze ve dvou typech pfipadli pfedvidanych stavebnim
zakonem. Za prvé, podle § 66 odst. 2 stavebniho zakona mize obec podminit
vydani regula¢niho planu uzavienim planovaci smlouvy; pfedmétem této smlouvy
muZze byt nejen verejna dopravni a technicka infrastruktura, ale i obCanské vy-
baveni a vefejna prostranstvi, coz je zakladni vyhoda tohoto typu smlouvy [srov.
§ 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona, definujici pojem ,vefejna infrastruktura“].
Za druhé, podle § 86 odst. 2 pism. d), § 94l odst. 2 pism. d), § 94s odst. 2 pism.
d) ve spojitosti s § 88 stavebniho zakona mUze stavebni G¥ad podminit vydani
Uzemniho rozhodnuti uzavienim smlouvy s prislusnymi vlastniky verejné doprav-
ni nebo technické infrastruktury (témi maze byt samoziejmé i pfislusna obec);
pfedmétem této smlouvy vSsak mlze byt jen vefejna dopravni nebo technicka in-
frastruktura, nikoli v8ak jiz ob¢anské vybaveni &i vefejné prostranstvi (to je jista
limitace u tohoto typu smlouvy o zemnim rozvoji oproti planovaci smlouvé v pra-
vém slova smyslu podle § 66 odst. 2 stavebniho zakona).

Mimo tyto dva typy pfipadl obec, resp. obecni stavebni Ufad, nemulze vici
investorovi podmifiovat vydani pfislusného tzemniho & stavebniho aktu (tedy
zejména tzemniho planu nebo stavebniho povoleni) uzavienim urcité smlouvy
o Uzemnim rozvoji. Tedy, jinak feCeno, obec si mimo uvedené typy pripadld nemiize
,vynucovat” uzavieni smlouvy o tzemnim rozvoji tim, Ze by jinak investorovi nevy-
dala pozadovany GUzemni ¢i stavebni akt. K né¢emu takovému obec nema zakonny
zaklad. Mimo pravé uvedené typy pfipadi mlize obec uzavieni smlouvy o izem-
nim rozvoji poZadovat, resp. navrhovat (ale nikoli vynucovat ¢ podmifiovat) ,jen”
v ramci svého postaveni G¢astnika Gzemniho fizeni podle § 85 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona, jenz se v izemnim fizeni ,toliko” vyjadfuje ¢i se v ném miuize
odvolat, potazmo obecné v ramci svého ne-vrchnostenského postaveni dilezité-
ho partnera v Uzemi.

V pravé vysvétlenych zakonnych mezich mize obec od investora obecné (tzn.
modelové) pozadovat zhruba nasledujici pfedméty zavazka (pfipominame, Ze jde
pouze o nase doporuceni, vy¢et doporucenych zavazkd neni tplny):

a. Skoly, skolky,

b. domovy pro seniory,

c. hfisté, sportoviste,

d. podpora drobnych podnikatel (obchody v misté&, obchody v parteru k lev-

nému pronajmu),

e. prispévky do ,socialniho fondu obce”,

e podpora déti v SirSim slova smyslu,
e podpora komunit (napt¥. komunitni zahrady),
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e podpora kultury
e SirSi podpora sluzeb k péci o zdravi
f. adaptacni opatfeni na zménu klimatu
e podpora modré infrastruktury,
e podpora zelené infrastruktury (parky, izola¢ni zelei)
e pfispévek do ,fondu CO,"” — v dlsledku vyvolané dopravy,
g. kvalitni FeSeni parkovani mimo vefejna prostranstvi (vyhradné podzemni
garaze),
h. zkvalitnovani MHD

Druhou moznosti je stanovit zplsob Uhrady nakladd vyvolanych vystavbou
v penézich. Tento zplsob bude zfejmé vhodnéjsi pro vétsi mésta, zejm. pro mésta
statutarni, kde vedle sebe plsobi nékolik developert a realizuji projekty rizného
rozsahu v rliznych lokalitach s jinymi vstupnimi podminkami a rdznymi dopady.
Vyjednavani by v téchto pfipadech mohla byt pfilis dlouha (tj. by pominul bene-
fit urychleni realizace projektu), navic zde ohrozi riziko korupce, tlaku ze strany
developer(i a dohodnuti zavazku, které mohou byt ve vysledku pro nékteré deve-
lopery nespravedlivé.

Pokud se obec rozhodne pro Ghradu nakladq, resp. jejich ¢asti v penézich, musi
byt pfedevsim urceno, zda se odvody vypocitavaji procentualné kupt.:

e ze zastavénych metri Ctverecnich,

e zrozsahu hrubé podlazni plochy planovaného projektu,

e ztrZi ceny pozemku, na kterém je projekt realizovan (tj. zohlednéni polohy pro-
jektu ve mésté),

Také je mozné, aby byla zaplacena predem konkrétné dohodnuta ¢astka, nebo
aby se urcita ¢astka platila po stanovenou dobu. Mésto by ale i v téchto ptipadech
mélo mit konkrétni pfedstavu o tom, jak vysoké maji kompenzace byt a prog¢, resp.
by tato pravidla mélo mit stanoveno predem. Vyhodou tohoto systému je rychlejsi
jednani, pravidla, ktera jsou jasna predem a jsou stejna pro kazdého developera.

V ptipadé, Ze obce ¢i mésta zvoli tento zplisob Uhrady naklad(, musi také v pfi-
padé kazdé smlouvy urcit, jak budou prostredky ziskané od developer(i Gcelové
vazané. Neni transparentni, aby byly prostfedky pouze vybrany a nasledné pouzi-
ty dle ad hoc potreb bez specifikace.

4.4 Co miize obec nabidnout?

Obec ve smlouvé o tizemnim rozvoji nabizi pfedevsim — v mezich zakona a ochrany
verejného zajmu a zajml obc¢antli obce — soucinnost ve prospéch realizaci zaméru.
Jak jsme jiz uvedli, podle naseho nazoru nemfize jit o zavazek soucinnosti v oblas-
ti zakonem zalozenych vrchnostenskych pravomoci obce a jejich organ, a to ani
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v rdmci pfenesené plsobnosti (zejména rozhodovani stavebniho Gfadu a dotce-
nych spravnich organa), ale ani v rdmci samostatné plsobnosti (zejména v oblasti
vydavani tzemniho planu nebo jeho zmény). Podle povahy zaméru a okolnosti
muze obec téz nabidnout pozemky, poptipadé financni spolutcast na realizaci
potfebné verejné infrastruktury.

Obec nikdy nesmi nabizet nic, co by mohlo ohrozit soulad smlouvy se zakonem
a s vefejnym zajmem, zejména nesmi jeji zavazky smeérovat k ovliviiovani vykonu
verejné spravy, pfedevsim rozhodovani stavebnich afadl nebo dotéenych organa.
Obec miize, v opravdu obecném méritku, nabidnout ,vesSkerou spolupraci, kte-
ra bude v souladu s pravnimi predpisy a ktera bude respektovat povinnost obce
k ochrané vefejného zajmu a zajmu obyvatel obce". Co to fakticky znamena?

Pokud budou viechny zavazky developera dle smlouvy (a samoziejmé jeho
pravnimi pfedpisy dané povinnosti) dodrzovany, muze jit o tyto konkrétni formy
spoluprace (soucinnosti):

e obec muze zahgjjit pfipravu pozemku k zasitovant;

e obec se muze podilet na pfipravé projektové dokumentace, vCas zajistit
zpracovani tzemnich studii, pop¥. jinych studii (nikoli tzemnich studii dle
stavebniho zakona), ale jim obdobnych dokument(, které Fesi podrobné
usporadani izemi a které se mohou stat prilohou smlouvy;

e obec mlze mit pripravenu koncepci planované a chybéjici infrastruktury,
aby bylo bez dalSich pritaht zfejmé, jaka infrastruktura a v které ¢asti obce
schazi, popfipadé milize schazet v pfipadé realizace velkych rezidencnich
projektu;

e obec by méla mit pfipraven a zvefejnén (schvalen usnesenim zastupitel-
stva) urdity ,algoritmus p¥ezkumu zaméru". Podle tohoto algoritmu by se
mélo hodnotit, zda ma zamér podléhat smluvnimu procesu a zda byly na-
plnény pozadavky na uzavirani smluv. Tento algoritmus umozni i zpétnou
kontrolu naplnéni smluvnich zavazki Algoritmus by mél vychazet z téchto
kritérii (jedna se o obecna kritéria, ktera bude tfeba dale propracovat podle
potteb konkrétni obce):

e pozadavky na developery nesmi byt pfehnané, musi byt nezbytné k na-
pravé/kompenzaci zplsobené zatéze,

e pozadavky musi byt skute¢né navazané na konkrétni dopady konkrétni-
ho projektu (developer nesmi byt nucen napravovat néco, co nevyvolal,
obec nemuize po developerovi Zadat, aby napravil jiné nedostatky verej-
né spravy).

e pozadavky na developera musi byt pfiméfené tomu, co se pozaduje u ji-
nych typové podobnych projektdl, musi byt v souladu se Strategickym
planem a izemnim planovanim a jeho cili,
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e rozvoj, ktery pfinesou developerem realizovana opatfeni musi byt pro lo-
kalitu a celé mésto vhodny (cilem neni, aby developer realizoval prakticky
cokolijen proto, aby se ,néco" realizovalo a tim se splnila jeho povinnost).
Proto je nezbytné, aby obec pfedem presné védéla, kde v jejim Gzemi
chybi infrastruktura a predevsim jaka;

obec musi zajistit, aby nebyla ménéna smluvné dohodnuta pravidla béhem

trvani smlouvy, pokud developer dodrzuje vSechny svoje povinnosti dle

smlouvy, leda by pozadavek vyplynul ze zmény pravni Gpravy a obec neméla
jinou volbu;

obec by méla fungovat jako prostfednik, méla by zajistit vyjednavani se

sousedy, popf. uzavirani mensSich separatnich dohod s vlastniky a spolky

za predem stanovenych podminek;

obec mize zfidit kontaktni centrum (financovani provozu tohoto centra je

na dohodé s developerem) a zajisti komunikaci s vefejnosti (opét Ize na na-

klady developera);

obec zajisti informovani verejnosti, zajisti uc¢ast na jednanich i pro r(izné

jiné zainteresované osoby (feditele 3kol, socialni sluzby, atp.);

obec zajisti provéreni souladu vydaného tizemniho rozhodnuti se smlouvou

a zavazky v ni. Obec by méla vydat — po vydani tzemniho rozhodnuti — urcité

,ovérovaci stanovisko”, které potvrdi soulad podminek Uzemniho rozhod-

nuti s podminkami ve smlouvé: Gzemni rozhodnuti nesmi po developerovi

zadat podstatné méné, nez k ¢emu se zavazal ve smlouvé, nebot by pro obec
mohlo byt obtizné zajistit vymahani smluvnich zavazk( soudni cestou, po-
pfipadé uplatnénim zajistovacich prostfedkd (napf. smluvnimi pokutami).

Splnéni smluvnich zavazk( musi obec kontrolovat v ramci Uzemniho fize-

ni, poptipadé jinych spravnich fizeni, a to prostfednictvim svého postaveni

ucastnika danych spravnich Fizeni a svého prava uplatnit namitky. Pokud by
se ukazaly zavazné neshody, musi se obce s developerem vratit k jednanim

(ve smlouvé je tfeba zavést mechanismus, ktery zajisti, ze Zadatel pozada

o pFeruseni spravniho Fizeni).

4.5 Komunikace s vefejnosti

Uzemni rozvoj mésta ¢&i obce je mozné nahlizet z mnoha Ghla pohledu, nicméné
vzdy je tfeba pocitat se skutecnosti, Ze mésto nebo obec je predevsim prostorem,
ktery ma své obyvatele, jez jej uzivaji a tim také spoluvytvareji. Obyvatelé mésta
jsou tak klicovym elementem pro jeho utvareni — koneckonci mésto by se mélo
rozvijet ku prospéchu a co nejpfijemnéjsimu zivotu v ném, a proto maji v idealnim
pfipadé obyvatelé takového prostoru apriorni zajem na jeho spoluvytvareni
(tfebaze praxe mize byt z rliznych diivodd odlisna). Pokud do centra pozornosti
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uvazujeme Ucast verejnosti ve smyslu podilu obyvatel na utvareni prostoru, jednou
z moznych vychozich myslenkovych koncepci pro nase uvazovani je i tzv. prdvo
na mésto.

Termin vychazi z koncepce francouzského filozofa Henriho Lefebvrea, a pozdéji
jej rozpracovala fada autori, pftevazné sociologl a socialnich geograf(i v ¢ele s Da-
videm Harveym. Ten ve své stézejni knize Rebel Cities*> oznacCuje pravo na mésto
jako vytvareni formativnich sil v ramci procesli urbanizace a zplsobl, jakymi
jsou naSe meésta utvarena, a to elementarnim a radikalnim zplisobem. Vychazi
pfitom z marxistické perspektivy urbanizace jako kumulace prebytk( kapitalizo-
vané spolecnosti, jez nutné vede k hierarchizaci mezi témi, kdo o podobé prostoru
rozhoduji a témi, kdo jej realné uzivaji. U¢ast obyvatel na formovani prostoru més-
ta se v konceptu prava na mésto stava cestou k minimalizaci odcizeni od mésta
na roviné zitého prostoru, a také v kontextu obousmérného procesu vzajemné-
ho formovani mezi spoleCnosti a prostorem moznosti sebeurCeni a seberealizace
v kontextu daného prostoru. Implicitné pfitom obsahuje kritiku strukturalnich ne-
rovnosti, byrokracie a homogenizujiciho tlaku ve spolecnosti.

Harvey vyuziva zakladni socialni teorie mésta, jez od svého pocatku kladou
dliraz na determinujici charakter zitého prostoru na Zzivot ¢lovéka. Jiz jeden ze
zakladatel(l moderni sociologie mésta Robert Ezra Park napsal, ze ,mésto je svét,
ktery vytvofil Clovék; svét, ve kterém je odsouzen Zzit. Pfetvorenim mésta tak — bez
primé vazby na jeho skutecny kol — pfetvari sam sebe?®”. Harvey tim ziskava teo-
retickou oporu pro vychodisko konceptualizace prava na mésto, ktera zdlraziuje
ucast obyvatel prostoru na rozhodovani o ném.

Zminény pfistup pfimo obsahuje pozadavek inkluze a podilu obyvatel prostoru
na jeho utvareni. Trebaze plivodné koncept miti k odliSnym formam participace
na prostoru, coby myslenkovy zaklad je vyuzitelny i pro nase téma. S Arnikou jsme
se na sklonku lofiského roku pokusili zjistit, jak je participace obyvatel na pro-
storu mésta a Uzemnim rozvoji v praxi umoznéna aktivhim ob¢anlm hlavniho
mésta. Kvalitativni Setfeni, které jsme realizovali formou hloubkovych rozhovor(
se zastupci prazskych obcanskych spolk(, jez se vénuji Gzemnimu rozvoji, soused-
skému zivotu ve svych lokalitach a jejich ochrané, nam mélo pomoci identifikovat
nejCastéjsi problémy, jimz obcané obvykle pfi snaze realizovat své ambice na spo-
luutvareni mista Celi.

Vyzkum pftinesl fadu ocekavatelnych i méné zfejmych poznatk(l. V prvni fadé
ukazal, ze aktivni obané se povétsSinou o okoli zajimaji teprve ve chvili, kdy dochazi
ke konkrétnim ohrozenim jeho soucasného stavu. Typicky se jedna o lidi s urci-
tym vztahem k dotéenému Gzemi, ktery zarovern napomaha ob¢anskému sitovani.

25 Vice viz HARVEY, David. Rebel Cities: From the Right to the City to the Urban Revolution. New York, London: Verso
Books. 2012.

26 PARK, Robert Ezra dle HARVEY, David. ,Neoliberalism and the City" in Studies of Social Justice 1 (1): 2007. 2.
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TrebaZe se tedy mnozi zastupci prazskych spolkli aktivné zapojuji do sousedské-
ho Zivota, skutecné impulsy pro ob¢anskou angazovanost vétSinou pfinesly az
zasahy zvenci. Neslo vzdy jen o investiCni zaméry, ale napf. i majetkové poméry
na radnici, témata pamatkové ochrany nebo vyuziti vefejného prostoru. Takovy
vysledek upozorfiuje na vyznam kvalitniho informacniho servisu pro obyvatele,
ktery umozni pribézné osobni zaujeti pro téma.

V naprosté vétsiné ptipadl se skupiny ob¢ansky aktivnich obyvatel formu-
ji z ne-expertl v oblasti. Poskytované informace proto museji byt podavany
dostupnou a predevSim srozumitelnou formou, aby se na minimum omezila
nutnost obc¢anll osobniho dovzdélavani v pravni ¢i urbanistické odbornosti, jez
s Uzemnim rozvojem souvisi. Vedle abstraktniho jazyka a celkového odcizeni
tématu béznému uzivateli prostoru pfedstavuje zasadni problém i vysoka by-
rokratizace spojena jak s informovanosti (napf. skrze infoZzadosti), tak s i¢asti
v fizenich. Ve vysledku byrokracie na zakladé ziskanych vypovédi znemoznuje
skutecnou aktivni i¢ast obyvatel na rozhodovani o podobé dotéeného Gizemi,
zaroven ovsem vytvafi prostor pro procesni kli¢ky, jichz zneuzivaji jak investo-
Fi, tak v nékterych ptipadech i obyvatelé, napt. kdyz se snazi zabranit realizaci
zaméru skrze byrokratické zdrzovani procesu. Vysoky byrokratismus na vSech
urovnich fizeni ve vysledku zplsobuje i pokles divéry obc¢an( v politiku, coz
neni zrovna pfiznivy faktor pro spole¢nou debatu o budoucim rozvoji mista.
TrebaZe byrokratismus Fizeni je spiSe systémovym problémem, ktery je obtizné
feSitelny na komunalni Grovni a pfi feSeni konkrétnich zamér(, existuje rfada
participacnich technik, jez i pFfi sou¢asném stavu mohou umoznit jednodussi
zapojeni obyvatel.?

Snaha obcani o zapojeni do rozhodovani o podobé mista, kde ziji, se ve vyzku-
mu Arniky projevila typologicky ve dvou skupinach. Jako pfimé procesni prostfedky
jsme oznacili ty druhy praktik, ve kterych se ob¢ané pfimo zapojuji do konkrétnich
Fizeni a kauz — patfit mezi né muize napf. pfimé jednani se zastupci samospravy
(popt. iinvestory), i¢ast v tzemnich, stavebnich ¢i soudnich Fizenich a dalsi Gfedni
ukony. Druhou skupinu, kterou jsme oznacili jako ,,nepfimé procesni prostfedky”,
pak tvoti akce jako happeningy ¢i demonstrace, sousedské akce a sitovani, anebo
medializace problému (samosprava jako kli¢ovy rozhodovaci aktér tak zde figu-
ruje spiSe v pozici pozorovatele). Na pomezi pak stoji peti¢ni akce a ankety, které
mnohdy — at uz v zakonnem stanovené podmince ¢i nikoli — determinuji rozhodo-
vaci reakci.

| pfes nejriznéjsi podoby aktivity obcand, jichZ se néjakym zplisobem dotykaji
investic¢ni zameéry na proménu Uzemi, vyzkum ukazal hlubokou skepsi a rozcaro-
vani nad rozhodovanim o tzemnim rozvoji v hlavnim mésté. Pokud se jiz podafilo

27  Vice viz napt. Mohou se lidé zapojit do pFipravy tzemniho planu? Dostupné z
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dosahnout nékterého z cil(, ktery obcané sledovali, ¢asto se jednalo pouze o dil¢
vitézstvi ¢i kompromisni fesSeni, jez ¢asto znamenaji, Zze problém se pouze odloz
a jeho teSeni je pak béhem na velmi dlouhou trat. Mésto, obec, Ci jakykoli jiny
prostor, mlze byt dle zkoumaného vzorku ob¢anské spolec¢nosti tvofen lidmi, kte-
i ho uzivaji, za pfedpokladu pozitivni spravy. Ta by méla zajistit jeho otevienost
vsem lidem a povzbuzovat je k aktivni G¢asti na jeho tvorbé, l[akat nové obyvatele
a vytvaret podminky pro efektivni zapojeni. Mésto ma lidem naslouchat a disku-
tovat s nimi, protoZe jsou to pravé obc¢ané, kdo znaji mistni specifika konkrétnich
lokalit nejlépe. Jimi formulované pozadavky by se pak za pfitomnosti odbornik(
mély promitat i do planovani.?®

Z toho dlvodu je nutné stale hledat nové formy spoluprace s vefejnosti, jez
umozni prosadit jeji pravo na podobu mésta ¢i obce, tfebaze oproti plivodnimu
filosofickému konceptu zde mluvime spiSe o jeho deformované podobé. Nejde pfi-
tom jen o komunikaci samospravy s ob¢any, odpovédnost nesou i investofi, ktefi
by v idealnim ptipadé méli hledat cesty, jak pozadovanou podobu GUzemi zarudit,
anebo alespon hledat oboustranné pftijatelné kompromisy.

Jak uz jsme uvedli, je kvalitni komunikace s verejnosti zaklad dobré smlouvy
o Uzemnim rozvoji. Je zcela zfejmé, Ze (zvlasté zpocatku) mlze po Fadé negativ-
nich zkuSenosti budit smlouva o rozvoji a priori podezieni a nedlivéru obcand.
Proto by se obec i investor méli soustfedit nejen na vlastni smlouvu, ale také
na jeji predstaveni obanlim a na vyslySeni jejich potfeb a pozadavku, ackoli se
samoziejmé vSechny pozadavky do smlouvy promitnout nemohou. Pro kvalitni
participaci pti uzavirani smluv o rozvoji Ize v podstaté zopakovat to, co se uz fadu
let zmifiuje pfi zapojovani verejnosti do tzemniho planovani.

Zapojeni verejnosti by vSak vzdy mélo splhovat tyto pozadavky:

a) vcasnost,

b) otevFené a srozumitelné poskytovani informaci,

c) jasna forma p¥ipominkovani a pfehledné vyporadani pfipominek, resp. na-

mitek,
d) pfimé zapojeni vefejnosti.?®

I’
I’
’

Je také nezbytné predem stanovit jasny ramec pro nakladani s pfipominkami
obcant, zejm. musi byt vzdy zifejmé, jak byly pfipominky vyporadany: nejlépe je
toto vyporadani zverejnit a v zajmu vysoké miry transparentnosti jej ponechat
dostupné k opakované kontrole ze strany verejnosti.

Mezi nejCastéji pouzivané nastroje participace verejnosti patfi:

28 ORCIGR, Vaclav. Pravo na mésto a Gzemni plan: P¥stupy vefejnosti k rozhodovani o izemnim rozvoji Prahy. Diplomova
prace. Praha: Univerzita Karlova, Fakulta socialnich véd, Institut sociologickych studii. 2017. 107.

29 Obdobné také ECONOMIC COMMISSION FOR EUROPE. Spatial Planning: Key Instrument for Development and Effective
Governance with Special Reference to Countries in Transition [online]. Zeneva, 2008 [cit. 2014-01-11], s. 31.
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1. Ufedni deska

Oznamovani vSech podstatnych skutec¢nosti a vyvéSovani dokumentd souvise-
jicich s jednanim o smlouvé je zakladnim krokem. Informovani prostfednictvim
verejné desky neni dostatecné, proto musi vzdy byt doplnéno dalSimi zplisoby
komunikace s verejnosti. Obec by méla vyuzivat dnes bézné komunikacni nastroje
v€etné socialnich siti.

2. Zpravodaje

Mnohé obce a mésta maji obecni noviny, zpravodaje. Tyto umoziuji zavedeni
pravidelné rubriky, ktera bude ve zkratce obanlim oznamovat novinky ohledné
postupu pfi sjednavani smlouvy, doplnéné nejlépe o nazor nékoho dalsiho, nez
jsou predstavitelé mésta (kupf. pFedstaviteli mistnich iniciativ).

3. Mistni a regionalni tisk (televize a rozhlas)

Dalsim nastrojem informovani ob¢ani je mistni tisk nebo regionalni mutace
tisku. Je mozné se pokusit o spolupraci s vydavateli a pravidelné do nich pfispivat
ohledné podstatnych meznik({ v jednani o smlouvé. V tisku se také mohou objevit
popularné naucné ¢lanky o Ucasti verejnosti. Témito kroky je mozné oslovit sku-
tecné velky pocet obcan.

Obdobné lze vyuzit televizni vysilani nebo rozhlas k reklamnimu spotu.

4. Vystavy

Mnoha mésta (ale také obce) nabizi mnoho moZznosti pro pofadani tematickych
vystav — je mozné je nabidnout obchodnim centriim, je mozné usporadat pouli¢ni
vystavy nebo vyrobit informacni tabule kup¥. s mapovym zobrazenim, fotkami apod.
Vyuziti vystav mlize byt zajimavym zplisobem, jak k tématu pfitahnout obcany, ktefi
o Uzemnim planu nevi. Je nezbytné dbat na originalni a vhodné grafické znazornéni
tak, aby vystava byla skute¢né (zejm. vzhledem k nakladnosti) G¢innym nastrojem.

5. Informacni setkani, kampané, akce, aktivity, vefejna féra, setkani, komu-
nitni planovani, workshopy
Jedna se o tradi¢ni nastroje komunikace s verejnosti. Setkani mohou byt pofa-
dana venku, mize jit o setkani sousedd v méstskych ¢astech nebo setkani v obci.
Ve vétsSich méstech, zejm. statutarnich je tfeba vzdy podobna setkani poradat
ve spolupraci s méstskymi ¢astmi nebo s mistnimi iniciativami ¢i vyznamnymi ne-
vladnimi organizacemi.3°

30 Ztohoto pohledu je zajimava nova aktivita prazskych zastupitelti za TOP09, ktefi ve spolupraci s Prazskym férem pfipra-
vili projekt Hodiny pro vefejnost, v rdmci kterych se budou moci prazané setkavat se zastupiteli v diskusi nad rliznymi
tématy; prvnim z nich je Gzemni planovani, nasledovat budou kup¥. socialni sluzby. Vice na Zastupitelé HMP za TOP 09
budou diskutovat s ob&any o Praze. TOP09: S podporou Starost( [online]. 2014 [cit. 2014-01-28]. Dostupné z: http://
www.top09.cz/regiony/praha/tiskove-zpravy-a-medialni-vystupy/zastupitele-hmp-za-top-09-budou-diskutovat-s-ob-
cany-o-praze-14930.html.
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6. Webové stranky a model rozvoje tizemi, pocitacova vizualizace

Webové stranky k Gzemné planovaci dokumentaci by dnes mély byt takrka
neoddélitelnou soucasti procesu izemniho planovani nebo ze kterych je mozno
odesilat pfipominky. Je tfeba je soustavné aktualizovat a upozorfiovat pribézné
na jejich existenci a na jejich vyznam. Néktefi zahrani¢ni autofi** vSak upozornuiji
také na to, Ze mame tendenci precenovat vyznam moznosti, které nam pfinasi
internet, nebot pres potencialni dosah vede opét jen k zapojeni téch, ktefi se
o déni kolem sebe jiz dfive zajimali. Doplfuji, Zze je sice pfinosné vést online
diskusi na mistni Grovni, avsak je to témér nemozné v celostatni nebo dokonce
mezinarodni roviné.??

Jini zahrani¢ni autofi** upozoriuji na to, Ze se verejna projednani konaji velmi
casto v atmosfére konfrontace, ktera pomérné snadno odradi ¢ast obcan( z Gicasti
na rozhodovani a mlize se stat, Ze verejnost poté predstavuji pouze ti nejaktiv-
néjsi jedinci, jejichz nazory ovsem nemusi korespondovat s nazory vétsiny. Jako
nedostatek verejnych projednani nékdy byva spatfovano i to, Ze jsou limitovana
konanim se v konkrétni den, hodinu a na konkrétnim misté, coz mtze byt pro mno-
ho obc¢ani prekazkou, véetné téch, ktefi se nemohou dostavit v dlisledku svého
zdravotniho postizeni. Proto tito autofi spatfuji v modernich webovych technolo-
giich velkou vyhodu.

7. SMS, socialni sité a telefonni linka

Zajimavym nastrojem, ktery lze vyuzit, jsou informacni SMS, které pravidelné
rozesila obec ¢i mésto zaregistrovanym ucastnik(im systému. Obsahem SMS by
mély byt pfedevsim podstatné informace tykajici se procesu sjednavani smlouvy.

Je také mozno zfidit telefonni linku, na které by kazdy zajemce (kup¥. ve stano-
vené Ufedni hodiny) mohl ziskat potfebné informace, popf. odpovédi na otazky.
Telefonni linka m(ize fungovat se zfizenim postu Gfednika odpovédného za komu-
nikaci s verfejnosti ohledné sjednavani smlouvy.

Obec by mély vyuzivat i socialni sité — k obecnému informovani o tom, Ze se
néco déje.”

8. Letaky, brozury, reklamy a inzeraty

Tradi¢néjsi formou informovani verejnosti jsou letaky doru€ované prostrednic-
tvim postovniho dorudovatele, nebo nejriizné;jsi inzeraty (kupt. na billboardech
nebo reklamnich panelech v metru). V tomto pfipadé je t¥eba zvazit, zda se jedna

31 TWITCHEN, Chris a David ADAMS. Using web technology to increase levels of public participation in planning. Town
Planning Review [online]. 2012-1-1, vol. 83, issue 6, vii-xiv [cit. 2014-01-12].

32 Webové stranky, které maiji za cil mapovat proces schvalovani zmén tizemniho planu hl. m. Prahy jsou k dispozici zde:
ARNIKA. Databaze zmén tzemniho planu Prahy [online]. 2013 [cit. 2014-01-12]. Dostupné z: zmenyprahy.cz.

33 KINGSTON, Richard, Steve CARVER, Andrew EVANS a lan TURTON. Web-based public participation geographical infor-
mation systems: an aid to local environmental decision-making. Computers, Environment and Urban Systems [online].
2000, s. 109-2000125 [cit. 2014-01-12].
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o efektivni formu informovani verejnosti vzhledem k mnozstvi jinych informaci,
které obCané timto zplsobem ziskavaiji.

9. Kulaté stoly (spoluprace s odbornou vefejnosti)

Pravé poradani pravidelnych setkani s mistnimi iniciativami Ize jednoznacné do-
porucit. Kulaté stoly jako forma takovych setkani mohou pomoci fesSit problémy
v zarodku, upozornit na to, co predstavitelé komunity povazuji za dllezita téma-
ta, ktera mohou do budoucna byt velkym problémem.3*

Kulaté stoly se nemusi konat pouze s nevladnimi organizacemi a iniciativami
(a mistnimi osobnostmi). Je vhodné zapojit odborniky ze v3ech sfér vefejného
Zivota — zejm. je mozné oslovit ke spolupraci fakulty (urbanisty, ale i odborniky
z oblasti sociologické, pravni, zivotniho prostredi... je mozné zvazovat svéreni né-
kterych ukoll kupf. i studentlim, jejich zjisténi mohou byt mimoradné pfinosné
a témé¥ nic nestoji). V3ichni tito odbornici mohou mit velmi cenné napady, které
nasméruji proces pofizovani planu.

Vsechny tyto skupiny je nezbytné oslovit v€as, pokud ma mit dialog s verejnosti
smysl a ma mit dostatecné vystupy.*®

10. Vefejné projednani a facilitator:®

Neméné dllezitou soucasti procesu by mélo byt vefejné projednani, na kte-
rém by mélo dojit k diskuzi nad navrhy smlouvy a také by méla byt vefejnost
seznamena s jejich obsahem ,pftijatelnéjsim” laickym vykladem, nebot pfilis-
na odbornost vede k nizkému zapojeni ob¢an(i nebo naopak k bezucelnému
dohadovani. Podcefiovana byva pfi podobnych jednanich Gtloha moderatora
vefejnych projednani. Pokud je to neprofesional (tim minime neprofesional
z hlediska komunikace s vefejnosti), miiZe se stat, Ze atmosféra se brzy stane
tizivou nebo ze zcela zbyte¢nych divodl a jakakoli debata bude vyloucena.
Proto povazujeme za podstatné, aby byl na vefejné projednani najat odbornik
— facilitator, v pfipadé vaznych problémi lze zvazit angazovani mediatora
(ovéem na jiné Urovni nez je vefejné projednani — nejlépe by se dal tento
institut pfifadit ke kulatym stoliim). Ten mdze napomoci vést smysluplnou
diskusi smérfujici k tomu, Ze se obé strany budou po skonceni jednani citit
uspokojené z hlediska uplatnéni svych zajma.

Soucasti smlouvy by mél byt plan zapojeni verejnosti.

Co se tyce financovani zapojeni verejnosti, které skute¢né muiize byt znacnou

34  Zajimava je Metropolitni ozvuéna deska, vizz HLAVNI MESTO PRAHA. Metropolitni ozvuéna deska [online]. [cit. 2014-01-
12]. Dostupné z: http://www.ozvucnadeska.cz/.

35 Konzultace povazuje za dileZitou soucast tzemniho planovani také Evropska hospodafska komise. Vizz: ECONOMIC
COMMISSION FOR EUROPE. Spatial Planning: Key Instrument for Development and Effective Governance with Special
Reference to Countries in Transition [online]. Zeneva, 2008 [cit. 2014-01-11], s. 31.

36 Obdobné k moZnostem zapojeni vefejnosti také USTAV UZEMNIHO ROZVOJE. Principy a pravidla izemniho planovani
[online]. 2006 [cit. 2014-01-16]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=2571
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polozkou pro rozpocet obce, pokud ma byt kvalitni a provedené odborniky, m(ize
se obec domluvit s investorem na ¢aste¢né nebo Uplné Uhradé téchto nakladu.

4.6 Smlouva u soudu

Je samozifejmé, ze smlouvy obci s investory budou vzhledem ke své povaze vy-
volavat fadu kontroverzi, ackoli je nezbytné nutné, aby byly od samého pocatku
vyjednavani pfipravovany zcela transparentné a za ucasti obCan(. Presto Ize pred-
pokladat, Ze Fada z nich bude napadena urcovacimi zalobami tykajicimi se platnosti
smlouvy (dle § 80 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad). Tyto Zaloby se
jiz dtive vyskytovaly pravé u rliznych majetkopravnich tkont obci. K smlouvam
0 rozvoji Uzemi samozifejmé doposud neexistuje soudni rozhodovaci praxe, ale do-
mnivame se, vzhledem k vyznamné podobnosti, ze Ize vyjit z princip(, ke kterym
postupné soudy dosly pravé v pfipadé zalob u majetkopravnich smluv, samozrej-
mé s urcitymi odliSnostmi.

Obecné Ize fici, ze v soucasné dobé nemaji obcané obce automaticky aktivni
procesni legitimaci k podani zaloby na ur¢eni neplatnosti smlouvy, kterou uza-
viela obec dle ob¢anského zakoniku s jinym subjektem. Jak pise na svém webu
soudce Nejvyssiho soudu Pavel Vrcha odkazujic na judikaturu Nejvyssiho soudu:
Laktivni vécnd legitimace a naléhavy pravni zdjem v tomto smyslu nejsou splyva-
jicimi pravnimi pojmy a z existence jednoho nelze bez dalsiho dovozovat existenci
druhého. Dovodil ddle, Ze v pfipadech, kdy Zalobcova aktivni legitimace miize byt
zaloZena toliko na tom, Ze sporny prdvni vztah nebo prdvo se md (pouze) tykat
jeho pravni sféry, se posuzovdni této legitimace na strané jedné a naléhavého
pravniho zdjmu na strané druhé jevi jinak; jestlize se sporny prdavni vztah nebo
pravo prdvni sféry Zalobce netykd, nemize mit logicky naléhavy prdvni zdjem
na jeho urceni. Nejde-li zde vyjimecné o otdzku vhodného prdvniho instrumentu,
stdvd se rozhodnym, Ze podminky vécné legitimace Zalobce a naléhavého prav-
niho zdjmu na pozadovaném urleni fakticky splyvaji. Ten, jehoz prdvni sféry se
prdavni tkon mezi tfetimi osobami netykd, nemizZe pfirozené dolozit, Ze by bez
urceni neplatnosti tohoto ukonu se jeho prdvni postaveni stalo nejistym nebo
bylo jinak ohroZeno. Pojmové (bez ohledu na to, Ze argumentacné pujde zpravi-
dla o totéz) se tak primdrni stdvd odpovéd nikoli na otdzku danosti naléhavého
prdvniho zdjmu, nybrZ na otdzku, zda Zalobce je k navrhovanému uréeni (aktivné)
vécné legitimovadn.” %’

Pavel Vrcha dale poukazuje na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ve kterém
se uvadi: ,Zaloba podle § 80 pism. c) o. s. t. (nyni § 80 o. s. . — poznamka auto-
r() — o neplatnost kupni smlouvy — nemiiZe byt prostfedkem kontroly obcanti

37 Viz VRCHA, Pravel. Majetkopravni Gikony obce v judikatute Nejvy$éiho soudu CR. Pavel Vrcha, soudce NS CR [online].
Pavel Vrcha, 2013 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z:
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hospodareni s obecnim majetkem. Zalobce md naléhavy prdvni zdjem na uréeni
neplatnosti soukromoprdvniho tikonu obce jen tehdy, jestlize tvrdi a prokazuje,
Ze timto prdvnim ukonem byl dotcen na svych subjektivnich prdvech vyplyvaji-
cich z prdva soukromého... faktor limitovanosti soudniho (prdvniho) prezkumu
soukromoprdvnich tkont obce je posilen i tim, Ze soud miiZe toliko posoudit sou-
lad obce se zdkonem, nemiiZe viak dost dobfe hodnotit (mimo zcela zfejmych
nesouladii) takovy postup z hlediska tielnosti ¢i hospoddrnosti, nebot to jsou
kritéria pfevdzné politicko-ekonomického charakteru, jejichz vyhodnoceni spadad
do cinnosti orgdni obce v ramci samosprdvné cinnosti. Ob¢an (obyvatel) obce
disponuje prostredky politické kontroly hospodareni s majetkem obce zaruceny-
mi pFislusnymi prdvnimi pfedpisy vefejného prdva (od prdva téastnit se zaseddni
obecniho zastupitelstva a vystupovat na ném az po prdvo volit a byt volen v obec-
nich volbdch), z povahy véci nemiiZe politickou odpovédnost obecnich orgdnii
vymdhat v soudnim rizeni.” 38

Podle P. Vrchy tedy plati, ze ,Nejvyssi soud k otdzce aktivni legitimace osob
a existenci naléhavého prdvniho zdjmu k poddni Zaloby na urceni neplatnos-
ti smlouvy o pfevodu nemovitosti z majetku obce Ci na urceni vlastnictvi obce
k takto pfevadénému majetku, konstantné zaujima prdavni ndzor, Ze tuto aktivni
legitimaci prizndvd pouze osobdm, do jejichz prdvnich poméru by se urceni ne-
platnosti smlouvy mohlo promitnout.” **

U majetkovych prevodll je samoziejmé limitovan okruh téch, do jejichz prav-
ni sféry mlze smlouva zasahnout. Je vsak otazkou, do ¢i pravni sféry zasahuiji
smlouvy o rozvoji Uzemi. Podobaji se se kupt. svymi dopady opatfenim obecné
povahy — zejména Uzemnim nebo regulacnim planim — mohou predurcit, jaké
mistni komunikace, materské skoly Ci vefejna zelent budou v izemi umistény, po-
tazmo, do jaké miry budou zatizené, a tudiz i pouzitelné ze strany obyvatel obce,
kteFi maji napf. na uzivani mistnich komunikaci pravo. Samoziejmé musi smlouvy
respektovat Uzemni plan a musi respektovat pripadné individualni spravni akty
(nap¥. tizemni rozhodnuti). Dopad smluv o tizemnich rozvoji na ob&any obce je
viak zfetelné odlisny (a to 3ir3i) neZ kup¥. dopad smluv o pfevodu nemovitého
majetku. Proto je otazka, zda ¢i do jaké miry jsou na smlouvy o Uzemnim rozvoji
pouzitelné vySe citované pravni zavéry Nejvyssiho spravniho soudu a P. Vrchy.

Z podobnych divod( se nabizi i otazka pouzitelnosti, potazmo vykladu téchto
pravnich zavérd Ustavniho soudu: ,soudni rozhodovani neslouzi k Feseni teore-
tickych akademickych sporu, jejichz vysledek se nijak nepromitne do pravni sféry
ucastnika fizeni, ani k zatézovani soud(l nesmyslnymi Ci Sikanéznimi zalobami
a také nenahrazuje kontrolni mechanismy v ramci Uzemni samospravy. Cilem

38 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze 24. 3. 2010, sp. zn. 28 Cdo 4365/2009.

39 Viz VRCHA, Pravel. Majetkopravni Gikony obce v judikatute Nejvy$$iho soudu CR. Pavel Vrcha, soudce NS CR [online].
Pavel Vrcha, 2013 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z:
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soudniho Fizeni je poskytnout ochranu praviim (srov. &lanek 4 a 90 Ustavy), tedy
podminky pro rozhodovani obecného soudu jsou dany pouze tehdy, jestlize sub-
jektivni prava jedince mohou byt realné dotcena.” #°

Pfipadna Zaloba dotéeného obc¢ana obce na urceni neplatnosti smlouvy o izem-
nim rozvoji napt. pro rozpor se zakonem totiz nebude slouzit ani tak ke kontrole
hospodareni obce, ale spiSe k ochrané fady subjektivnich prav dotéeného obcana,
napf. k ochrané jeho vlastnického prava k pozemklm ¢i stavbam, prava na po-
kojné uzivani jeho majetku, napf. najemniho prava, poptipadé prava na pfiznivé
Zivotni prostredi v zakonné podobé prava na pfistup do krajiny podle § 63 odst. 2
zakona o ochrané pfirody a krajiny i na uzivani vefejnych prostranstvi podle § 34
zakona o obcich. Obcané obce tak skute¢né mohou mit v Fadé pripadl naléhavy
pravni zajem na urCeni, zda je smlouva platna ¢&i nikoli a zda skute¢né mize uza-
vienim také smlouvy dojit k dotleni na subjektivnich pravech obc¢ana. Tuto tezi
podporuje i definice naléhavého verejného zajmu v jednom z rozhodnuti Nejvys-
siho soudu, kde se uvadi: ,,O naléhavy prdvni zdjem mize zdsadné jit jen tehdy,
jestlize by bez soudem vysloveného urceni, Ze prdvni vztah nebo prdvo existuje,
bylo bud ohroZeno prdvo Zalobce, nebo by se jeho prdvni postaveni stalo nejis-
tym. To znamend, Ze u Zalobce musi jit o prdvni vztah (prdvo) jiZ existujici nebo
o takovou jeho procesni, ptip. hmotnéprdvni situaci, v niz by objektivné v jiz exis-
tujicim prdvnim vztahu mohl byt ohrozen, pfipadné pro své nejisté postaveni by
mohl byt vystaven konkrétni tjme" “

DalSim mechanismem kontroly nad zdkonnosti smlouvy o Uzemnim rozvoji
muze byt dozor nad vykonem samostatné plisobnosti ze strany Ministerstva vnit-
ra podle § 124 a § 129 a nasl. zakona o obcich. Kazda smlouva musi byt schvalena
usnesenim zastupitelstva nebo rady obce, pficemz zakonnost téchto usneseni
muaze podle zakona o obcich Ministerstvo vnitra kontrolovat a na zakladé toho
pozastavit jejich vykon, popfipadé navrhnout jejich zruseni u soudu podle § 124
zakona o obcich.*? Kdokoli, tedy i ob¢an obce, mlze dat podnét k uplatnéni téchto
prostifedk( kontroly a dozoru ze strany Ministerstva vnitra.

4.7 Trestné pravni odpovédnost zastupitell

Specifickou otazkou, ktera vyvstane v souvislosti s uzaviranim smluv o rozvoji
a ktera bude jisté zajimat mnoho zastupitelli a radnich, je otazka trestni odpo-
védnosti volenych zastupcti obce za uzavieni smlouvy o rozvoji. Na tomto misté

40 Nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. US 1167/11.
41 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2007, sp. zn. 30 Cdo 157/2006.

42 Natomto misté pfipomernme snahu Ministerstva vnitra umoznit ob¢andm kontrolu nad smlouvami, které obec uzavira.
Novela zakona o obcich vSak nebyla poslaneckou snémovnou projednana. Vice zde Nakladani s majetkem obci ma byt
transparentné;jsi. Moderni obec [online]. Praha: Profi Press, 2012 [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: http://moderniobec.cz/
nakladani-s-majetkem-obci-ma-byt-transparentnejsi/. Srov. téZ rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze
dne 26. 9. 2001, ¢. j. 10 Ca 231/2001-24.
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se budeme vénovat této otazce jen obecné a dovolime si odkazat v podrobnos-
tech na jiz zpracované materialy. Konkrétné jde kupft. o ¢lanek P. Tomana*® a také
na analyzu Nejvyssiho statniho zastupitelstvi a jeji aktualizaci.*

PFi (vahach o trestné pravni odpovédnosti zastupiteld musime vzit v Gva-
hu nékolik zakon(. Kromé zakona o obcich je to pfedevsim zakon ¢. 159/2006
Sb., o stfetu zajmu, zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jen ,obansky
zakonik"), samoziejmé zakon ¢&. 40/2009 Sb., trestni zakonik (dale jen ,trestni
zakonik") a jiné zakony.

Clenové obecniho zastupitelstva skladaji pfi svém nastupu do funkce slib
v souladu s § 69 zakona o obcich. Tento slib zni: ,Slibuji vérnost Ceské republice.
Slibuji na svou Cest a svédomi, ze svoji funkci budu vykonavat svédomité, v zajmu
obce (mésta, méstyse) a jejich (jeho) ob&an( a Fidit se Ustavou a zakony Ces-
ké republiky.” Podle § 83 odst. 2 zakona o obcich ma ¢len zastupitelstva obce,
u néhoz skutec¢nosti nasvédcuiji, ze by jeho podil na projednavani a rozhodovani
urcité zalezitosti v organech obce mohl znamenat vyhodu nebo Skodu pro néj
samotného nebo osobu blizkou, pro fyzickou nebo pravnickou osobu, kterou
zastupuje na zakladé zakona nebo plné moci (stfet zajma), je povinen sdélit
tuto skute¢nost pred zahajenim jednani organu obce, ktery ma danou zalezi-
tost projednavat. Obdobné pak problematiku upravuje § 3 zakona ¢. 1549/2006
Sb., o stfetu zajm(l. Dale s touto povinnosti souvisi § 159 odst. 1 ob¢anského
zakoniku, ,podle kterého jsou také voleni ¢lenové organt obce (resp. vybord
zastupitelstva a komisi rady obce) zavazani vykonavat své funkce s nezbytnou
loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Pfitom se ma za to, Ze ten, kdo
neni péce radného hospodare schopen, ac to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo
pfi jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dasledky (naptiklad tim, Ze se vy-
konu funkce vzda), jedna nedbale. Odpovida tak za skodu, kterou obci zplsobi.
Pokud tuto Skodu nenahradi, pfimo ze zakona se stava rucitelem obce za jeji
dluh ve vztahu k véfiteli obce v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se
véritel plnéni na obci nemize domoci.” %

O ustanovenich § 38 a 39 zakona o obcich jsme jiz hovofili, z nich vyplyva mj.
povinnost obce k hospodarnému nakladani s majetkem obce. ,K povinnosti Gicelné
a hospodarné vyuzivat obecni majetek jsou pak povinni vSichni pracovnici obce,
ktefi s timto majetkem nakladaji, a to nejen v ramcivyslovné ulozenych povinnosti.

43 Viz TOMAN, Petr. Trestnépravni odpov&dnost zastupiteld. Spravni pravo. Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2016, XLIX (3),
149-161. ISSN 0139-6005.

44  Viz 4 NZN 603/2016: Aktualizace analyzy tr. odpovédnosti osob ¢innych ve volenych organech Gizemnich samospravnych
celkt [online]. Nejvyssi statni zastupitelstvi [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: http://www.nsz.cz/images/stories/PDF/
Soubory_ke_stazeni/4_NZN_603-2016_-_aktualizace_analyzy_-_verze_ pro_ verejnost.pdf a pfedchozi verzi 7 NZN
603/2014: Trestni odpovédnost osob ¢innych ve volenych organech Gzemnich samospravnych celkd [online]. Nejvy3si
statni zastupitelstvi [cit. 2017-10-21]. Dostupné z: http://www.nsz.cz/images/stories/PDF/Soubory_ke_stazeni/
Trestni__odpovednost_ zastupitelu_analyza.pdf.

45  Viz SVESTKA, Jifi. Ob&ansky zakonik: komentat: Svazek |, (§ 1 aZ 654). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentére
(Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-370-8.
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Tam, kde pracovnik obce zjisti netcelné ¢i nehospodarné nakladani s obecnim
majetkem, takovou skutecnost vzdy oznami pfislusnému organu &i organizacni
sloZce obce, do jejiz plsobnosti dana problematika nalezi.” 4

Primarni pravni povinnost zajistit zakonnost majetkopravnich jednani obce maji
zastupitelstvo a rada obce, nebot mezi né je zakonem rozdélena pravomoc rozho-
dovat o schvaleni majetkopravnich jednani obce (srov. zejména § 41 odst. 2, § 84
odst. 4, § 85 a § 102 odst. 3 zdkona o obcich). Z této pravni povinnosti, potazmo
pravomoci, mlze podle okolnosti konkrétniho pfipadu vyplynout i pfipadna trest-
népravni odpovédnost ¢len(l zastupitelstva, popfipadé rady obce, byt ke vzniku
trestnépravni odpovédnosti musi pristoupit jesté fada dalSich podminek stano-
venych trestnim zakonikem, z nichz je stéZejni zavinéni. Komentar k § 38 zakona
o obcich v této souvislosti uvadi: ,Osoby odpovédné za hospodareni s obecnim
majetkem: V praxi mohou vzniknout dohady a pochybnosti, které konkrétni oso-
by pfedmétna zakonna povinnost péfe o majetek obce zavazuje. V prvé fadé to
jsou organy obce, kterym zakon €. 128/2000 Sb. vyslovné uklada povinnost roz-
hodovat o hospodareni s obecnim majetkem. Timto organem obce je zejména
jeho zastupitelstvo, které vétSinu zasadnich rozhodnuti o hospodareni obce a na-
kladani s jejim majetkem vydava... Existuje zauzivany nazor, ze v pripadé, kdy
o vyuziti konkrétniho majetku rozhodlo zastupitelstvo obce, jako kolektivni organ,
je do budoucna pfipadna odpovédnost konkrétnich osob vylou¢ena. Opak je vSak
pravdou. Pokud zastupitelstvo obce zavinéné a zpravidla i védomé zp(isobi na ma-
jetku obce Skodu jeho nezakonnym prfevodem, zatizenim ¢&i jinym protipravnim
poskozenim, jsou odpovédni, a to i trestnépravné vsichni ¢lenové zastupitelstva
obce, ktefi predmétnou nezakonnou transakci schvalili, pokud jim bude prokazan
umysl zvyhodnit jiného i poSkodit majetek obce, popt. i védomou nedbalost pfi
plnéni Gkoll pti spravé obecného majetku.” #” To vyplyva mj. z rozhodnuti Nejvys-
Siho soudu,*® podle kterého ,vSichni ¢lenové zastupitelstva, ktefi hlasovali pro
dané usneseni, a kazdy z nich mél stejny hlas, mohou byt trestné stihani a mize
byt individualné posuzovana jejich trestni odpovédnost, nebot kazdy svym dilem
jako spolupachatel prispél k tomu, Ze zastupitelstvo schvalilo urcité rozhodnuti
(zde konkrétné to bylo rozhodnuti o prodeji pozemku), které bylo podle organt
policie pro obec nevyhodné.” #°

Mezi nejcastéjsi trestné ciny, o kterych mizeme v souvislosti s uzaviranim
smluv o rozvoji uvaZovat, jsou trestny &in zneuziti pravomoci G¥edni osoby (trest-
niho zakoniku) a trestny ¢in porudeni povinnosti pfi spravé ciziho majetku (§ 220

46 iz KOUDELKA, Zden&k, ONDRUS, Radek, PRUCHA, Petr. Zakon o obcich (obecni zfizeni): komenta¥: podle stavu k 31.
12. 2002.Praha: Linde, 2002. ISBN 80-7201-326-2.

47  Viz KOUDELKA, Zden&k, ONDRUS, Radek, PRUCHA, Petr. Zakon o obcich (obecni ztizeni): komenta¥: podle stavu k 31.
12. 2002.Praha: Linde, 2002. ISBN 80-7201-326-2.

48 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9.12. 2012, €. j. 5 Tdo 827/2012-21.

49  Viz TOMAN, Petr. Trestnépravni odpovédnost zastupiteld. Spravni pravo. Praha: Ministerstvo vnitra CR, 2016, XLIX (3),
s.155. ISSN 0139-6005.
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trestniho zakoniku). Déle by jesté vzhledem k charakteru vzajemnych plnéni moh-
lo pfi nespravném pochopeni smyslu smluv o rozvoji podle naseho nazoru dojit
ke spachani trestného ¢inu spodivajiciho v pfijeti tplatku (§ 331 trestniho zakoni-
ku) a nep¥imého Gplatkarstvi (§ 333 trestniho zakoniku).

Na zavér bychom radi upozornili, Ze se domnivame, ze v ptipadé, kdy jsou dodr-
Zzeny veSkeré pravni predpisy a smlouva je skute¢né uzaviena ve vefejném zajmu
a v zajmu obcanl obce, cely proces je transparentni a dokumenty jsou verejné
pfistupné a podléhaji soustavné verejné kontrole, procesu uzavirani smluv se
ucastni advokati na obou stranach, se neni tfeba obavat Cernych scénar(l. Je vSak
nutné na odpovédnost zastupitel(l dikladné upozornit. Na zavér podotykame, ze
souhlasime s nazorem Petra Tomana — judikatura je zatim malo obsahla, dopo-
sud se zaméruje pouze na situace, kdy Skoda vznikne pfijetim usneseni. Je velkou
otazkou, jak by byly rfeSeny pfipady, kdy skoda obci vznikne naopak nepfijetim
usneseni.
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5. Zaveér

Tato analyza méla slouzit jako pilotni rozbor problematiky uzavirani smluv o tzem-
nim rozvoji. Povazujeme za nezbytné, aby na tuto praci navazal rozbor konkrétnich
moznych zavazki obci i developer(, zplsobu zajisténi zavazk(l, zmén smlouvy, vy-
povédi smlouvy a dalSich problém. Tuto analyzu chceme v nejblizsi dobé pFipravit.

Na zavér zdlrazhujeme, Ze smlouvy o Uzemnim rozvoji mohou byt funkéni
za predpokladu, Ze budou uzavirany na zakladé kvalitniho projednani vsech otazek
nejen mezi smluvnimi stranami — obci a developerem, ale také za ti¢asti verejnosti
a procesech jejich uzavirani bude dostatecné transparentni, aby se predchazelo
nekalym praktikam, zejm. aby nebyl zneuzit korup¢ni potencial dohod s investory.

Neméné dlilezité je, aby do procesu jednani o smlouvé a dohadovani konkrét-
nich zavazk( byli zapojeni nejen predstavitelé obce a zastupce developera a jejich
advokati, ale také odbornici z rliznych oblasti., mj. urbanisté (kupf. z hlediska rese-
ni vefejnych prostor, které s developerskym projektem souvisi), architekti (pokud
ma byt feSena i architektonickd podoba vystavby), ekonomové, popt. odbornici
na zivotni prosttedi (hluk, ovzdusi, atp.).
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